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Abstract

Problem

Property valuation is a broad term that affects many operators. With real estate valuation, it
means that the market value is to be produced, which is the price that would likely be
paid/received in a sale. The operators which this paper will be focusing on are the sellers,
buyers, brokers and bank. The paper is concentrated in the real estate valuation primarily at
the time of sale. The property valuation affect the seller as it is he or she who decides whether
the property will be offered for sale at the starting price recommended by the broker. The
buyer affects the valuation through his or her personal preferences, as it is those that
ultimately determine whether the property is attractive at the offered price on the open market.
The broker affects property valuation through their experience in the valuation process, and
will, based on said experience and historical prices of comparable objects, estimate a probable
market value of the property. In the end, it’s usually the bank that determines whether a
purchase is possible for the interested buyer, as it is the bank that determines whether it is safe
enough to lend the money at the agreed-upon final price of the property. Property valuation is
critical to all of the above operators, and this is where our thesis problem has its starting point.
How do they come to the right value and what problems are there for those who are involved?

Purpose
The purpose of this paper is to describe the approach and problems that exist in the subject
property valuation.

Method

To get an answer to the essay problems, both qualitative and quantitative studies have been
made. Through open-ended interviews, we have comprehensive information from our
interview respondents, and, by the survey carried out, we have also asked potential buyers
their opinions of what they prioritize and what they think about the starting price that has been
set.

Conclusion

Through the work of our paper, we concluded that property valuation is a variety of means for
estimate a value. The market value as appraisers try to extract is a varying value. The market
value is mainly affected by the property itself and its attributes but at the same time, it is
influenced by the surroundings and the outside world. Although appraisers have adequate
comparison objects, can external economic factors affect the final price of the sale. Thus,
property valuation is just a guess based on experience about probability. Despite this real
estate appraisal is very important. Conclusions drawn from that location of the property is the
most important for the value, closely followed by the standard and condition of the house.
Seller can through strategic renovations maintain alternative increase the property value but
during the sale, the seller may only affect the final price not the market value. The buyer is
responsible for the market's opinions and wants school and healthcare close by, they also
wants parks and scenic areas close to their homes. The bank also sees that location of the
property as most important and that coastal properties represent a better safety aspect in real
estate then the country properties.

Keywords
Property valuation, market value, factors affecting value, single-family homes, comparison
method



Sammanfattning

Problem

Fastighetsvardering ar ett brett begrepp som paverkar manga parter. Med fastighetsvardering
innebdr det att marknadsvardet ska tas fram, vilket &r det pris som sannolikt skulle
betalas/erhallas vid en forsaljning. De parter som denna uppsats kommer att fokusera pa ar
séljare, kopare, méklare och banken. Uppsatsen &r koncentrerat till fastighetsvardering framst
vid forsaljningstidpunkten. Fastighetsvarderingen paverkar saljaren genom att det ar han eller
hon som bestammer om fastigheten ska bjudas ut till forsaljning, vid det givna utgangspriset
som maklaren har varderat fastigheten till. Det ar koparen som paverkar vérderingen genom
att han eller hon har olika preferenser som avgor om fastigheten ar attraktiv for ett eventuell
kop till det utbjudna priset pa den fria marknaden. Maklaren paverkar fastighetsvérderingen
genom sin erfarenhet inom véarderingsarbetet och kommer utifran erfarenheten och tidigare
salda jamforelseobjekt fram till ett sannolikt marknadsvérde pa fastigheten. | slutdndan ar det
i de flesta fall banken som avgor om det blir ett kdp eller inte for den intresserade koparen da
det ar banken som avgor om det ar sakert nog att lana ut pengar till kopeskillingen pa
fastigheten. Fastighetsvardering ar en central del for alla de ovanstaende parterna och det &r
har vart problem har sin utgangspunkt. Hur genomfors varderingar och vilken problematik
finns det for de inblandade?

Syfte
Syftet med uppsatsen ar att beskriva tillvdgagangssattet och problematiken som finns inom
amnet fastighetsvardering.

Metod

For att fa ett svar pa uppsatsens problem har bade kvalitativa och kvantitativa undersokningar
gjorts. Genom Oppna intervjuer har vi fatt en uttdmmande information ifran vara
intervjurespondenter samt genom den enkatundersokning som utforts har vi dven fatt
kopintresserade asikter om vad de prioriterar i huskops tankar samt en insyn kring deras
bostads ekonomi.

Slutsats

Genom arbetet med var uppsats har vi kommit fram till att fastighetsvardering innebéar att med
flera hjalpmedel uppskatta ett varde. Marknadsvardet som varderingsman forsoker fa fram ar
ett varierande varde. Marknadsvardet paverkas framst av fastigheten sjalv och dess attribut
men samtidigt paverkas det av omgivningen och omvérlden. Aven om vérderingsménnen har
tillrackliga jamforelseobjekt kan de omvarldsekonomiska faktorerna paverka slutpriset. Alltsa
ar fastighetsvardering bara en gissning baserat pa erfarenhet om sannolikheten. Trots detta
laggs det stor vikt vid en fastighetsvardering. Slutsatser som dragits att laget &r det absolut
viktigaste for vardet pa en fastighet tatt foljt av standard och skick. Séljaren kan genom
strategiska renoveringar bibehdlla alternativ Oka fastighetens varde men vid sjalva
forsaljningen kan saljaren bara paverka slutpriset inte marknadsvardet. Koparen star for
marknadens asikter och ser att narheten till skola/vard/omsorg &r viktigast dar efter narhet till
naturskéna omraden. Banken ser ocksa att laget ar viktigast och att kustnara fastigheter utgor
en battre sakerhetsaspekt ar fastigheter pa landet.

Nyckelord
Fastighetsvardering, marknadsvarde, vardepaverkande faktorer, smahus, ortsprismetoden
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1. Inledning

Inledningskapitlet berér var tankegang fram till var problemformulering. Vi beskriver
bakgrunden till fastighetsvardering och Ovriga aspekter kring dmnet. Dérefter diskuterar vi
vart problem som mynnar ut i en problemformulering samt syftet med var uppsats. Vi
forklarar aven vilka avgransningar vi valt att géra och for att skapa fortydligande i var
uppsats har vi lagt till ett definitionsregister.

1.1 Bakgrund

1990 hamnade Sverige i en djup kris som resulterade i en fastighets-, finans-, bank- och
budgetkris. Ursprunget till krisen kom framst ifran att kreditregleringen togs bort 1985 och
det var fritt fram att lana pengar samt att ar 1989 togs dven valutaregleringen bort och pengar
kunde nu fritt transfereras dver landets granser. Dessa &ndringar gjordes for att motarbeta
inflationen men efter nagra ar hade dessa andringar satt Sverige i en djup finanskris. Nar
kreditregleringen forsvann borjade hushallen lana pengar i stora volymer vilket de tidigare
inte kunde pa grund av bankernas utlaningstak. Bubblan blev ett faktum da bade
privatpersoner och foretag investerade de lanade pengarna i fastigheter och aktier. Denna
Okade investeringsmojlighet pressade upp fastighetspriser, aktiekurser och rantor dnda tills
bubblan sprack (Kindahl, Ohlin, & Lundbéck, 2013).

Nér fastigheternas prisutveckling avstannade hamnade storbankerna i problem, bankerna hade
bade privatpersoner och foretag med lan som Oversteg deras pantsatta fastigheters varden.
Samtidigt var svenska exportvaror dyra da kronan hade en hog fast kurs vilket ledde till 6kad
arbetsloshet och minskade skatteintékter. Bruttonationalprodukten forsémrades snabbt och
budgetunderskottet var ett faktum. Internationella valutamarknaden ansag att den svenska
kronan var overvarderad och Riksbanken och Regeringen forsvarade kronan genom att
chockhdja rantan till otroliga 500 %. Situationen som nu lantagarna stalldes mot var omajlig
och l6sningen blev att infora en rorlig véaxelkurs for kronan, alltsa att marknaden bestammer
vardet. Denna &ndring raddade den svenska exporten och Sveriges ekonomi kunde nu bdrja
sin aterhamtning (Kindahl, Ohlin, & Lundbé&ck, 2013). Sedan dess har svenska politiker gjort
mer ratt nar det galler bostadspolitiken (Dahlberg, 2013). Flera strukturreformer som
skattereformen, pensionsreformen samt en sjélvstandig riksbank har grundat for det valstand
som Sverige har upplevt de senaste aren jamfort med andra lander i Europa som har stora
problem med skulder och social néd (Ibid).

Ekonomer menar att finanskrisen kan ha varit till fordel da den skapade basen till dagens
stabilare statsfinanser (Kindahl, Ohlin, & Lundbé&ck, 2013). Efter finanskrisen i bérjan av 90-
talet har bostadsmarknadens prisutveckling stadigt 6kat som statistiken nedan visar (Frisell &
Yazdi, 2010). Bostadsmarknaden har sedan dess varit en stabil marknad i Sverige dar en
investering ansetts som séker (1bid).
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Figur 1. Prisutveckling for villor, Sverige jamfort med Varberg (SvenskMéaklarstatistik) K=kopeskilling
T=taxeringsvarde (Basar 1996)

Som kan ses i diagrammet var priserna som lagst 1996 da prisutvecklingen inte riktigt kommit
igang efter krisen 1992. Efter 1996 kan vi daremot se en ordentlig och stadig stegring av
prisutvecklingen under 15ar (Frisell & Yazdi, 2010). De senaste aren har dock
prisutvecklingen stagnerat. Denna uppsats kommer utga ifran Varberg, en stad som ligger pa
vastkusten i Hallands lan. Forskarna till uppsatsen ar val bekanta med staden och vill férdjupa
sig 1 hur Varbergsaktorer resonerar kring fastighetsvardering. Som diagrammet visar har
Varbergs prisutveckling legat strax under rikets niva men foljt sasmma stegrande trend.

Prisutvecklingen for fastigheter har kunnat 6ka pa grund av att hushallens disponibla inkomst
har 6kat under senaste aren (Kindahl, Ohlin, & Lundbéck, 2013), (Frisell & Yazdi, 2010).
Orsaken till att hushallens disponibla inkomst okat ar att hushallen erhéller hogre realléner an
tidigare och de skattesdnkningar som skett (Frisell & Yazdi, 2010). Som resultat av att
hushallen far hogre realloner har mojligheten att kunna kopa hus och klara lanekalkylen
forbattrats (Bo Sjoholm, personlig kommunikation, 2014-04-14). Detta har gjort att
prisutvecklingen pa fastigheter har okat i samma takt som hushallens reala skuldsattning som
mer &n dubblerats sedan tidigt 90-tal (Frisell & Yazdi, 2010).
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Figur 2. (Boverket, 2014) (Basar 1971)

Fran och med den forsta oktober 2010 inforde finansinspektionen ett rad till bankerna att nya
lan som tas i banken inte ska Gverstiga 85 % av marknadsvérdet pa bostaden. Detta lanetak
infordes for att bidra till ett 6kat konsumentskydd och ett forsok till att minska en potentiell
osund utveckling pa den svenska fastighets- och kreditmarknaden. En hog skuldsattning hos
hushallen gor hushallen mindre redo for svangningarna pa marknaden och i ekonomin. Om



hushallen inte klarar av svangningar pa marknaden generar det fler problem och en ond spiral
startas och hushallens ekonomi blir allt mer osaker (Fi.se, 2010).

| de tidigare studier som gjorts inom fastighetsvardering &r i stort sett alla eniga om att det &r
en svar uppgift att forutse marknadspriset och den viktigaste faktorn ar laget pa fastigheten, da
det &r det enda som inte gar att forandra. En annan viktig faktor ar fastighetens standard da det
ar kostsamt att renovera bade invandigt och utvandigt s som kdk, badrum, tak och dranering.
Storleken pa villan har inte lika tydlig inverkan pa varderingen men antalet sovrum avgor
vilken typ av kund som blir intresserad (Kjellgren & Tullborg, 2008, s. 36). Aven andra
studier bekraftar Kjellgrens & Tullborgs (2008) slutsatser om att det ar standarden och skicket
pa fastigheten som &r viktiga, men den faktor som har storst inverkan pa vardet ar laget pa
fastigheten. Enligt Thornberg och Nilsson (2010) &r fastighetens marknadsvarde direkt
ihopkopplat med fastighets lage. De menar att laget har en sa pass stor inverkan pa priset att
laget enhélligt, kan avgora i vilket prisintervall som husets varde hamnar inom. Men det &r
inte bara faktorer inom fastigheten som avgor dess marknadsvarde utan dven externa faktorer
sa som miljostorningar dar till exempel vindkraft i narheten kan paverka (Thoérnberg &
Nilsson, 2010).

For ordet varde finns det delade meningar, en del ser det som mycket personligt medan andra
ser det mer generellt. Alla véarderar, ofta gors vardagliga val dar vi utan att reflektera 6ver det
varderar val utifran var specifika situation och vart behov. Samma sak sker vid kop av bostad,
som for de flesta ar huskdpet det stérsta kop de kommer att gora under livet (Leonhard, 2013).
Aven om huskop ar omfattande s& gor képaren en egen subjektiv vardering av objektet och
jamfor det med vad maklaren har varderat objektet till (Persson E. , 2011). E. Persson (2011)
fortsatter med att den vanligaste orsaken till att en fastighetsvardering gors ar forséljning och
koptillfallen. Men det finns &ven andra orsaker till varfor en vardering gors som till exempel
vid 6kning av bolanet, skadeersattning, bodelning, fastighetstaxering med mera (lbid).

1.2 Problemdiskussion

Vi borjar med att titta pd dgarens aspekt nér det galler fastighetsvardering. Agaren &r direkt
paverkad av vardet pa fastigheten, hur mycket kan han eller hon beléna fastigheten till. Om
fastighetens vérde anses vara hogre an ett eventuellt befintligt 1an har dgaren mojlighet att
beldna mer pa fastigheten for exempelvis renoveringar som ytterligare kan oka vérdet pa
fastigheten. Den dagen som &garen vill sélja sa har fastigheten 1an som maste l6sas och dgaren
tycker kanske att huset &r fint och vért mer an banken varderat det till. For att en forséljning
ska bli till maste saljare och eventuell kdpare enas om ett pris som bada anser att huset ar vart,
det ar séljaren som accepterar budet koparen ger. Resonemanget leder fram till en fraga om
vart séljarens krav méter marknadens krav. Och séljaren som lagt in sin sjal i bostaden och
renoverat fastigheten for flera tusentals kronor, vad &r séljaren ndjd med for pris? Det &r trots
allt saljaren som bestammer om en afféar ska bli av eller inte.

- Vilket &r saljarens acceptanspris?

Nar vi sedan tittar pa maklarens aspekt, den part i kedjan som gor flest varderingar och har det
som sitt arbete, hur kan de vara sakra pa marknadspriset? Ar det en gissning eller gar det att
faktiskt rékna ut med jamforelsedata om vad marknadsvérdet ar? Maklaren har kontakten
mellan séljare och kdpare och det ar méklaren som ska leda dessa tva till ett gemensam asikt
om vardet pa huset. Men hur tanker méaklaren vid sin egen vardering, hur hogt vérderar
maklaren exempelvis ett garage jamfort med narheten till kollektivtrafikforbindelser? Hur
mycket mer blir ett hus vart beroende pa vilket lage huset har? Hur vet méaklaren vad



marknaden tycker om ett garage kontra narheten till kollektivtrafikforbindelser? Dessa fragor
leder oss fram till hur en méklare faktiskt gar tillvaga vid en vardering av ett hus.
- Hur gar en méklare pa Fastighetsbyran i Varberg tillvaga vid utgangsprissattning?

Kopet av ett hus blir indirekt marknadens svar pa om vardet &r ratt for huset. Men for att
koparen skall klara av att bade kopa och bo i huset forutsatter det att han eller hon far beviljat
lan samt klarar av rantekostnaderna som lanet genererar. Vilka faktorer pa huset ar det som
koparen i sin tur vardesatter som viktiga? Ar det samma som maklaren vadersatter? Och ar det
samma som banken anser vardefulla? Hur mycket ar kdparen villig att spendera av sin
disponibla inkomst pa boendekostnader per manad? Dessa aspekter leder oss fram till fragan
hur mycket kan en kopare tanka sig att lagga pa sin bostad i manaden.
- Hur stor del av inkomsten &r en kopare villig att lagga pa boendet i manaden?

Banken ar den part i kedjan som ger mojlighet till att fler personer kan kopa ett hus, utan dem
hade bostadsmarknaden inte kunnat 6ka sa som den gjort. Men banken lanar ut pengar mot
sakerhet i en fastighet, sd de vill vara sakra pa att vardet som fastigheten ar varderad till ar
tillforlitligt. Aven om att koparen &r villig att betala ett pris for ett hus, hur kan banken veta att
huset ar vart priset pa marknaden? Hur mycket kan priset 6ka genom exempelvis budgivning
och att slutpriset fortfarande ar detsamma som marknadspriset? Nar blir ett slutpris pa en
fastighet osakert for bankens sakerhet? Om ett hus har specifika attribut och tva kopare anser
att huset har stora personliga véarden for dem och budgivningen pressar upp slutpriset, kan
banken veta att vid en senare forsaljning kommer huset bli salt for ett sa hogt pris igen? Hur
stor risk vagar banken ta vid en sadan situation? Hur varderar banken som skall bevilja Ianet
for bostaden? Ska de ge ett lan pa 85 % av marknadsvardet, men vad ar dd marknadsvéardet?
Ar det slutpriset som kan ha budats upp flera hundratusen ovanfor utgangspriset, eller &r det
utgangspriset som méklaren satter vid sin vardering Dessa fragor leder oss fram till hur
banken resonerar kring belaning och fastighetsvardering.

- Hur hogt 6ver utgangspriset kan det personliga vardet dka innan banken séger nej for

att belaningsvardet blir for osakert for banken?

Da alla privatpersoner varderar utifran sina egna situationer och varderar faktorer pa bostaden
mer eller mindre blir det svart att bestimma ett exakt varde pa en bostad. Nagon kanske vill
ha ett garage och véarderar det hogt, medan nagon annan uppskattar narheten till en
busshallplats mer. Detta gor att samma bostad kan ha flera subjektiva varden, den
gemensamma faktorn &r att nagonstans mellan alla dessa subjektiva varden finns
marknadsvardet. Vi kallar koparens och séljarens syn pa vardet: Personligt varde, bankens syn
pa vardet: belaningsvérde och maklarens syn pa vardet: utgangspris.

Men vad &r det som gor att bostadsmarknaden har 6kat sa stadigt? Varfor ar ett hus dyrare an
nagot annat? Vem har rad att kopa dessa hus nar priserna stiger? Nagonstans maste banken
vara villig att lana ut pengar till det varde som en méklare sétter som utgangspris for att en
kopare skall ha mojlighet att kopa huset. Alla dessa situationer har som utgangspunkt en
fastighetsvardering. Det ar har denna uppsats tar sitt faste, forskarna vill ta reda pa hur en
fastighetsvardering gar till samt vilka det &r som paverkas av varderingen.

Det & manga fragor som kraver svar men genom denna uppsats ska vi forsoka rata ut
fragetecknen och skapa klarhet kring begreppet vérdering av smahusfastigheter. Vi kommer
gora detta genom att ha banken, méklare och potentiella kdpintresserade som respondenter.



Undersokningsenheten blir det variabler som &r verksamma och intresserade av fastigheter i
Varbergs tatort.

Nedan analysmodell &r ett resultat av bakgrunden och problemdiskussionen, modellen ligger
senare till grund for analyskapitlet. De fyra delarna, séljare, kopare, méklare och banken &r
alla involverade i fastighetens varde och hur deras olika satt att vardera en fastighet. Vi utgar
fran att fastighetens varde paverkar alla de fyra aktorerna vilket gor att den hamnar i mitten av
modellen. Denna analysmodell kommer att fyllas ut allt eftersom uppsatsen fordjupas och mer
information samlas in.

e Saljaren paverkas av mojligheten till bolan samt av eventuell forséljnings
kopeskilling. Enligt oss har séljaren en egen uppfattning om fastighetens varde som vi
valjer att kalla personligt varde.

e Maklaren varderar fastigheten och bestammer ett varde som ocksa kan bli ett
utgangspris vid en eventuell forséljning.

e KoOparen gar pa visningar och skapar dar en egen uppfattning om fastighetens vérde,
detta varde kallar vi ocksa for personligt varde.

e Banken gor det mojligt for manga kopare att investera i en bostad, de kan erbjuda
bolan pa 85 % av fastighetens marknadsvérde.
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Figur 3. Egen tolkning av aktérernas paverkan av fastighetsvardering

1.3 Problemformulering
Hur genomfors varderingar och vilken problematik finns for de olika aktérerna som berérs av
en smahusvardering?

1.4 Syftet med uppsatsen

Syftet med uppsatsen &ar att beskriva fastighetsvérdering och dess problematik i Varbergs
tatort. Vi vill aven belysa och skapa en djupare forstaelse for hur fastighetens vérde kan skilja
mellan de olika parternas utgangspunkter och synsatt.



1.5 Avgransningar

Vi har valt att avgransa oss till att endast behandla privata smahus i denna uppsats. Omradet
vi valt att avgransa oss till ar Varbergs kommun, da vi bada ar valbekanta med kommunen
och vi har goda kontakter med foretagen som agerar pa bostadsmarknaden dr. Vi valjer dven
att fokusera pa tatorten da den & mer intressant dn landsbygden ur ett vetenskapligt
perspektiv.

Den tidsperiod som vi véljer att behandla ar varen 2014 pa grund av att marknadspriserna pa
smahusmarknaden varierar och det &r under denna period som var uppsats skrivs, pa sa stt
far vi farska siffror.

Den bank och maklarbyra vi valt att samarbeta med ar Varbergs Sparbank och
Fastighetsbyran i Varberg da de har ett gott samarbete med varandra och vi hoppas genom
detta val fa bra och uttdmmande information ifran dem. Vi har valt att anvanda oss av fem
olika objekt som ér till salu i Varbergs tatort da det &r dar vi kan fa tag i mest information
ifran eventuella spekulanter.

Vi kommer inte att behandla smahusvarderingar vid exekutiva forsaljningar da det inte blir
samma marknadsvarde vid en sadan forséljning som vid en vanlig smahusforsaljning. Dessa
varderingar blir inte jamforbara da en kopare av en exekutiv fastighet star en storre risk vid
forvarvet an vid en vanlig smahusférsaljning.

Den enda metod vi valt att behandla ar ortsprismetoden da de évriga metoderna inte ar lika
frekventa vid smahusvardering. En annan avgransning som vi valt att gora ar att vi kommer
endast ta upp permanentbostader och inte fritidshus.

Denna uppsats kommer inte att fokusera pa om en ny fastighetsbubbla ar pa gang utan har
endast fokuserat pd hur fastighetsvardering gar till och dess paverkan pa involverade
intressenter vid kop och salj momentet.

1.6 Definitioner

Marknadsvarde: Marknadsvardet ar det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsféringstid, utan
partsrelationer och utan tvang (Persson E. , 2011).

Reporantan: Reporantan menas den styrranta som riksbanken anvéander sig av sedan 1994. Det
ar denna ranta som affarsbankerna far lana ut och lana in till pa en sjudagarsperiod
(Riksbank.se, Reporantan, tabell, 2013).

Smahus: Smahus menas ett bostadshus som innehaller hogst tva lagenheter och minst halva
bruttoarean ar avsedd till bostad (Haapaniemi & Larsson, 2011).

Varbergs tatort: Tatort menas ett omrade med minst 200 invanare i en samlad bebyggelse med
maximalt 200meter mellan husen. (SNA.se, 2010)

Disponibel inkomst: bruttoinkomst minus skatter och ranteavgifter plus tillagg for
transforeringar, exempel barnbidrag och pension (Fregert & Jonung, 2010).



Bolanetak: Lan med en bostad som sakerhet far inte Overstiga 85% av bostadens
marknadsvarde (Fi.se, 2010).

1.7 Val av litteratur

De val som gjorts av litteratur baserar sig delvis pa tidigare studier som gjorts inom amnet
fastighetsvardering samt olika bocker och artiklar som skrivits. Till var hjalp har vi haft
Hogskolan i Halmstads sokmotor Summon Supersok, samt Diva déar tidigare gjorda studier
publiceras. Vi har dven till viss del anvant oss av internet och Google for att finna relevant
information som ar tillforlitlig. Fokus vid teori insamlingen har legat pa att finna relevant
information som lampar sig till var problemstallning. Nagra av de sokord vi anvant ar
fastighetsvardering, ortsprismetoden, smahus, property valuation samt valuation methods. Vi
har aven anvant kurslitteratur fran tidigare relevanta kurser pa Hogskolan i Halmstad.



2. Teori

| teorikapitlet behandlas de olika teorier som kommer ligga till grund for var uppsats. Vi
borjar med en generell information om smahus och de olika varderingsmetoder som ar de
vanligaste. Darefter redovisar vi de olika faktorer som kan paverka vardet pa ett smahus och
vi belyser &ven boendekostnader sa som bolan-, drift- och underhallskostnader.
Avslutningsvis presenteras en teoretisk sammanfattning.

2.1 Smahusmarknaden

| Sveriges Rikes Lag finns att lasa i Jordabalken om vad som menas med fast egendom. Fast
egendom &r jord och ar indelad i fastigheter (SFS1970:994, 2012). Det &r inte bara
markomraden som anses som fast egendom utan &ven sjoar och vattendrag (Flodin, 2011, s.
15). Definitionen av en fastighet framgar inte av jordabalken men enligt Flodin (2011) har
olika forarbeten gjorts dar det framgar att en fastighet ska redovisas i fastighetsregistret. Till
fastighetens mark hor dven en del tillbehdr som tillsammans utgdér “en réttslig enhet”.
Tillbehoren delas in i tva kategorier vilka &r fysiska och rattsliga tillbenor. Som exempel pa
fysiskt tillbehor ar byggnadstillbehor for stadigvarande bruk och som réttsligt tillbehdr hor till
exempel servitut och samfalligheter (Flodin, 2011, s. 15).

| Sverige finns det cirka 4,5 miljoner bostader, av dessa ar det 44 % som &r smahus
(Maklarsamfundet, 2013). Smahus delas upp i tva kategorier vilka ar permanentboende och
fritidshus, det ar viktigt att sarskilja pa dessa tva kategorier vid en vardering da det ar tva
olika marknader (Haapaniemi & Larsson, 2011). Vidare delas smahusen upp i tre olika
byggnadskategorier som &r friliggande hus, kedjehus eller radhus (Ibid).

2.2 Fastighetsvarderingsteori

Att hitta en enkel definition av begreppet varde ar svart. Ett varde pa en fastighet uppstar nar
det ger en nytta som tillfredsstéller vart manskliga behov som vi kan byta mot pengar. Vad ar
vardering? Nar nagon varderar en fastighet omvandlar han eller hon fastigheten till ett
motsvarande penningvarde. Till sist kommer vi fram till fragan: Vad ar fastighetsvardering?
Alla fastigheter har olika egenskaper som séarskiljer dem fran andra fastigheter och andra
varor. Det finns inte tva exakt likadana fastigheter da de har tva olika lagen. For att lattare
forsta fastighetsvardering har det utvecklats en begreppsapparat med tre kategorier:

e Virdeteori — Filosofi.

e Varderingsteori — en konkretisering av vérdeteorin och utformning av en
begreppsapparat.

e Varderingsmetoder — véarderarens “verktygslada” med hjalpmedel for att bedéma
vardet.

(Lantméteriet & Méklarsamfundet, 2006).

Fastighetens marknadsvéarde &ar kopplat till en Overlatelsesituation och marknadsvardet
uttrycker fastighetens bytesvdrde mot pengar. Det finns flera olika definitioner av vad
marknadsvardet &r men idag ar denna definition den vanligaste:
“Marknadsvardet ar det mest sannolika priset vid en forsaljning av fastigheten vid
en viss angiven tidpunkt under normala forhallanden pa en fri och 6ppen marknad,
med tillracklig marknadsforingstid, utan partsrelationer och wutan tving”
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2006, s. 6).



De olika definitionerna av marknadsvarde visar pa att begreppen marknadsvarde och pris har
en nara relation till varandra men de betyder inte samma sak. Marknadsvardet ar en
framtidsprognos 6ver det mest sannolika priset vid en forséljning. Ett pris ar resultatet av en
héndelse som skett. Med andra ord ar marknadsvardet det mest sannolika priset men vid en
viss Overlatelse kan priset variera beroende pa gallande forutsattningar vid Overlatelsen
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2006).

2.3 VVarderingsmetoder

For att fa fram ett marknadsvarde kan varderingsmannen anvanda sig av olika metoder for att
fa ett sa sannolikt varde som majligt. De vanligaste véarderingsmetoderna ar ortsprismetoden,
dar du tar hjalp av tidigare betalda priser for likartade fastigheter for att bedoma vérdet.
Avkastningsmetoden dr en metod som anvands genom att nuvérdesberédkna framtida
nyttoavkastningar. Produktionskostnadsmetoden beréknar faktiskt varde med hansyn till
nedlagda kostnader pa fastigheten samt markkostnader. Datoriserade varderingssystem &r ett
automatiserat schablonméssigt varderingssystem (Flodin, 2011). Med hjilp av dessa
varderingsmetoder kan varderingsmannen satta det hogsta tankbara varde pa fastigheten
(Giannuarion, 2003). Det ar dock svart med tanke pa att en villig kdpare och en séljare kan
komma Gverens om ett helt annat belopp (ibid). Beroende pa vilken vérderingsmetod som
méklaren anvander sig av kommer han eller hon tillsammans med séljaren fram till nagot som
kallas accepterat pris (Maklarsamfundet.se, 2012). Med accepterat pris menas att
utgangspriset pa fastigheten ligger pa en niva som séljaren kan acceptera som slutpris vid
forsaljning. Dock ar inte saljaren tvingad att salja till det accepterade priset da det enligt lag
rader fri prévningsratt dar séljaren sjalv bestammer till vem fastigheten ska overlatas, samt
vilket pris de ska betala (Ibid).

2.3.1 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden innebdr att vérderingsbedémningar gors med hénsyn till tidigare betalda
priser for likartade fastigheter pa en fri och 6ppen marknad. Metoden anses som enkel men
det finns bade praktiska och tolkningsmassiga problem med metoden. | och med att alla
fastigheter som séljs ar unika i sitt slag och omséttningen pa fastigheter anses som lag uppstar
det ofta problem nar det galler att hitta tillrackligt manga jamforelseobjekt. Jamforbarheten
mellan det specifika objektet och de tidigare salda objekten paverkas av tidsfaktorn, ar det
flera ar mellan forsaljningarna blir de irrelevanta for det specifika objektet da omvarlden har
haft tid att fordndras (Persson, 2011, s. 298-299). Enligt Kummerow (1997) kan en jamforelse
med tidigare salda fastigheter vara felaktigt vid en langsiktig vérdering da det finns
fastighetsbubblor och tillfalliga bostadskrascher.

2.3.2 Direkta ortsprismetoden

Den direkta ortsprismetoden forklaras enklast genom att gora den i sex steg:

* Definiera och avgransa en relevant marknad

* Hitta jamforelseobjekt

* Finna information om jamforelseobjekten

* Bearbeta, analysera och tolka det insamlade materialet

* Rensa bort de som inte faller i tiden och har andra egenskaper jamfort med objektet
* Slutlig vardebedémning och beddm osakerheten

(Persson, 2011, s. 300).

Att definiera och avgransa en relevant marknad &ar helt upp till varderingsmannen. Det &r han
eller hon som gor bedomningen utefter radande situation och med ratt omdéme sétta ett riktigt
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pris vid varderingen. Till exempel kan en viss stadsdel fungera bra som avgransning, eller sa
kan avgransningen ske genom fastighetens egenskaper. Ett av de svaraste problemen som
uppstar i ortsprismetoden &r att varderingsmannen ska finna ett lagom antal jamforelseobjekt
och information om dessa. Da alla fastigheter ar mer eller mindre unika &r det svart att hitta
tillrackligt antal objekt for att fa en korrekt jamforelse pa marknaden (Persson, 2011, s. 300-
307). Varje vérderingsuppdrag ar speciellt med speciella problem (Kummerow, 1997).
Problemen beror pa radande marknad, tillgadngen pa tillférlitlig data, varderingsmannens
skicklighet samt en méngd andra faktorer (1bid).

| Sverige har vi fordelen att mycket av informationen fran tidigare salda objekt gar att finna i
offentliga databaser. For att oka jamforbarheten bland tidigare salda objekt anvéander
varderingsmannen sig av faktorrelaterade prisjamforelser da slutpriset relateras, normeras och
tidskorrigeras. Relatering kan delas upp i tva delar, den ena ar de fysiska faktorerna som area,
volym med flera. Den andra faktorn ar ekonomiska dar driftnetto och taxeringsvarde ar nagra
av faktorerna. Ju fler faktorer varderaren kan koppla till objektet desto battre och sékrare blir
vardebeddmningen han eller hon gor. Med normering menas att varderingsmannen beréknar
ett genomsnittspris pa jamforelsefaktorerna for att det ska ga att jamfora dven om arean pa
fastigheten inte ar den samma. Hela tiden sker det uppdateringar i ndgon av de vardebarande
faktorerna vilket gor att det maste till en tidsangivelse, i och med detta kan inte &ldre objekt
anvandas vid jamforelsen. Nar alla steg har gjorts maste varderingsmannen tanka efter hur
tillforlitligt vardet ar da all vardering sker med en viss osdkerhet (Persson, 2011, s. 300-307).

2.3.3 Indirekta ortsprismetoden

Den indirekta ortsprismetoden &r en enkel och snabb metod som darfor blivit mycket populér.
Orsaken till att varderingsmannen véljer denna metod &r att han eller hon helt enkelt inte kan
hitta nagra jamforelseobjekt. Den indirekta ortsprismetoden grundar sig pa erfarenhet hos
varderaren, genom nyckeltal for till exempel pris/kvm. Denna typ av redovisningar kan enkelt
hittas hos olika foretag vilket manga anser ar bra. Dock maste varderaren se upp for denna typ
av schablonmassiga varderingar da kallhanvisningar till informationen ofta saknas (Persson,
2011, s. 316).

2.4 Vardepaverkande faktorer

Ett varde anses vara en funktion av framtida nyttor, denna definition &r inte anvandbar for det
praktiska varderingsarbetet. Varderaren maste ta hansyn till ytterligare faktorer, dessa kallas
vardepaverkande faktorer. Férutom informationen om den géllande fastigheten handlar en
vardering om framtidsbedémningar av samhéllsekonomin, orten och marknaden. De
vardepaverkande faktorerna kan grovt delas upp i tre kategorier som ar, omvérldsanknutna
faktorer av samhéllsekonomisk art, marknadsanknutna och direkt fastighetsanknutna faktorer
av teknisk, juridisk och ekonomisk art (Persson, 2011, s. 273). Nedan ges en forklaring av de
tre.

Bland de omvdrldsanknutna faktorerna finner vi de faktorer som vi som enskilda
privatpersoner inte direkt kan paverka. Exempel pa dessa faktorer ar konjunkturutvecklingen,
inflationen, rantenivaer, arbetsmarknaden, bankernas kreditvillkor och beskattningsregler.
Under de marknadsanknutna faktorerna hittar vi bland annat utbudet och efterfragan pa hyres-
och fastighetsmarknaden. Ldget, tomten, omgivningen, planbestdammelser, belastningar och
rattigheter (servitut), byggnadens storlek, standard och skick &r alla faktorer som direkt
paverkar vardet pa en fastighet (Persson, 2011, s. 273).
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Det finns flera olika problem som kan uppstd nar en vérderingsman satter sig in i
varderingsarbetet. En fastighet kanske har en otrolig utsikt som ska vérderas, en annan kanske
har en kraftledning som gar éver fastigheten och den tredje har ett renoveringsbehov. Denna
lista kan goras mycket langre men poéangen ar den att det & manga olika faktorer som spelar
in (Kummerow, 1997).

2.5 Bolanets paverkan

I Novemberrevolutionen 1985 inférdes en avreglering av den svenska finansmarknaden vilket
ledde fram till att bankerna minskade sina krav pa sékerheten. Detta gjorde att kunderna fick
mojligheten att belana sina fastigheter och andra tillgangar till en hogre andel av vérdet. | och
med denna avreglering hade Riksbankens mdgjlighet att styra kreditgivningen i Sverige helt
tagits bort. Novemberrevolutionen ledde fram till att bankerna borjade lana ut mer pengar till
foretag, institutioner och de svenska hushallen, och belaningsgraden ékade fran 75 % upp mot
90 % av fastigheternas kopeskilling (Finanshistoria.n.nu, 2010). For att erhalla ett hogre
konsumentskydd och en sundare utveckling pa bolanemarknaden infoérde Finansinspektionen
2010 ett rad till de aktiva bankerna pd den svenska marknaden att nya lan som upptas i
bankerna inte ska Gverstiga 85 % av marknadsvardet pa fastigheten. Radet ska aven leda till
att de svenska hushallen ska halla en lagom skuldsattningsniva samt att de blir mer forberedda
pa eventuella svangningar pa rantemarknaden. Ar hushéllen for hogt skuldsatta blir de mer
kansliga for svangningarna som marknaden kan generera och de kan da fa problem och deras
ekonomi blir &nnu mer osaker an tidigare (Fi.se, 2010).

De svenska bankerna lanar ut pengar till hushallen med tillrackligt stor sakerhet att hushallen
kan betala tillbaka lanet plus ranta. For att lantagaren ska fa ett lan av banken lamnar
lantagaren sin fasta egendom i pant till banken. Desto fler hushall som vill lana pengar ju
hogre blir rantan for lanat kapital, speciellt vid hogkonjunktur (Réackle, 2011, s. 459). En
varderingsman maste ta hansyn till effekterna av marknadschocker sasom forandringar i
rantesatser eller forandringar pa marknaden nar varderingar pa fastigheter gérs (Kummerow,
1997).

2.5.1 Bolanets ranta

Riksbanken kan med hjélp av reporantan kortsiktigt styra den korta rantan i Sveriges ekonomi
och dven den ranta som affarsbankerna Ianar och placerar till i centralbanken. Reporantan kan
ses som en indikation pd vad dagslanerantorna kommer att ligga pa en vecka framat. Om
affarsbankerna har ett lanebehov hos Riksbanken genomférs det en repotransaktion dar
Riksbanken koper vardepapper. Har affarsbankerna istallet ett utlaningsbehov till Riksbanken
ger de ut nagot som kallas riksbankscertifikat (Riksbank.se, 2011).
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Hushallens boendelan kan antingen fas med bunden eller rérlig ranta. Med rorlig ranta menas
att lantagaren far den ranta som géller nar lanet betalas ut och den &r sedan bunden i 30 dagar.
Nar 30 dagar gatt omsatts rantan till den nya gallande rantan och lanet binds igen i 30 dagar.
Tills dess att lanet ar avbetalt fortsatter denna procedur. Rorlig ranta kan vara ett bra alternativ
da ranteutvecklingen pekar nedat. | exemplet nedan forfaller rantan och lanets amortering den
30:e varje manad och den sammanfaller inte med den dagen da rantan &ndras
(VarbergsSparbank.se).

Rantednaning

Rantedndring

Datum 101 | Ranteandring
Ditt lan utbetalas -
och din ranta salts
16r 30 dagar

Ranteandning |

Datum 301
Ranta och Amartering

- Rantans upp och nedgang forfaller till den sista i Datum 10/2 Ranteandning
varje manad

w— Din ranta Rantedndring

Efter 30 dagar omsattsia-
net och du far en ny rinta,
den (& dagen géllande

Figur 4. Rantan (VarbergsSparbank.se, Varbergs Sparbank Bolan, 2014)

Att binda rantan ar ett alternativ om lantagaren tror att rantan kommer att stiga och vill vara
saker pa hur mycket rantekostnaden &r vid varje betalningstillfalle. Varbergs Sparbank likt
manga andra banker erbjuder rantebindningar pa ett till tio ar. Genom att binda rantan far
lantagaren en trygg ekonomi och mdjligheten att planera framtiden lattare. Lantagaren far
aven en riskreducering och han eller hon slipper stressen som kan infinna sig vid rorlig ranta
da de aldrig helt kan forutse ranteutvecklingen (VarbergsSparbank.se).

2.5.2 Amorterings modeller

| dagens lage ar den raka amorteringsformen den vanligaste. Den raka amorteringsformen
fungerar pa foljande vis, lantagaren betalar en fast procentuell avgift pa det ursprungliga
utlanade beloppet arligen. Loptider pa lanen kan variera beroende pa langivaren men den
brukar ligga runt 30-50 ar (Réckle, 2011, s. 461). Alla nya lan som Gverstiger 75% av
bostadens varde ska enligt VVarbergs Sparbank amorteras sa fort som mojligt ner till 75% av
bostadens varde (VarbergsSparbank.se).

2.6 Boendekostnadernas paverkan

Nar privatpersoner gar i huskops tankar behover de ta hansyn till olika kostnader och faktorer
som spelar in for att de ska klara av rante- och konjunkturutvecklingen. Férutom réntor och
amorteringar som &r tva stora byggstenar bland kostnaderna ska huskoparna éven ta hansyn
till manga andra utgifter. Exempel pa andra kostnader som tillkommer &r ansokan om lagfart,
pantbrevsavgift, reparation, underhall, forsékringar, fastighetsavgift, uppvarmning,
sophamtning och sotning for att namna nagra kostnader (VarbergsSparbank.se).

2.6.1 Fastighetstaxering och fastighetsavgift

Fastigheter ar skattepliktiga och i och med detta maste ett taxeringsvarde beraknas.
Fastigheter beskattas olika och maste indelas i taxeringsenheter till exempel smahus,
lantbruksenheter, hyreshusenheter med mera. Modellerna for taxeringsvardering &r reglerade i
forfattningarna om fastighetstaxering, som finns i fastighetstaxeringslagen, fastighetstaxerings
forordning och skatteverkets foreskrifter och allmanna rad (Haapaniemi & Larsson, 2011).
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Kommunal fastighetsavgift ska betalas for fastigheter som utgor bostader av smahusenheter,
lantbruksenheter med bostadsbyggnad och tomtmark, dgarldgenhetsenhet samt hyreshusenhet.
Det ar agaren till fastigheten som varje ar betalar in hela fastighetsavgiften den 1 januari for
kommande kalenderdr. Om det tillkommer en ny &gare till fastigheten under aret behover
denna inte betala avgiften forran nastkommande ar. Fastighetsavgiften for 2014 ar hogst 7074
kronor, men ar 0,75 % av taxeringsvardet lagre an 7074 kronor sa ar det detta lagre belopp
som ska betalas in (Skatteverket.se, 2013).

2.6.2 Drift- och underhallskostnader

Med drift menas att fastighetségaren ser till att den inre miljon i bostaden ar sund, att varmen,
kylan, vattnet, ventilationen samt elen i fastigheten fungerar som det ska och att dgaren har en
kontinuerlig tillsyn pa de delar som ingar. | driften ingar dven avfallshantering, bortkérning av
sopor och annat avfall. | underhallskostnader ingar sadana kostnader som tillkommer for att
bibehalla fastighetens varde, funktion och skick. Detta &r av intresse da fastighetsagaren ar
den person som ska se till hans eller hennes fastighet inte sjunker i vérde infor en eventuell
forsaljning. Underhallet kan delas upp i tva olika delar beroende pa vilken orsak som leder till
underhallet. De tva kategorierna ar fel- eller avhjalpande underhall samt foérebyggande
underhall (Nordstrand, 2008, s. 229-233).

2.7 Utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden

Med utbud menas den kvantitet, i detta fall antal hus som séljare bjuder ut under en given
tidsperiod. Denna kvantitet kallas utbjuden kvantitet. Den utbjudna kvantiteten av hus som
bjuds ut vid en viss tidsperiod ar inte den faktiska kvantitet som séljs. Den efterfragade
kvantitet dr de antal hus som spekulanter vill képa under en given tidsperiod. For den
efterfragade kvantiteten finns det olika faktorer som spelar in sa som spekulanternas inkomst
och férmogenhet, deras smak och preferenser och deras forvantningar om de framtida priserna
pa hus. Som namnt finns det en rad olika faktorer som paverkar den utbjudna och efterfragade
kvantiteten, men den gemensamma faktorn ar priset pa huset. Det ar ett visst givet pris som
gor att saljarna bjuder ut huset till forséljning och detta pris ska stimma 6verens med
spekulanternas kdpkraft for att ett kop ska bli aktuellt (Lundmark, 2013, s. 48-49 & 61).

Kr/Hus

A

Utbud

Efterfragan

Kvantitet
Figur 5. Omabretning av utbud & efterfragan (Lundmark, 2013)
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2.7.1 Befolkningsmiangd och inflyttning

Varbergs kommun ar en kommun som vaxer i snabb takt, detta tack vare boendeutvecklingen
i kommunen som gor att avstanden krymper. Samtidigt som kommunikationen och tekniken
utvecklas blir Varbergs befolkning mer tillgangliga. Varbergs placering med nérheten till
storstadsregionen Gaéteborg gor att manga véljer att bo i Varberg och pendla till arbetet i de
storre stdderna. Det var 2430 personer som inflyttade till VVarberg under 2013 och det ar 1823
som utflyttat, detta tillsammans med fodelseGverskottet i kommunen gjorde att befolkningen
Okade med totalt 750 personer (MarknadVarberg.se, 2014).

Varberg

Folkmangd | Okning | Fédda | Déda Fodelse- | Inflytt | Utflytt
Overskott | tot tot

59936 750 682 538 144 2430 1823

Tabell 1. Befolkningsstatistik VVarberg (Sch.se, 2014)

2.7.2 Antal salda hus i tiatorten

Under perioden 2014-01-01 till 2014-05-01 saldes det totalt 35 stycken villor i Varbergs
tatort. Under samma tid men sett 6ver hela kommunen saldes det totalt 118 stycken villor. Sett
over hela riket sdldes det totalt 15 264 stycken villor under perioden (Booli.se, 2014). Om
Varbergs tatorts siffror jamfoérs med kommunen och hela riket kan vi se att 29,6 % av villorna
som saldes i kommunen under den givna tidsperioden var placerade inom tatorten, samt att 0,
77 % av hela rikets salda objekt 1ag i Varbergs tatort (Booli.se, 2014).

Figur 6. Antal salda objekt i Varbergs tatort 2014-01-01 till 2014-05-01 (Booli.se, 2014)

2.8 Teoretisk sammanfattning
Analysmodellen som paborjades i inledningskapitlet har nu med hjélp av teorin kunnat fyllas
ut med foljande punkter.

e Ortsprismetoden — Det finns flera olika metoder som en vérderingsman kan anvénda
sig av vid vérderingsarbetet, den vanligaste metoden &r ortsprismetoden déar
varderingsmannen tar hjéalp av tidigare salda fastigheters slutpris, och jamfor dessa
med sitt objekt och satter ett varde (Flodin, 2011).

e Marknadsvarde — Fastighetens marknadsvarde ar kopplat till en dverlatelsesituation
och marknadsvardet uttrycker fastighetens bytesvarde mot pengar pa en fri och 6ppen
marknad (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2006, s. 6). Det finns flera olika
definitioner av vad ett marknadsvarde ar, men alla definitioner visar att begreppen
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marknadsvarde och pris har en nara relation till varandra, marknadsvérdet &r en
framtidsprognos o6ver det mest sannolika priset vid en forsaljning och ett pris ar
resultatet av en forséljning som skett (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2006). Det &r
utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden som styr hur marknaden ser ut och dar
igenom ocksa marknadsvardet. Beroende pa hur manga hus som bjuds ut till
forsaljning, sa avgor det hur hogt/lagt slutpriset pa huset blir. Det finns olika faktorer
som avgor den efterfragade kvantiteten pa hus, exempelvis kan koparnas inkomst samt
deras smak och preferens vara paverkande pa efterfragan (Lundmark, 2013, s. 48-49 &
61).

Vardepaverkande faktorer, Laget — Det finns en del tidigare studier som gjorts
inom fastighetsvardering, i stort sett ar alla eniga om att vardering ar svart och att det
ar laget som &r den viktigaste faktorn (Thornberg & Nilsson, 2010). Det finns flera
olika faktorer som spelar in vid varderingsarbetet, det kan till exempel vara
omvarldsanknutna  faktorer, faktorer —av  samhallsekonomisk art samt
marknadsanknutna faktorer, de olika faktorerna kallas vardepaverkande faktorer
(Persson E, 2011, s. 273)

Lanekostnad + Fastighetsanknutna faktorer — koparen maste klara av bade
lanekostnaden samt de fastighetsanknutna faktorerna som drift och underhall. For
koparen finns det andra faktorer som ocksa spelar in sa som bolanets paverkan pa
kopkraften (Rackle, 2011, s. 459). Férutom bolanet maste koparna ta hansyn till andra
kostnader i sina berdkningar, de ska klara av fastighetens drift- och
underhallskostnader, ansokan om lagfart, fastighetsavgift samt forsakringarna pa
fastigheten (VarbergsSparbank.se).

o

Personligt varde

Belaningsvarde:
85 % av

Fastighetens marknadsvérdet

v
. Virde
Maklare Virdepéverkande Bank
faktorer

° . La o 2
Utgangspris aget Bolan pa 85% av

Ortprismetoden kopeskillingen
|

Personligt virde Lanekostnad +

tna kostnader
— Képare :J

Figur 7. Egen tolkning av aktorernas paverkan av fastighetsvardering, 2

Marknadsvirde
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3. Metod

| detta kapitel beskriver vi vara val och vart tillvagagangssatt for undersokningen. Detta for
att ge lasarna en forstdelse av vara tankegangar i arbetsprocessen fran borjan till slut. Vi
borjar med att beskriva de praktiska val samt hur vi sedan ska bearbeta dessa val och var
insamlade data.

3.1 Tidigare kunskap om fastighetsvardering

Innan uppsatsens start ansag vi att vi hade relativt lite kunskap inom fastighetsvardering for
smahus. Vi hade 7.5 hogskolepoang i Kalkylering och fastighetsvérdering och darigenom fatt
en grundkunskap inom &amnet fastighetsvardering. Vi hade &ven en del kunskap om hur
banken arbetade da en av forfattarna till denna uppsats har god kontakt med Varbergs
Sparbank. Infor valet om uppsatsinriktning visste vi tidigt vilket spar vi ville valja. Déarfor har
vi nu samlat pa oss mer information som &r relevant for var uppsats. Nedan finns var
tankegang for informationsinsamlingen, genomférandet av insamlingen samt hur vi sedan kan
arbeta med var insamlade data.

3.2 Metodval

For att angripa var problemstéllning var vi forst och framst tvungna att vélja hur vi skulle
agera for att fa fram informationen. Det &r svart att sarskilja och endast anvanda sig induktiv
eller deduktiv ansats (olika anstaser for insamling av teori och empiri). Darfér ar denna
uppsatsens ansats en kombination mellan dessa tva, alltsa abduktiv ansats (Patel & Davidson,
2011). Denna ansats har influenser ifrdn de ovanstdende ansatserna, den forutsatter att
forskaren har en del forkunskaper och teorier samtidigt som forskaren exempelvis kan fora
intervjuer utan nagon djupare kunskap om &amnet. Efter empiriinsamlingen kan ocksa
forskaren fortsétta leta teorier da oforutsedd fakta framkommit ifran intervjuer med mera
(Patel & Davidson, 2011). Uppsatsen &r av beskrivande art och darfor har vi valt att bade ha
djupgaende (kvalitativ) och tvarsgdende (kvantitativ) datainsamling for att pa ett tydligt satt
beskriva fastighetsvardering och respondenternas uppfattningar om amnet. Genomgaende i
uppsatsen har teman/rubriker tagits upp och dessa har diskuterats och belysts var for sig, forst
i slutsatsen har temana/rubrikerna summerats ihop till slutsatser for hela uppsatsen.

3.3 Val av stad

Valet av stad gjordes av flera skal, vi ar bekanta med staden och kan relatera och forsta vad
som lockar kdpare att buda pa fastigheter men aven hur méaklarna resonerar kring varderingen
kopplat till laget. Staden i sig ar en mellanstor stad som inte har nagra speciella
dragningskrafter forutom dess narhet till havet. Vi kommer inte kunna géra nagon typ av
generalisering eller applicera resultatet av uppsatsen pa nagon annan stad (Jacobsen, 2002).
Alla stader ar unikt utformade med olika graddhyllor och andra omraden, samtidigt som varje
stad har olika arbetsmojligheter och pendlingsavstand till andra staders arbetsmojligheter.
Detta gor att vi inte kan jamfora vart resultat fran uppsatsen med andra stader i landet, men vi
har fatt en fingervisning om vad som lockar kopare och vad som hojer eller sanker en bostads
varde.
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3.4 Val av respondenter samt intervjumetodik
Nedan foljer de beslut som tagits kring respondenter samt tillvagagangssattet for var
empiriinsamling.

3.4.1 Val av bank

Valet av bank grundades pa att Sparbanken ar den storsta banken i staden och ar den enda
bank som &ker ut till sina varderingsobjekt och gor en egen okularbesiktning. Ovriga banker
forlitar sig pa de registrerade data som finns om objektet och vad &garen till objektet séger
och gor en vardering utifran det. Vi hade bra kontakt med Sparbanken innan arbetet med var
uppsats borjade, vilket gjorde att vi var sakra pa att vi kunde fa den information som behdvdes
for var uppsats. Pa banken har vi valt att intervjua bankens varderingsman samt
stéllforetradande kreditgivningschef. Varderingsmannen valde vi att intervjua for att han ar
direkt kopplad till fastighetsvardering och dess problematik. Darefter ville vi &ven intervjua
kreditgivningschefen for att fa en helhetsbild pa hur kedjan fungerar mellan fastighetsvardet
och kreditgivning.

Vi valde att ha en kvalitativ datainsamling ifran Sparbanken i Varberg. Detta for att det
lampar sig bast da vi ville ha djupa och personliga svar ifran respondenterna. Kvale (1997)
menar att vid kvalitativa undersokningar ar intervjuer den basta metoden for att komma néra
respondenten. Nar respondenterna kanner sig trygga med forskaren ar mojligheten till
uttémmande och personliga svar storre och da vi sedan tidigare har haft god kontakt med
Varbergs Sparbank har vi erhallit tillfredsstallande svar for uppsatsens dandamal. For att skapa
denna trygghet har vi i forvag skickat de dppna fragorna som vi tankt stalla samt informerat
om syftet med uppsatsen och vad informationen kommer att anvéndas till. Kvale (1997)
skriver ocksa att nar respondenten far éppna och breda fragor kan respondenten tillagga det
denne kanner kan vara relevant information for uppsatsen vilket vi garna ser att vara
respondenter gor ifall vi som forskare missade nagon viktig fraga eller aspekt.

3.4.2 Val av maklare

Valet av méklare gjordes i samband med valet av bank. Fastighetsbyran &r ett dotterbolag i
Swedbank vilket gor att Fastighetsbyran har ett nara samarbete med Varbergs Sparbank. Valet
grundades pa att vi ville ha samma resonemang pa utgangspriset dad R. Persson
(personligkommunikation, 2014-04-02) forklarade att Fastighetsbyran anvande en forsiktigare
utgangsprissattning valde vi att enbart studera objekt som Fastighetsbyran hade till
forsaljning. Detta dr inte optimalt men det ger oss den helhetsbild av objekten som vi vill ha,
for att pa basta satt beskriva fastighetsvarderingen pa smahus. En méklares vardering kan
skilja en del mellan olika maklare och detta beror pa maklarens erfarenhet och skicklighet
(Persson, personlig kommunikation, 2014-04-02). Aven om vi skulle ha intervjuat flera
méklare fran olika byraer tror vi att vi fatt liknade information fast med olika nyanser av
samma parametrar.

Valet av datainsamling ifran maklaren sker pa samma satt som vid banken, genom en
kvalitativ intervju. Nar vi genomfort var kvalitativa datainsamling har vi valt att anvanda oss
av en oppen individuell intervju dar vi har anvant stora oppna fragor som grundat sig pa
respondentens vilja att svara och berédtta utforligt. Detta gjordes for att vi som
intervjupersoner inte skulle paverka respondenten med var utformning av fragorna (Jacobsen,
2002). For att skapa den goda forutsattningen for intervjun har vi skickat de 6ppna fragorna i
forvag till respondenten, sa att om information behdévdes tas fram, kunde respondenten gora
det innan, detta for att inte spilla tid pa informationssokning under sjélva intervjun. Vi
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genomforde intervjun pa respondentens arbetsplats sa att han eller hon skulle kéanna sig trygg
och ha all nédvandig information tillhands. Vi spelade dven in intervjun for att inte missa
nagra detaljer och for att vi sjalva skulle kunna fokusera pa intervjun. Férdelen med att spela
in ar att vi som forskare kan minnas fel eller misstolka respondenternas svar, daremot kan det
gora respondenten otrygg, detta forebyggde vi genom att redan innan berétta om inspelningen
och vad den kommer att anvandas till (Jacobsen, 2002). Inspelade intervjuer ar ocksa bra for
om forskaren behdver pauser i intervjun for att anteckna kan det gora att flodet i intervjun
forsvinner samt att respondenten blir distraherad och tappar relevanta tankar da de tvingas att
pausa (Kvale & Brinkman, 2009).

3.4.3 Val av objekt

Vi ville ga pa djupet med vad som faktiskt paverkar vardet vid en vérdering, for att gora det
kan vi inte standardisera eller generalisera de bostader vi anvander i uppsatsen for da tappar vi
idén om att forsoka beskriva fastighetsvardering pa ett sa korrekt satt som mojligt (Jacobsen,
2002). Alla bostader ar unika och for att fa de olika infallsvinklar vi vill ha maste vi ha
specifika och verkliga bostader som alla ska vérdera utifran sina synvinklar. Vi har valt ut
objekten till uppsatsen genom att bara titta pa smahus till salu i vart avgransade omrade,
Varbergs tatortsomrade och de fem forsta smahusen som Fastighetsbyran hade till forsaljning
under varen 2014. Malet var att besoka fem objekt for att na tillrackligt manga respondenter.
De fem forsta objekten som kom ut for forséljning besokte vi for att inte paverka valet av
objekt med vara egna asikter.

3.4.4 Urval ifran spekulanter

Vid urvalet av kopare visar Jacobsen (2002) att det ar viktigt att forsta populationen for att ha
ett representativt urval, da var malgrupp ar kopintresserade personer i Varbergs tatort sa finns
det ingen mojlighet att veta den exakta populationen. Vart urval blir darfor de personer som
besokte visningarna och pa sa satt har vi ett urval som vi anser som representativt for
populationen.

For att nd ut till kopintresserade har vi anvant oss av enkater for att fa en kvantitativ
datainsamling. Enligt Jacobsen (2002) sa har vi stérre majlighet att generalisera till en storre
population ifall vi har manga respondenter, samt med farre variabler (fragor) i var
undersokning av kopintresserade. Det &r irrelevant att gora djupintervjuer av kdpintresserade
da vi sjalva vet att det personliga vardet ar betydelsefullt vid kop av bostad. Det personliga
vardet ar grundat pa kdparens smak och behov och blir darfor helt unikt for varje kopare, detta
gor att svaren blir varierande. En bostad skall respondenterna vanligtvis dga i manga ar sa det
ar viktigt att de gor sitt val av bostad personligt. Dérav &r varje respondents svar i
undersokningen nyanserande och unika. For att 6ka mojligheten till generalisering har vi gjort
som Jacobsen (2002) foresprakar att ha farre variabler (fragor) och forsokt na ut till s manga
respondenter som mojligt. Under de fem visningarna vi besokt har vi natt ut till 45 stycken
kopintresserade som besvarat enkaten.

3.5 Operationalisering

Operationalisering handlar om att gora ett abstrakt begrepp till ett matbart begrepp, ofta som
en konkret fraga (Jacobsen, 2002). For att gora undersokningen mer matbar kommer vi att
undersoka vardering och problematiken med detta ur flera vinklar och ge konkreta fragor om
vad som hojer vardet. Sjalva varderingen ar ett relativt abstrakt begrepp och kan tolkas pa
olika satt sa vi kommer att bryta isér delarna som involveras i véardering for att skapa en tydlig
och lattare forstaelse for undersokningen. Detta har varit en viktig del i utformandet av
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intervjuformuldren. For att en uppsats skall bli giltig maste fragorna som stélls besvara
problemet (Jacobsen, 2002). | arbetet med operationalisering fokuserar vi pa att bryta ner
fastighetsvardering i olika omraden och stélla fragorna kring omradena for att sedan bygga
ihop svaren igen for att kunna beskriva fastighetsvardering som helhet.

3.6 Utformning av intervjuformular

| arbetet med frageformuléren har utgangspunkten hela tiden varit teorin. Teorin tar upp flera
olika omraden och de omraden som ar relevanta for respektive intervjuperson har vi stallt
fragorna om. Da vara intervjupersoner har olika yrken och perspektiv ar inte all teori relevant
for varje respondent sa med det i bakhuvudet har vi utformat vara fragor sa att alla delar av
var teori finns pdvisat i empiri fragorna. Fragorna stalldes som &ppna fragor kring de
omraden/teman som teorin tar upp for att fa med vad vara respondenter sager om varje
omrade/tema. Fullstandiga intervjuguiden finns i bilaga 1.

3.7 Utformning av enkéatformular

Vid den kvantitativa datainsamlingen har vi istéllet valt att anvanda oss av enkater som bestar
av uteslutande- eller rangordningsfragor (Jacobsen, 2002). Genom att skapa en enkel och
smidig enkat hoppas vi att spekulanterna ar villiga att svara pa enkéaten. Vi valde att vara
narvarande pa visningarna och personligen be spekulanterna pa objektet besvara var
pappersenkat. Nar vi var pa plats kunde vi samtidigt forklara syftet med var undersokning
direkt till respondenterna sa att de fick forstaelse till varfor vi gor undersokningen. Genom var
narvaro hoppades vi att respondenterna skulle svara pa enkaten istallet for att exempelvis
kasta den om vi skulle skickat den per post eller mail. Fragorna ar aven stéllda utifran var
teori for att kunna binda ihop empirin med teorin pa ett bra satt. | enkaten har vi d&ven med
fragor om personerna for att kunna analysera om det finns nagra skillnader mellan alder och
familjesituation for hur de prioriterar vid smahuskop. Darefter valde vi att ha fragor om
vardepaverkande faktorer i form av omgivning respektive interior. | teorin tas aven
driftkostnaden upp och det fragade vi om i enkéten ocksa. For att kunna fa en inblick i den
disponibla inkomsten och hur mycket respondenten kan tanka sig lagga i boendekostnad per
manad sa stalldes det fragor om detta. Vi var medvetna om att for manga ar lénen en kanslig
fraga som inte alla vill svara pa, dock ansag vi att tillrackligt manga besvarade fragan for att
behalla fragan och behandla deras svar.

Fragorna har svarsalternativ dar respondenten skall besvara fragan genom att valja ut de tre
bésta alternativen och rangordna dem. Detta for att sedan kunna se vilket alternativ som &r
viktigast, nast viktigast och tredje viktigast. Ibland &r det svart att veta precis vilket alternativ
som ar det viktigaste och av hogsta prioritet vid kop av en fastighet och darfor har vi valt att
bara lata respondenten vilja de tre framsta alternativ da det borjar bli svart att dra granser
mellan fjarde, femte och sjétte viktigaste alternativet. Fullstandigt enkatformular aterfinns i
bilaga 2.

3.8 Bortfall — svarsfrekvens

Vi ar medvetna om att vart stickprov inte ar idealiskt da vi inte kan ta reda pa den exakta
populationen. Genom att anvéanda sakliga fragor i enkétintervjun med stickprovet hoppades vi
anda kunna fa en fingervisning hur Varbergs kopintresserade personer resonerade kring
vardering av smahus. | analyseringen av resultatet ar vi medvetna om att vart stickprov kan
skilja sig ifran vad hela populationen anser och att vi inte rakt av kan generalisera resultatet
fran stickprov till population. Detta beror pa att population inte ar definierad och da kan vi
inte heller gora ett korrekt teoretiskt stickprov sa sjalva bortfallet kommer inte att paverka
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resultatet direkt (Jacobsen, 2002). Det viktiga for denna uppsats ar att sa manga som mojligt
svarar for att 6ka chansen till ett anvandbart stickprov. Att fragorna samtidigt &r sakliga och
inte for personliga gor ocksa att méjligheten till generalisering okar. Vi har haft mojlighet att
intervju alla personer vi velat med individuella djupintervjuer. Nagra bortfall pa den
kvalitativa datainsamlingen har vi inte storts av.

3.9 Databearbetning

Var uppsats bestar av bade kvantitativ och kvalitativ data och dessa har bearbetats pa olika
satt. Bada ar primardata och vi har undvikit egna tolkningar av data da vi spelat in
djupintervjuerna och anvant enkater som vi inte behéver tolka svaren pa. Den tolkning som vi
gjort &r vad som vi ansett varit relevant for uppsatsen och 6vrigt har rensats bort vid
renskrivningen av de kvalitativa intervjuerna. Varje intervju har tolkats, bearbetats och
redovisas var for sig i empirikapitlet. De kvantitativa data som vi samlat in har bearbetats i
Excel for att kunna gora tydliga diagram och tabeller. Informationen fran enkaten
sammanstalldes i Excel och ur sammanstéllningarna har vi kunnat dra slutsatser till
analyskapitlet. Sammanstéllningarna aterfinns i bilaga 4.

3.10 Metod for analys

| analysen har vi valt att bearbeta bade teori och empiri for ett omrade/rubrik i taget for att
skapa tydlig struktur och undvika forvirring. Sjalva processen har vi genomfért som Jacobsen
(2002) foreslar, da forskaren borjar med att beskriva data, sedan kategorisera och slutligen
kombinera data for att hitta orsaker, generaliserings mojligheter, samband med mera.
Kategoriseringen har utgatt ifran den empiri som samlats in och teorierna som fanns inom
fastighetsvardering och darifran har vi letat kategorier som &r lampliga. Ur kategorierna har vi
sedan kunnat dra kopplingar mellan kategorierna och hitta orsak/verkan samband.

3.11 Studiens tillforlitlighet

Det alla forskare stravar efter vid sin undersokning ar att den ér tillforlitlig och giltig, att den
faktiskt visar verkligheten, sa att inte forskaren sjalv paverkat utfallet av undersékningen.
Som Jacobsen (2002) skriver ar varje undersoknings viktigaste aspekt att fa tillforlitlighet
(reliabilitet) och att undersékningen ar giltig alltsa har validitet. Att undersokningen ar giltig
handlar om att forskaren har fatt fram svar pa det som han eller hon faktiskt undersoker. Da
har den intern giltighet. Om forskaren har fatt fram data som kan overféras till andra
sammanhang da har den extern giltighet. Tillforlitligheten bygger pa om forskaren kan lita pa
det data som han eller hon har fatt fram. Var tanke med undersokningen ar inte att
generalisera resultatet med andra stader men det ar dnda viktigt att data samlats in pa ett
korrekt satt. Skulle det finnas en stad med samma utgangspunkter som Varberg har sa skulle
var undersokning kunna uttala sig om problematiken kring fastighetsvardering for den staden
med. Genom ratt tillvdgagangssatt skapas bade reliabilitet och validitet samt genom att
intervjua ratt personer med rétt kunskap. | analysen och jamfoérelsen mellan empiri och teori
stérks eller eventuellt sdnks respondenternas tillforlitlighet.

3.12 Kallkritik

| en undersokning ar primardata att foredra men det ar ocksa viktigt att jamfora med det
sekundérdata som finns for att jamfora sina insamlade primérdata med hur andra har tolkat
liknande situationerna. Nar sekundardata anvands maste forskaren hela tiden vara medveten
om att det ar en annan forskare som har sammanstallt data och han eller hon kan ha haft ett
annat andamal med sin informations insamling (Jacobsen, 2002). Bostadsmarknaden é&r
skiftande och da blir aldre data irrelevant for undersokningen, darav anvandes sekundéardata
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som é&r relativt farsk och jamférbar med vara empiriska data. Som resultat av att bara anvanda
en maklare i undersokningen kan det minska trovardigheten fér uppsatsen. Daremot har vi
genom var insamlad sekundar data kunnat styrka de uttalande var méklarrespondent gjort och
darav anda fa ett trovardigt resultat.
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4. Empiri

|  empirikapitlet  presenteras intervjurespondenterna samt enkatrespondenterna.
Empiriinsamlingen har utgatt fran den teoretiska referensramen och empirin redovisas
respondenterna var for sig, i stallet for i teman som det gors i teorikapitlet. Avslutningsvis
redovisas spekulanternas svar pa enkaten i diagramform.

4.1 Intervju Rebecca Persson, fastighetsméklare
Fastighetsbyran Varberg
Varberg 2014-04-02

Nedan foljer en intervju med Rebecca Persson som arbetar som fastighetsméaklare pa
Fastighetsbyran i Varberg. Rebecca har flera ars erfarenhet av vardering bade pa orten och i
Skane.

R. Persson berattar att det finns flera olika orsaker till att Fastighetsbyran aker ut och gor en
vardering av en fastighet, men den vanligaste anledningen ar vid forséljning. Men &ven till
viss del infor belaning, samt vid bouppteckningar och vid separationer da de behovs en
oberoende part i vérderingen. Tillsammans med Varbergs Sparbank och Swedbank har de
nagot som de kallar vardebevakaren som innebéar att banken skickar ut maklare till kunder
som av ren nyfikenhet &r intresserade av att veta vad deras bostad &r vard.

Fastighetsbyran anvander sig av ortsprismetoden vid fastighetsvardering. R. Persson séager att
en del bara vill ha en kortfattad vardering dar de nojer sig med statistiken som finns. Men de
flesta vill ha en mer utforlig vardering. Tillvagagangssattet som Fastighetsbyran gar utefter ar
att de forst tittar pa tidigare salda fastigheter i omradet och laser av statistiken utifran denna
information. Informationen far de ifran ndgot som de kallar varderingsdata. Sedan aker de ut
och tittar pa laget och skicket pa fastigheten. De granskar fastigheten noggrant och sedan
satter de sig ner tillsammans med kunden dar de far en del uppgifter fran kunden. Dessa
uppgifter kan vara till exempel ndr varmesystemet byttes ut, nar badrum renoverades eller nar
taket lades om. All information som &r av intresse for eventuella kdpare. | en del fall berattar
R. Persson att de tar en del bilder redan vid varderingsmatet for att lattare komma ihag om det
ar nagot som gor det svart for dem att satta ett varde pa. Informationen de har samlat pa sig
samt de bilder som de tagit och eventuella kartor, tar de sedan med sig till kontoret d&r hon
tillsammans med sina kollegor sitter ner och diskuterar fram ett rimligt véarde pa fastigheten.
Nar det finns tillrackligt mycket statistik och det &r en sa kallad enklare vérdering behovs inte
denna diskussion utan R. Persson och hennes kollegor kan enskilt sétta ett varde. | en del fall
viljer R. Persson att ta fram informationen om fastigheten efter motet med kunden, alltsa gar
de ut pa kundmotet helt omedvetna och utan forvantningar om fastigheten for att sedan
bekrafta varderingen med informationen fran varderingsdata. Tillslut nar de satt ett vérde
ringer de upp kunden och motiverar vardet som de satt, de sdger aldrig ett varde nar de ar ute
hos kunden utan detta far de vénta pa tills det diskuterats fram. Utefter det framkomna vardet
far sedan kunden ta beslutet om de vill att R. Persson med kollegor pa Fastighetsbyran ska
skicka offert pa forséljningsuppdraget.

Det finns en del vardepaverkande faktorer vid varderingsarbetet enligt R. Persson men den
mest avgorande faktorn ar laget pa fastigheten da detta inte gar att forandra. Tillsammans med
laget spelar aven skicket och storleken pa fastigheten roll. Speciellt for smahus ar antalet
sovrum da spekulanterna garna vill ha minst tre sovrum samt ett rum for kontor. Om det ar ett
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aldre hus ar det positivt om taket ar bytt och om dranering gjorts om, da dessa tva ar
kostsamma renoveringar sa ar det vardetkande om de renoveringarna ar avklarade. Pa aldre
hus &r det &ven positivt om fonstren bytts ut mot treglasfonster och att fasaden ar i bra skick.
Aven kok och badrum &r kostsamma renoveringar som garna far vara gjorda i en diskret stil.
Om en héftig kulor valts i exempel koket kanske den inte tilltalar alla och blir déarav inte
direkt vardehojande. Aven om varmesystemet inte bytts ut mot till exempel en
bergvarmepump ar det positivt om det redan &r ett vattenburet varmesystem da inkoppling av
varmepump blir lattare da, sager R. Persson. Fastighetsbyran har markt av en skillnad att
kopare vardesatter skicket pa ytskiktet i huset. Nu vill kdparna géarna att det redan &r
nytapetserat och fint sa att de slipper gora jobbet. Tidigare spelade detta inte lika stor roll. Nu
vardeséatter kdparna en inflyttningsklar bostad.

R. Persson fortsatter sedan med nagra negativa faktorer som kan finnas pa fastigheterna som
varderas. Den miljostorning som &r vanlig nu ar synen av vindkraft. Finns det ett
vindkraftverk i narheten av fastigheten drar detta ner pa vardet. Men det &r inte bara vindkraft
utan utsikt 6ver industri i Gvrigt drar ner pa vardet. | stan marker de av att den tinkta
jarnvagstunnel som ska byggas under staden har negativ verkan pa fastighetsvérden pa de hus
som ligger over da de inte kan grava for bergvarme med mera. Aven utokningen av industrin
gor att manga industribyggnader byggs pa hojden vilket gor att en del hus forlorar sin
havsutsikt. | ett annat omrade i staden har kommunen valt att bebygga parkeringarna med
villor vilket gor att manga med tva bilar inte har ndgonstans att parkera. Som negativa
vardepaverkande faktorer pa landet ger R. Persson konstiga servitut, dar vagen gar genom
grannens gard kan uppfattas som storigt. Samt om det enskilda avloppet inte &r i sin ordning
da det ar nya krav fran kommunen om nya filtrationer och avlopp.

Det finns alltid problem vid smahusvardering enligt R. Persson, till exempel kan tillfallig
upptrissning av huspriserna vara ett problem for en séljare att forstd. Deras hus kanske inte
ger ett likadant slutpris som grannens hus som séaldes sex manader tidigare da det var ett helt
annat utgangsldge i ekonomin och tva kopare som trissade upp budgivningen. For
bostadsratter ligger problematiken i bostadsrattsforeningens ekonomi, ostabil och dalig
ekonomi ger hoga avgifter och osdkerhet for koparna. Pa landet &r det ett problem med
varderingen av smahus da det inte finns lika manga jamforelseobjekt i statistiken. Samtidigt
det finns alltid en del saker som anses som positiva for en del men anses som en bdrda for
nagon annan. En kdpare kanske varderar ett garage med plats for tva bilar hogt, medan nagon
annan inte alls vill ha ett stort garage.

Det utgangspris som R. Persson och Fastighetsbyran satter ar deras uppfattning om
marknadsvardet utan hansyn till budgivning och prutning. De anvander sig av nagot som heter
accepterat utgangspris som menas med att séljaren accepterar att fastigheten séljs till
utgangspriset. Vardet de far fran varderingsdata anges inom ett spann, efter diskussionen med
kollegorna brukar utgangspriset anda hamna nagonstans inom detta spann. Forutom
budgivning och prutning tar de heller inte hansyn till om framtidsférandringar som sker runt
omkring objektet, utan de gor sin vardering och satter utgangspriset utefter hur det ser ut idag.
R. Persson menar pa att om de kan sitta ett attraktivt utgangspris lockar det manga
spekulanter samt att det kan ge ett battre slutpris efter en budgivning. Aven om saljaren saljer
till ett accepterat utgangspris ar han eller hon inte skyldig till att sélja till detta pris utan
saljaren kan angra sig om de inte ar ndjda med slutsiffran. | ett omrade dar efterfragan pa
villor ar hogt vagar Fastighetsbyran ga ut med ett hogre utgangspris da det ar efterfragan som
paverkar slutpriset.
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Husets varde ar oberoende av vem det ar som &r saljare sager R. Persson. Alltsa spelar det
ingen roll om det &r en vanlig forsaljning, om det ar ett dédsbo som saljer, eller en forséljning
vid en separation. Daremot kan séljaren paverka slutpriset, till exempel om det ar ett dodsbo
som séljer finns det oftast en friskrivningsklausul da barnen som séaljer huset inte sjdlva bott i
huset den senaste tiden och vet inte om eventuella fel. En friskrivningsklausul paverkar inte
varderingen av fastigheten daremot kan det som sagt paverka slutpriset pa fastigheten, da
spekulanterna blir mer reserverade vid en friskrivningsklausul. Dock kan vérdet minska for att
vid dodshofdrséljningar ar det ofta eftersatt skick pa fastigheten, vilket gor att en stor
renovering kan vara nédvandig och kostsam.

R. Persson tror att orsaken till att varderingar kan skilja sd& mycket mellan de olika
fastighetsmaklarna och de olika byraerna beror pa vem det ar som utfor varderingen.
Erfarenheten hos fastighetsmaklaren spelar in och vilken tillgang de har till statistik fran
tidigare salda fastigheter. Sedan paverkar det aven hur mycket tid pa dem lagger pa
varderingen for att ge ett sa troligt véarde. Inom fastighetsmaklaryrket galler provisionsbaserad
I6n vilket gor att fastighetsméaklarna ibland kan bli giriga och da sétta ett hogre pris pa
fastigheten, som gor att de far uppdraget och en hdg provision om de lyckas sélja. Men det ar
inte helt sakert att de faktiskt lyckas sélja fastigheten till detta kanske for hdga utgangspris.
Fastighetsbyran har valt att vara forsiktigare i sina varderingar dar de oftast kanske sétter ett
lagre vérde pa fastigheten jamfort med de andra maklarbyrderna. Detta tror de gor att det
kommer fler spekulanter och att de kan hdoja slutpriset med en budgivning och att
forsaljningen gar snabbt och smidigt. Det hander &ven att de tackar nej till uppdrag fran
kunder da de kanner att de inte & pd samma niva som saljarna.

4.2 Intervju Mats Carlsson, varderingsman
Varbergs Sparbank
Varberg 2014-04-02

Nedan foljer en intervju tillsammans med Mats Carlsson som arbetar som vérderingsman pa
Varbergs Sparbank. Mats har arbetat som vérderingsman pa banken i 3,5 ar och han brukar
gora cirka 120 stycken varderingar per ar och han har varit med péa cirka 450 stycken av
Fastighetsbyrans forséljningsvisningar.

Intervjun inleds med att M. Carlsson beréttar vad en fastighet ar enligt honom. Han séger att
enligt honom é&r det en byggnad pa marken, med fyra vaggar med en dorr som ér registrerade i
fastighetsregistret. Han fortsatter med att beratta vad marknadsvérdet &r enligt honom och han
menar pa att det ar ett varde pa fastigheten som saljaren kan fa vid en eventuell forsaljning.
Daremot dr inte marknadsvardet och priset samma sak men M. Carlsson menar att de tva ska
sa gott de kan, ga hand i hand med varandra.

M. Carlsson beréttar att det ar endast belaningsvérderingar som Sparbanken gar ut och gor
varderingar for. Detta gor de for att sékerstalla vardet for en fullgod sdkerhet i banken, da
kundernas belaning enligt rad fran finansinspektionen inte skall 6verstiga 85% av fastighetens
marknadsvarde. Ibland kan de dven fa in prospekt fran eventuella nya kunder som vill veta
vardet pa deras bostad och hur de kan fa lan i banken, for att sedan ta ett beslut om att byta
bank. M. Carlsson gér aldrig nagra varderingar vid separationer och dédsbon da banken
hamnar i en javsituation da de ar intressenter vid varderingen. Vid dessa tillfallen kravs det en
oberoende varderingsman vilket gor att dessa uppdrag skickas vidare till Fastighetsbyran. |
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Varberg ar det endast VVarbergs Sparbank som har en vérderingsman som de skickar ut for att
satta vardet pa fastigheterna. Som exempel vid nybyggnation tar de dvriga bankerna bara
hansyn till den totala produktionskostnaden och satter sdkerheten utefter det. M. Carlsson och
den bolaneradgivare som handlagger nybyggnationen gar tillsammans ut och tittar pa
fastigheten och kan sétta ett annat varde pa det nya huset. Detta gor M. Carlsson och
Sparbanken unika.

M. Carlsson vill alltid infér en vardering ha en diskussion med bestallaren av varderingen, i
detta fall ar det kundernas privatradgivare som blir bestallaren. Det ar privatradgivaren som
vill ha en ny vardering da kunderna &r intresserade av att lagga om sina bolan. | forsta
samtalet med kunden tar radgivaren fram lite kort information a M. Carlsson om vad som
hant med fastigheten sedan forra varderingen och M. Carlsson tar reda pa vad det forra
varderingsbeloppet var pa. Sedan bokas M. Carlsson in for ett platsbesék hos kunden déar han
forst kollar laget och skicket pa huset samt att de tillsammans har en diskussion om vad som
har hant i huset ur varderingssynpunkt. M. Carlsson brukar ofta fraga kunderna vad dem har
for forvantansbild om varderingen och varfor de tror pa detta vérde. Detta kan vara en kanslig
fraga da M. Carlsson kanske gor dem besvikna da han inte anser att det &r ett sannolikt vérde.
Nar M. Carlsson ar ute hos kunden brukar de ofta be om ett varde pa plats men M. Carlsson
berattar aldrig hans uppfattning om vérdet pa plats utan det far de véanta pa.

Efter kundbesoket aker M. Carlsson tillbaka till sitt kontor dar han tittar pa gamla
forsaljningar i omradet och jamfor dessa med den fastighet han ska vardera. Till sin hjalp har
han en varderingsapplikation som tar fram tidigare salda objekt i omradet och den satter ett
ungefarligt varde pa fastigheten inom ett spann. Nar det ar svarare varderingar sa brukar han
ta hjalp av Fastighetsbyran och deras kunskap for att stdimma av med dem och fa ett sa
sannolikt varde som mojligt. For sin egen skull gér M. Carlsson en skriftlig vardering déar han
skriver ner sina tankar kring vardet, detta for att lattare komma ihag om kunden inte ar nojd
med vérdet utan kunden vill ha vardet motiverat for sig. Nar M. Carlsson faststéllt vérdet
skickar han det vidare till privatradgivaren som i sin tur kontaktar kunden om det nya vardet
pa fastigheten. Skulle kunden da inte acceptera vardet far de i sin tur tala med M. Carlsson
igen dar han forklarar varfor han anser att detta varde ar det mest sannolika.

Sjalvklart finns det manga vardepaverkande faktorer som spelar in, men den mest paverkande
faktorn &r laget, laget och laget enligt M. Carlsson. Forutom ldget ar alla typer av
renoveringar positiva sa som nytt tak, ny dranering och fasad. Alltsa ett nytt skal-skyddat hus
ar positivt. Som negativa vardepaverkande faktorer sager M. Carlsson att om det finns
misstanke om fuktskador i badrum/vatrum eller om kunden sjélv har renoverat badrummet sa
ar det aldrig positivt. Aven om det 4r en korrekt genomférd renovering ar det en negativ
paverkan, da det inte ar en fackman som genomfort renoveringen och M. Carlsson kan inte
veta med 100 % sdkerhet att det ar korrekt utfort. Det kan &ven bli problem da
forsakringsbolaget inte tar ansvar for eventuella fel som uppstar pa arbeten som inte gjorts av
en fackman. Det finns nagra miljostorningar som har negativ paverkan pa en fastighetens
varde, som exempel kan vara buller fran E6:an, utsikten forstors av vindkraftverk eller
kraftledningar, dven servitut kan ha en negativ paverkan men endast om de &r av konstig art.
M. Carlsson namner nagra faktorer som anses som vardebevarande och dessa ar bland annat
tak och drinering. Ar dessa tvd renoveringar gjorda héller vérdet for dem i manga ar
framdver.
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Enligt M. Carlsson finns det alltid problem for honom att gora fastighetsvérderingar nar han
saknar referensram. Detta ar ett stort problem pa landet dar ett bra antal jamforelseobjekt ofta
saknas. Det ar ocksa svart att satta ett varde pa en fastighet som genomgatt stora renoveringar
som ar valdigt unika och som kanske inte tilltalar ndgon annan. Det vérde han ger till
radgivaren ar inte inom nagot spann utan det ar en fast, men diskuterbar siffra. Daremot i det
tidigare namnda skriftliga system som M. Carlsson har for sin egen skull skriver han inom ett
spann da det kan vara sa att det varde han ger till radgivaren inte tacker hela lanen utan det
saknas till exempel 20 000 kronor. Da kan han se i sitt system att han satt 3 200 000 kronor
plus minus 50 000 kronor, vilket gor att det gar bra att &ndra varderingsbeloppet till det hogre.

For 95 % av alla fastighetskop kan kunden belana direkt pa képeskillingen, alltsa 85 % av
kopeskillingen kan belanas och resterande 15 % i kontantinsats. Men i de fall en orealistisk
budgivning gjort att kopeskillingen ckat markant ifran den ursprungliga varderingen sa viljer
banken att omvérdera fastigheten. Det belopp som da M. Carlsson anser ar fastighetens ratta
varde kan kunden fa belana 85 % pa. Banken vill ha sakra utlaningar och da képeskillingen
stigit sa pass mycket over varderingen kan kunden inte fa beviljat 1an med kdpeskillingen som
bas. Sedan kan det ocksa vara tvartom att en kund far kopa en fastighet ifran en slakting
betydligt billigare an om fastigheten skulle salts pa den 6ppna marknaden, da kan banken
tanka sig bevilja ett lan som galler 100 % av kopeskillingen sa lange varderingen anses vara
hogre an kopeskillingen. Aven om priset ar x-antal kronor s& ar det inte sakert att vardet gar
hand i hand med priset.

Sjalvklart paverkar kundernas livssituation lanel6ftet menar M. Carlsson. Varbergs Sparbank
har som grundregel nummer ett: Gar manadskalkylen ihop? Till exempel om kunderna har
500,000 kronor som insats till fastigheten men kunden klarar inte manadskalkylen, da
kommer de inte att fd nagot lanel6fte. Det kan vara tvartom med, kunden klarar
manadskalkylen men de saknar kontantinsatsen. Det finns flera faktorer som paverkar
lanekalkylen och dessa ar bland annat: Inkomst, barn, ekonomisk skotsamhet, vilken
kontantinsats kunden har, vilka anstéllningsférhallanden som finns samt hur de sparar. Allting
ar forhandlingsbart, s som rantor och amortering. Dock finns det en ldgsta ranta som banken
gar plus minus noll pa. Det viktiga enligt M. Carlsson ar att sta fast vid sitt sista bud pa
rantan.

4.3 Intervju Bo Sj6holm, stallforetradande kreditchef
Varbergs Sparbank
Varberg 2014-04-14

Nedan foljer en intervju tillsammans med Bo Sjoholm som arbetar som stéllforetradande
kreditchef pa Varbergs Sparbank. Han har arbetat pa banken i 39ar och som stf kreditchef har
han arbetat som i knappt ett ar. Senast arbetade han som kontorschef och det har han gjort i 27
ar och han har erfarenhet fran flera av de atta kontoren som Varbergs Sparbank har. |
arbetsuppgifterna ingar bland annat kreditbeslut vid storre krediter, eller i de fall da kalkylen
inte gar ihop.

Vid en kreditgivning ar det manga aspekter som ska klarlaggas, B. Sjoholm beréttar att laget
pa en fastighet paverkar bolanet da laget paverkar sakerheten pa fastigheten. En fastighet nara
kusten har en battre sékerhet an en annan fastighet langre in i landet och banken lanar alltid ut
till hur sékerheten ser ut idag, utan hansyn till framtidsplanerna. B. Sjoholm séger ocksa att
kundens livssituation spelar en avgorande roll. Ar det endast en lantagare eller finns det
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manga barn i hushallet ar det svarare att fa kalkylen att ga ihop. Idag &r det néstan ett maste
att ha tva inkomster for att kunna ta ett bolan. Banken ser ocksa garna att det ar tva lantagare
pa bolanen da tva inkomster sprider riskerna om det ar nagon av de tva som forlorar jobbet till
exempel, och det &r dven en trygghet for kunden med tva inkomster.

Nar banken lagger upp en belaningskalkyl ar det flera olika parametrar som spelar in, dessa
kan bland annat vara:
e Inkomsten, dar de tittar pa arslénen och inte manadslonen.
Sparandet, dar banken gérna ser att kunden har en kontantinsats pa 15 %
Antal personer i hushallet.
Fastighetens driftskostnader
Lanets storlek.
Sakerheten i fastigheten

Vid berdkningen av belaningskalkyl laggs upp anvéander banken en marginal pa rantan.
Marginalen ar 3 % pa den femarsbundna réantan. Detta gor banken for att skydda kunden sa att
bade bank och kund vet att de klarar av en 6kning pa rantorna om marknaden gar upp.
Kunderna kan belana upp till 85 % av fastighetens marknadsvarde, de resterande 15 % ser
banken géarna som tidigare ndmnt att kunden har som kontantinsats. Skulle kunden sakna
dessa 15 % i kontantinsats ar det inte kort enligt B. Sjéholm utan mojligheter finns att ta
blancolan eller till exempel belana féraldrars pantbrev. Till kunderna ger banken radet att
amortera ner till 75 % sa fort kunden kan for att ha en marginal ifall en oférutsedd kostnad
uppkommer kan kunden aterigen lana upp till 85 % med fastigheten som séakerhet.

Varbergs Sparbank erbjuder sina kunder en individuellt anpassad avbetalningsplan dar de har
alla mojligheter till att vara flexibla. Till exempel om en kund vill renovera det nykdpta huset
kan banken tanka sig att ge de forsta aren pa lanet amorteringsfritt da kunden istallet for att
lagga pengarna pa amortering da kan anvanda pengarna till att renovera. Enligt B. Sjéholm &r
det marknaden som sétter réntorna och det dr konkurrensen som bestdmmer bankens
lanevillkor. Nar kunder har tidigare 1an som till exempel billan paverkar det forst och framst
lanekalkylen, sadana lan loper ofta pa kortare tid och skall betalas av fortare vilket ger stor
inverkar pa lanekalkylen. Samtidigt som lanekalkylen blir paverkad sa finns det troligtvis inte
nagra sparade pengar till kontantinsatsen heller da kunden redan har behovt ta lan for andra
investeringar som for en bil. Dessa tidigare lan ger alltsd en annan bolaneférutsattning for
kunden.

Lanets storlek beror enligt B. Sjéholm pd hur sikerheten for lanet ser ut. Aven om
lanekalkylen klarar ett storre belopp kan kunden aldrig belana mer an 85 % av fastighetens
varde. Daremot kan kunden ta blancolan som saknar sékerhet eller sa kan de belana sina
fonder, aktier eller konton. Detta fungerar som sa att kunderna beldnar sina pengar som finns
pa kontot eller sina aktier och fonder men de séljer inte av fonderna eller aktierna eller tar ut
pengarna, utan det far sta kvar pa respektive konto.
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4.4 Spekulantenkat

Enkaten har delats ut till spekulanterna pa de fem visningarna som Fastighetsbyran haft ute
till forsaljning under mars och april manad. Sammanlagt ar det 45 stycken spekulanter som
har deltagit i undersokningen, en del svarsbortfall pd inkomstfragan har forekommit da de
ansett att det ar en kanslig fraga. Dock har vi danda anvant de dvriga fragor som de personerna
med svarsbortfall besvarat pa. Nedan foljer en sammanfattning i diagramform av de fragor
spekulanterna har fatt besvara.

De fem objekt som vi valt att besoka dar spekulanterna fatt besvara enkaten ar alla belagna
innanfor tatorten i Varberg. Nedan foljer en kort beskrivning av objekten, mer utforlig

objektsbeskrivnin

g aterfinns i bilaga 3.

Hus nummer 1.

Hus nummer 2.

Hus nummer 3.

Hus nummer 4.

Hus nummer 5.

Kvartsgatan 8§,
Breared, sodra

Floragrand 17,
Oster, 6stra

Nygatan 20A, Lilla
Traslov, Ostra

Tranebergsgatan
53, Tranelyckan,

Vitsippestigen 15,
Karlberg, 6stra

Varberg Varberg Varberg Ostra Varberg Varberg
Utgangspris Utgangspris Utgangspris Utgangspris Utgangspris
4.475.000kronor | 2.895.000kronor | 2.600.000kronor | 3.200.000kronor | 2.900.000kronor
186kvm, 7 rum 125kvm, 4 rum 130kvm, 5 rum 114kvm, 6 rum | 123kvm, 4 rum

varav 5 sovrum

varav 2-4 sovrum

varav 2-3 sovrum

varav 5 sovrum

varav 3 sovrum

Byggnadsar 2006

Byggnadsar 1986

Byggnadsar 1936

Byggnadsar 1959

Byggnadsar 1967

Tabell 2. Prospekt fran Fastighetsbyran (2014)

SLUTPRIS

4.000.000kronor
-11% (-475.000)

3.150.000kronor
+9% (+255.000)

2.300.000kronor
-12% (-300.000)

3.600.000kronor
+13% (+400.000)

3.200.000kronor
+10% (+300.000)

Tabell 3. Slutpriser (Booli.se, 2014)

Z\Ider Livssituation
70%
B60%
50% 42% 38% 60%
40% 50%
30% 0% 38%
20% 13% 22:
10% %
6 . 0% 10% w 0%
0% | 0%
Singel Par Bamfamilj Ensamstaende
20-30 31-40 41-50 51-60 61- med bamn

Figur 8. Alder Figur 9. Livssituation

Alla enkatrespondenter har fatt besvara vilken alder de har och hur deras livssituation ser ut.
En 6vervagande del av spekulanterna har varit i de yngre aldrarna och antingen barnfamilj
eller ett par. Det ar 80 % av respondenterna som &r i de tva yngsta alderskategorierna och det
ar endast en spekulant som varit singel. Annars har det varit par/familjer med tva
inkomsttagare som besokt visningarna.
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Geografiska faktorer

35%
29% 29%
30%
25%
200
15%
10%
5%
0%
Prioritet 1 Prioritet 2 Prioritet 3
B Hav/sjtar M Park/gronomrade B Kollektivtrafik
W Arbetet W skola/vard/omsorg W Annat

Figur 10. Geografiska faktorer

Figuren med de geografiska faktorerna visar hur spekulanterna resonerar kring nérheten till
olika delar av staden. Deltagarna har fatt rangordna de tre viktigaste enligt dem dar ett ar
viktigast att ha nara till och sa vidare. 29 % av spekulanterna har angett att narheten till skola,
vard och omsorg prioriteras hogt upp att ha narhet till, bade som val nummer ett och val
nummer tva. En annan évervagande del vill ha narhet till havet och sjéar och 24 % ser det
som val nummer ett. Det ar daremot fa som tycker att det ar viktigt med att ha narhet till
kollektivtrafik da denna faktor endast nar upp till 7 % som val nummer ett och 9 % som val
nummer tva. Under svarsalternativet Annat har bland annat narheten till centrum och
stadskarnan samt slakt och vanner kommit upp som viktiga aspekter att titta pa nar nagon gar
i huskopar tankar.

Interiér/exteriér

50%

43%

&3 35
Prioritet 1 Prioritet 2 Prioritet 3
B Nyrenoverat W Kake lugn/Gppenspis M Storleken pa huset
B Uteplats/balkong M Garage B Tradgard
Annat

Figur 11. Interidr/ Exterior

Figuren som visar interior- och exterior fragorna pa fastigheten, visar hur spekulanterna
rangordnar olika faktorer som &r kopplat till fastigheten, bade inne i huset och utanfor pa
tomten. Hela 42 % anser att storleken pa huset r det viktigaste enligt dem, men dven 27% vill
garna att huset ar nyrenoverat. Pa plats nummer tva och tre kommer andra viktiga faktorer sa
som uteplats, tradgard och garage som spekulanterna garna ser att det finns pa fastigheten.
Under svarsalternativet Annat tycker spekulanterna ocksa att planlosningen, charm pa huset,
mycket ljusinslapp och mojligheten till att renovera ar viktigt.
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Boendekostnader

70%

S8%

Prioritet 1

Prioritet 2

M Drift-och Underhall M R&ntesatsen

Prioritet 3

B Modern uppvarmning

Figur 12. Boendekostnader

Boendekostnaderna som spekulanterna fick rangordna visar att en fastighet med en modern
uppvarmningsanordning samt laga drift- och underhallskostnader ar viktigt. Dar ligger drift-
och underhallskostnaderna pa 31 % som val nummer ett och som val nummer tvd hamnar den
pa 38 %. Hela 47 % valjer en modern uppvarmningsanordning som val nummer ett och tva.
Rantesatsen ar daremot en faktor som de inte tog sa stor hansyn till i dagens lage, rantesatsen

hamnade endast pa 22 % som hdogsta prioritet och 16 % som val nummer tva.

70%%

502

30%

205

102

Upplevelsen av utgangspriset

bE%

1e
a
i

O

Higt/dyrt

Lagt /billigt

Lagom

Figur 13. Upplevelsen av utgangspriset

Hela 64 % av spekulanterna ansag att utgangspriset var satt for hogt, och 36 % ansag att
utgangspris var lagom for fastigheten, varken for hogt eller for lagt. Daremot var det ingen av

spekulanterna som ansag att utgangspriset var for lagt.
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Ovanstaende fragor har alla spekulanterna besvarat, sa dessa fragor ar fullstandiga. Nedan
redovisas resultaten ifran de tva inkomstfragorna som nagra respondenter valt att inte besvara.
De som valt att inte besvara inkomst fragorna har vi valt att avlagsna ifran denna berakning
for att fa ett sa korrekt genomsnittligt resultat som mojligt.

30%
26%

8%
25%
20% 20%

20%
15%
10%

5%

0% . ‘ :

Genomsnitt For  Genomsnitt For  Genomsnitt For ~ Genomsnitt for
20-304r 31-40 ar 41-50 51-60

Figur 14. Andel av disponibel inkomst som kan tankas spenderas pa boendekostnader.

Det ar 24 stycken spekulanter som lamnat in enkaten med inkomst fragan besvarad. En del
har besvarat den med sin enskilda 16n och en del med deras sammanlagda 16n, totalt &r det 49
stycken personer som ar med i berakningarna, da vi raknar med vad varje person, var for sig
kan tanka sig att lagga pa boendet. Spekulanterna i de yngre aldrarna (20-30) kan tanka sig att
lagga 28 % av sin disponibla inkomst pa boendet och de i alderskategorin 31-40 kan tanka sig
att lagga 26 % av den disponibla inkomsten pa boendekostnader. De tva aldre
alderskategorierna kan utlasas att de vill lagga en lagre procentsats déar de bada hamnar pa 20
% av den disponibla inkomsten.
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5. Analys

Analyskapitlet kommer att bearbeta varje tema var for sig och hitta likheter och skillnader
mellan teori och empiri. For att sedan fa en tydlig beskrivning av amnet kommer vi
kategorisera och fdra in informationen i en tabell som strukturerar faktorerna kring
fastighetsvardering och vilka faktorer som paverkar det slutgiltiga vardet pa en fastighet.
Analysen kommer ligga till grund for slutsatsen av uppsatsen och samtidigt knyta ihop teori
med empiri.

Enligt de flesta som uttalar sig om fastighetsvardering ar det svart att forutse ett sannolikt
marknadsvarde. Det ar laget pa fastigheten som &r den mest tongivande faktorn till vardet pa
fastigheten. En annan viktig faktor ar att fastigheten ska ha en bra standard och ett gott skick
da det ar kostsamt att renovera (Kjellgren & Tullborg, 2008). Enligt Thérnberg och Nilsson
(2010) ar marknadsvardet pa fastigheten direkt kopplat till fastighetens lage, de menar att
fastighetens lage har en sa pass stor inverkan pa priset att det kan direkt avgora vilket pris som
ar det mest sannolika pa fastigheten. | dagens lage ser kdparna gérna att renoveringar pa huset
de &r intresserade av att kdpa redan ar gjorda da de vardesatter en inflyttningsklar bostad
framfor ett renoveringsobjekt menar R. Persson. Enligt M. Carlsson &r det laget pa fastigheten
som ar den mest bidragande vardepaverkande faktorn vid vardering av fastigheter. Men dven
M. Carlsson menar pa att alla typer av renoveringar &r positiva.

5.1 Smahusmarknaden

Jordabalkens definition av vad en fastighet &r: “Fast egendom &r jord. Denna indelas i
fastigheter” (SFS1970:994, 2012). Flodin (2011) menar att en fastighet ska redovisas i
fastighetsregistret. Enligt M. Carlsson ar en fastighet en byggnad som ar placerad ovanpa
marken, har fyra vaggar med en dorr och den skall vara registrerad i fastighetsregistret. |
Sverige finns det cirka 4,5 miljoner bostader och av dessa ar det 44 % som klassas som
smahusfastigheter (Maklarsamfundet, 2013). | enkaten kan vi se att det ar flest par och
barnfamiljer som gick pa visningarna och ar spekulanter pad smahusen, totalt 98 % av
spekulanterna var i kategorin par eller barnfamilj. Enligt R. Persson kan de som méklare se att
nar det galler smahusforsaljningarna vardeséatter spekulanterna antalet sovrum i bostaden,
spekulanterna vill garna ha minst tre stycken sovrum da det oftast ar familjer med barn som
intresserar sig for smahusfastigheter.

5.2 Fastighetsvarderingsteori

For att forsta fastighetsvardering kan den intresserade fraga sig sjalv: Vad ar en fastighet?
Vad &r ett varde? Vad &r vérdering? (Lantmateriet & Maéklarsamfundet, 2006). Alla
fastigheter har olika egenskaper som gor dem unika i sitt slag, det finns inte tva exakt samma
fastigheter da de alltid kommer att ha olika lagen (ibid). Enligt Lantmateriet och
Maklarsamfundet (2006) ar fastighetens marknadsvarde kopplat till den Gverlatelsesituation
som uppkommer vid forsaljning och marknadsvardet uttrycker fastighetens bytesvarde mot
pengar. Enligt M. Carlsson &r en fastighets marknadsvarde det varde som séljaren kan erhalla
vid en eventuell forsaljning av fastigheten. Daremot fortsdtter M. Carlsson med att det &r
skillnad pa marknadsvéardet och priset pa en fastighet da marknadsvardet &r en framtidstro och
priset ar ett resultat av en forséljning, dock ska de sa gott det gar ga hand i hand med
varandra. Det finns flera olika definitioner pa marknadsvérdet men de alla visar att begreppen
marknadsvarde och pris har en nara relation till varandra, men &nda betyder de inte samma
sak (Lantméteriet & Maklarsamfundet, 2006). Marknadsvardet ar en framtidsprognos medan
priset ar ett resultat av nagot som skett (ibid).
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5.3 arderingsmetoder

Enligt teorin finns det flera olika metoder en varderingsman kan ha till sin hjélp vid
varderingsarbetet. Dessa metoder anvands for att fa ett sa sannolikt marknadsvérde pa
fastigheten som mdojligt. De tre vanligaste metoderna enligt teorin ar ortsprismetoden,
avkastningsmetoden och  produktionskostnadsmetoden  (Flodin, 2011). Dock é&r
ortsprismetoden den enklaste och den vanligaste metoden som de flesta varderingsman
anvander sig av (Persson E. , 2011, s. 298-299). Fastigheter marknadsfors med ett accepterat
pris vilket innebdr att saljaren kan tdnka sig att salja till det angivha priset
(Mé&klarsamfundet.se, 2012). Enligt R. Persson &r det ortsprismetoden som hon och hennes
kolleger oftast har till hjalp i varderingsarbetet samt att de utgar fran ett accepterat utgangspris
vid forsédljning. Likt den insamlade teorin berdttar R. Persson tillvdgagangssattet vid
ortsprismetoden och att hon forst tar fram statistik 6ver tidigare salda objekt i omradet och
jamfor denna statistik med den fastighet hon ska vérdera. Aven M. Carlsson anvander sig av
ortsprismetoden nar han gar ut och varderar de fastigheter han fatt i uppdrag. Ibland kan det
saknas information om jamférelseobjekten, da anvander varderingsmannen sig av den
indirekta ortsprismetoden i stéllet (Persson E. , 2011). Denna metod baseras pa varderarens
erfarenhet samt olika nyckeltal (ibid). M. Carlsson ser problem med varderingar nér det
saknas jamforelseobjekt, detta ar enligt honom ett vanligt problem pa landet. | dessa fall kan
han ta kunskapen ifran Fastighetsbyran till sin hjalp (ibid) Genom anvéandingen av
ortsprismetoden kan varderingsmannen satta det hogsta tankbara vardet pa fastigheten, dock
kan kopare och séljare komma 6verens om annat pris vid en forsaljning (Giannuarion, 2003).

Det finns for- och nackdelar med ortsprismetoden, en fordel ar att i Sverige finns mojligheten
att finna mycket statistik som lagrats i databaser, genom denna statistik kan véarderingsmannen
enklare finna tillrackligt med information for en korrekt jamforelse (Persson E. , 2011). Dock
ar det upp till varderingsmannen att avgdra och avgransa informationen till en relevant
marknad (ibid). En nackdel ar att varje fastighet &r unik i sitt slag och &ven om mycket
information finns lagrad kan den vara svart att finna tillrackligt manga jamforelseobjekt da
nagra fastigheter maste sallas bort pd grund av for stor skillnad i forhallande till
varderingsobjektet (ibid). Enligt Kummerow (1997) kan varderingsproblemen bero pa
radande marknad och varderingsmannens skicklighet. Enligt M. Carlsson kan det vara
problematiskt med ortsprismetoden da han inte finner tillrackligt med information om
fastigheten eller om det &r nagot annat som gor att huset ar mer svarvarderat, men da finns
Fastighetsbyran till hands. R. Persson menar att en orsak till att det kan bli olika varden pa
samma objekt kan bero pa vem som vérderar, skickligheten hos varderaren samt tillgangen till
relevant information ar avgorande for vilket varde véarderaren kommer fram till. | enk&ten kan
det utlasas att 64 % av spekulanterna ansag att det utgangspris som satts pa fastigheterna var
for hogt och 36 % ansag att det var ett lagom utgangspris. Enligt R. Persson forsoker
Fastighetsbyran satta ett attraktivt utgangspris for att locka manga spekulanter. Det kan ur
slutpristabellen utlasas att, tre av fem objekt har slutpriset 6kat gentemot utgangspriset, de
andra tva objekten fick séljaren acceptera ett lagre pris an det begarda priset. | slutpristabellen
kan dven den procentuella skillnaden utldasas mellan slutpris och utgangspriset. Det ar som
mest -12 % och + 13 % i skillnad. Skillnaden kan ligga inom det spann som bade R. Persson
och M. Carlsson talar om vid sina varderingar.

5.4 Vardepaverkande faktorer

Forutom att vardet ar en funktion av framtida nyttor som varderingsmannen maste ta hansyn
till maste han eller hon &ven beakta ett antal vardepaverkande faktorer (Persson E. , 2011).
Dessa vardepaverkande faktorer kan delas in i tre olika kategorier som ar, omvarldsanknutna
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faktorer av samhallsekonomisk art, marknadsanknutna och direkt fastighetsanknutna av bade
teknisk, juridisk och ekonomisk art (ibid). Nar en varderare ska satta sig in i varderingsarbetet
och komma fram till ett varde pa en fastighet kan han eller hon stota pa flera olika problem
(Kummerow, 1997). En fastighet kanske har en vacker utsikt som ska vérderas, en annan
kanske en storande kraftledning och en tredje fastighet kanske har ett renoveringsbehov (ibid).
Enligt R. Persson finns det en del faktorer som hon och hennes kollegor maste ta hansyn till
vid varderingsarbetet. Men den mest omfattande vardepaverkande faktorn &r laget pa
fastigheten da det ar det enda som inte gar att férandra, men aven om fastigheten har ett bra
lage s& kan en nybyggnation forstora exempelvis havsutsikten (ibid). Aven M. Carlsson
menar att det ar laget som ar den faktor som vager tyngst bland de vérdepaverkande
faktorerna. Och de bada fortsatter med att tatt efter laget ar det standarden och skicket pa
fastigheten som avgor vilket vardet blir. Ur enkaten kan utlésas att spekulanterna varderar
storleken pa huset samt att det ska vara nyrenoverat. R. Persson har sett en okning av att
koparna vérdesatter nyrenoverade bostader framfor renoveringsobjekt. Enligt enkaten
varderar spekulanterna narheten till skola/vard/omsorg samt narheten till havet mest av allt. B.
Sjéholm menar pa att fastighetens lage paverkar bolanet da det ar avgorande for sakerheten i
bolanet, i Varbergs kommun har en fastighet langs med kusten en hogre sakerhet &n en
fastighet langre in i landet.

Enligt enkéten varderar spekulanterna en modern uppvarmningsanordning som gor att
driftskostnaderna halls pa en lagom niva. R. Persson menar att dven om det inte installerats
exempelvis en bergvarmepump ar det positivt om det ar ett vattenburet varmesystem da det
underlattar ett eventuellt framtida utbyte av uppvarmningsanordning. Det finns dven en del
negativa vardepaverkande faktorer som vérderaren maste ta hansyn till. Det kan till exempel
finnas belastningar och servitut pa fastigheten (Persson E. , 2011). M. Carlsson ger ocksa
nagra exempel pa negativa vardepaverkande faktorer som till exempel miljéstérningar sa som
buller ifran E6:an, kraftledningar eller ett vindkraftverk i narheten, men han menar aven att
servitut pa fastigheten eller eget vatten och avlopp kan ha en negativ paverkan pa vardet.
Husets védrde &r oberoende av vem det & som séljer fastigheten, daremot kan en séljare
paverka slutpriset menar R. Persson, till exempel om ett dodsbo star som saljare finns oftast
en friskrivningsklausul som kan paverka slutpriset. R. Persson sager att férutom
miljostorningar kan aven utgangslaget i ekonomin spela roll. Kunden kan ha en missvisande
prisbild for sin egen fastighet ifall exempelvis en granne nyligen salt ett hus, vilket gor att
kunden har en hogre tro om vardet an vad méklaren har varderat fastigheten till enligt dagens
marknad (ibid). Det ekonomiska utgangslaget ar en typ av omvarldsanknuten faktor (Persson
E., 2011).

5.5 Bolanets paverkan

Riksbanken kan med hjélp av reporéntan kortsiktigt styra den korta rantan i ekonomin
(Riksbhank.se, 2011). Enligt Rackle (2011) ar det marknaden som bestammer rantan genom att
desto fler som vill lana pengar desto hogre blir rantan. Aven B. Sjéholm menar att det ar
marknaden som bestdammer rantan och bankens lanevillkor bestams av konkurrensen.
Sveriges hushall kan Iana pengar ifran banken om de kan erbjuda tillrackligt stor sakerhet och
att de kan betala tillbaka lanet plus ranta (Rackle, 2011). Ett annat krav for bolan ar att
hushallen maste lamna den fasta egendomen i pant till banken i form av pantbrev (ibid).
Enligt Kummerow (1997) maste varderingsmannen dven ta hansyn till marknadschocker sa
som forandringar i rantesatser och marknadsforandringar. Det finns bade fast och rorlig ranta
som erbjuds pa bolanen, en rorlig ranta kan vara att foredra om réanteutvecklingen pekar nedat
(VarbergsSparbank.se). Finansinspektionen inforde 2010 ett rad till bankerna om att nya lan
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inte ska Overstiga 85 % av fastighetens marknadsvérde, detta rad infordes som ett Okat
konsumentskydd (Fi.se, 2010).

Enligt B. Sjoholm beror bolanets storlek pa hur sakerheten i fastigheten ser ut. Vid
bolaneberdkningen lagger banken pa en marginal pa rantan, detta gor de som skydd for bade
kunden och banken for att se att lantagaren klarar av en rante6kning om marknaden gar upp.
Kunden kan belana 85 % av fastighetens marknadsvéarde och de resterande 15 % ser de garna
att kunden har som en kontantinsats sédger B. Sjoholm. Enligt M. Carlsson har Varbergs
Sparbank som grundregel nummer ett, gar manadskalkylen ihop. Gar kalkylen inte ihop kan
de tyvarr inte erbjuda kunden nagot lan (ibid). | 95 % av fastighetskopen som gors kan
kunden belana 85 % av kopeskillingen, men ibland kan en orealistisk budgivning gora att
detta inte gar da kopeskillingen inte speglar marknadsvardet (ibid). Det finns de fall da
kunden kopt fastigheten billigt och kan beldna hela képeskillingen, i dessa fall maste vérdet
pa fastigheten vara hogre dn kopeskillingen sager M. Carlsson. De faktorer som tas med i
kalkylberakningarna &r hur kundernas inkomst ser ut, hur kunderna sparar, hur manga
personer som finns i hushallet, driftskostnaderna pa fastigheten samt lanets storlek och
sakerhet menar B. Sjoholm. Képaren maste dven klara av marginalen for lanekalkylen (ibid).

Enligt B. Sjoholm erbjuder Varbergs Sparbank en individuell avbetalningsplan till alla sina
kunder. De kan eventuellt erbjuda de forsta aren amorteringsfritt sa att dessa pengar i stallet
kan anvandas till renovering (ibid). Enligt Varbergs Sparbank ska alla lan som Gverstiger 75
% av bostadens marknadsvarde amorteras ner sa fort som mojligt till 75 %, detta for att ge
plats at exempelvis oforutsedda skador som kréaver atgard/renovering (VarbergsSparbank.se,
2014).

5.6 Boendekostnadernas paverkan

Husspekulanter behover ta hansyn till flera olika kostnader och faktorer i sina berdkningar
over hur mycket de kan lagga pa boendet (VarbergsSparbank.se). Férutom rantor och
amorteringar som ar de tva storsta paverkande faktorerna maste de dven ta hansyn till andra
kostnader, som exempelvis reparation och underhdll. Koparna maste aven ta med
fastighetsavgiften i boendekostnadsberédkningarna (Haapaniemi & Larsson, 2011). Som
exempel pd driftskostnader namner Nordstrand (2008) sadana kostnader som ser till att den
inre miljon i fastigheten &r sund, att varme, vatten, ventilation och el fungerar som den ska.
Underhallskostnader ar sadana kostnader som tillkommer for fastighetsagaren som gor att
fastigheten bibehaller sitt varde, sin funktion och sitt skick. Dessa kostnader &r av intresse for
fastighetsdgaren da det ar han eller hon som ska se till att fastigheten inte sjunker i varde infor
en eventuell forséljning (Nordstrand, 2008).

| enkaten var det 47 % som besvarade att de hade som prioritet nummer ett att det &r en
modern uppvarmningsanordning med laga uppvarmningskostnader. Och 31 % av
spekulanterna hade som prioritet nummer ett att drift- och underhallskostnaderna &r laga.
Enligt R. Persson ar det i dldre hus positivt om de mest kostsamma renoveringarna ar gjorda
sd som dréanering och ytskikt, alltsa den typ av renovering som gor att fastigheten bibehaller
sitt varde. Aven M. Carlsson menar att all typ av renovering &r positiv och virdedkande, de
mest vardebevarande renoveringarna dr dranering och tak. Ar dessa tva renoveringar gjorda
haller vérdet pa dem i manga ar framdver (ibid). Enligt enkéaten kan de unga tanka sig att
lagga en storre andel av sin disponibla inkomst pa boendet, den yngsta alderskategorin 20-30
ar kan tanka sig att lagga 28 %, medan den aldsta kategorin 51-60 ar endast vill lagga 20 % av
den disponibla inkomsten pa boendet.
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5.7 Utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden

Det antal hus som bjuds ut under en viss tidsperiod kallas utbjuden kvantitet och den
efterfragade kvantiteten ar det antal fastigheter som spekulanter vill kdpa under en viss
tidsperiod (Lundmark, 2013). Det ar ett visst givet pris som gor att saljarna bjuder ut
fastigheten till forsaljning och detta pris skall stdmma Overens med spekulanternas kdpkraft
vid den givna tidpunkten for att ett kop ska bli aktuellt (ibid). Alltsa &ar priset pa huset den
gemensamma faktorn enligt Lundmark (2013). R. Persson séger att de vagar ga ut med ett
hogre utgangspris i de omraden dar efterfragan ar stor pa hus och hon menar att efterfragan
paverkar slutpriset. Varbergs Kommun &r en vaxande kommun tack vare boendeutvecklingen
som gjort att avstanden till de storre staderna krymper (MarknadVarberg.se, 2014). Under
tidsperioden forsta januari 2014 till forsta maj 2014 har det salts 35 stycken villor inom
Varbergs tatort (Booli.se, 2014). Laget ar den faktorn som flera ganger ansetts som den
faktorn med storst paverkan pa fastighetsvardet, detta sager bade M. Carlsson, B. Sjéholm
samt R. Persson. Som vi kan utldsa ifran enkaten ar narheten till skola/vard/omsorg viktigast
tatt darefter foljer onskan om narhet till natursként omrade sa som hav/sjéar och
parker/gronomraden. Aven narheten till arbetet ser spekulanterna i enkéten ar vasentligt for
deras framtida boende. B. Sjoholm anser att fastigheter som har nérhet till havet har en storre
sakerhet an fastigheter pa inlandet.
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5.8 Sammanfattning av analyskapitlet
Efter analyskapitlet kan analysmodellen utdkas med ett antal faktorer.

Omstandigheter som saljaren kan paverka - ar det sa kallade accepterade priset
som han eller hon kan ténka sig att salja fastigheten till, samt att séljaren kan paverka
slutpriset. Enligt R. Persson kan friskrivningar finnas vid dodsbon och dessa kan anses
som riskfyllda kop.

En upptrissad budgivning leder till att banken far géra en ny vardering pa grund av
att kopeskillingen inte kan vara basen i belaningen da den inte speglar marknadsvéardet
langre (M. Carlsson).

Omsténdigheter som paverkar koparens mojligheter till 1an - Enligt B. Sjéholm
finns det flera omstandigheter som paverkar kdéparens mojligheter till 1an, som
exempel kan namnas antal personer i hushallet samt det befintliga sparandet.
Vardepaverkande faktorer pa fastighet och omgivning - Bade M. Carlsson och R.
Persson namner olika vérdepaverkande faktorer som finns i omgivningen runt om
fastigheten, dessa kan bade vara positiva sa som narheten till havet med mera men
dven de mer negativa som buller fran motorvéagen eller synen av vindkraftverk.

. Omstandigheter som
Séljare s .
sdljaren paverkar

Accepteratpris
P Personligt viarde

Beldningsvirde:

I 85 % av
FaStlghEtens marknadsvardet
Varde
Vardepaverkande
Maklare faktorer pa Bank
fastighet och
o . omgivning R R
Utgangspris Liget Bolan pa 85% av
Ortprismetoden kopeskillingen

Omstdndigheter
som paverkar

Marknadsvirde Personligt virde

Upptrissad budgi

Lanekostnad +
Fastighetsan

Omstandigheter som paverkar
képarens mojlighet till Ian

Figur 15, Egen tolkning av aktdrernas paverkan av fastighetsvardering, 3
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Denna kategoriseringstabell av faktorer som paverkar fastighetsvardering har skapats for att
strukturera och fortydliga analysen samt féregaende figur (Figurl5) och dess olika faktorer
som paverkar respektive aktér. Vardedkande faktorer har skrivit med grén text och
vardeminskade faktorer har skrivits med rod text.

Séljaren bestammer Laget, laget & laget Takrenovering Inkomst Sakerheten i
till vilket pris han/hon forhallanden — helst fastigheten
ar villig att salja till tva inkomster
Accepterat pris, Nérhet till skola Dranering Antal personer i Storleken pa lanet
maklaren satter ett /vard /omsorg hushallet (Familj,
utgangspris som par, ensamstaende
saljaren kan acceptera med barn, singel)
Smakfull renovering Narhet till hav Vattenburen Befintligt sparande Marknaden
/sjoar varmeanl. bestammer
rantesatsen
Friskrivningar kan ses Narhet till park Bra standard /skick J Kontantinsatsen pa K6paren maste
som riskfyllda kép /grénomraden pa fastigheten 15% av kopeskilling klara lanekalkylen
med 3% marginal
Dddsbo kan ses som Kraftledningar Inflyttningsklar Livssituationen Amorteringskrav —
riskfyllda kép bostad ner till 75% av
fastighetens varde
Motorvag/buller Storleken
(antal sovrum)
Vindkraftverk Laga
driftskostnader
Framtida Friskrivningar
byggnationer som
forstor ex.
havsutsikten
Utbud och Dddsbo
efterfragan pa
smahus

Stérande servitut
Dalig standard
/skick pa
fastigheten
Storleken
Eget VA
Hoga
driftskostnader

Tabell 4, Egen Tolkning, kategoriseringstabell av faktorer som paverkar fastighetsvardering
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6. Slutsats

| slutsatskapitlet beskrivs resultatet av den undersékning som genomforts. Vi besvarar syftet
med uppsatsen samt det problem och de fragestallningar som vi inledde uppsatsen med.
Avslutningsvis granskar vi resultatet och ger vara forslag pa vidare forskning.

6.1 Syfte

Syftet med uppsatsen &ar att beskriva fastighetsvardering och dess problematik i Varbergs
tatort. Vi vill aven belysa och skapa en djupare forstaelse for hur fastighetens vérde kan skilja
mellan de olika parternas utgangspunkter och synsatt. Med syftet i atanke samt med hjalp av
tidigare insamlad teori och empiri har analysmodellen kunnat véxa fram, det ar nu utifran
analysmodellen (figur 15) som vi kan dra vara slutsatser kring vara fragestallningar och var
problemformulering.

6.2 Fragestallningar
- Vilket ar saljarens acceptanspris?

Fastighetsbyran i Varberg anvéander sig av ett accepterat utgangspris, detta innebar att saljaren
kan tidnka sig att salja fastigheten med utgangspriset som slutpris, alltsa séljarens
acceptanspris ar detsamma som utgangspriset. Daremot ar det inte mojligt att ta reda pa ifall
saljaren kan tanka sig ett lagre pris da det ar manga val som spelar in och handelseférloppet
kring forséljningen bestdmmer hur saljaren resonerar. Tillsammans kommer saljaren och
méklaren 6verens om ett utgangspris, men det &r séljaren som i slutdindan bestammer om det
blir en forséljning. Det ar han eller hon som bestammer till vem Gverlatelsen ska ga till samt
till vilket pris detta ska ske mot. Som vi kunde se pa utfallet i de fem objekt som vi studerade
fick tva sadljare noja sig med en lagre kopeskilling &an det accepterade utgangspriset.
Anledningar till att de anda genomforde forséljningarna och inte vantade kan vara att de var
tvungna av olika anledningar, sa som skilsmassa, flytt till ny bostad eller dédsbo. Séljaren kan
inte paverka marknadsvardet, da det ar detsamma oberoende av om det ar forsaljning pa grund
av dodsfall eller skilsmassa, daremot kan han eller hon paverka slutpriset, da det &r séljaren
som bestammer nar forséljning sker och till vilket pris.

- Hur gar en méklare pa Fastighetsbyran i Varberg tillvaga vid utgangsprissattning?
Det ar ortsprismetoden som Fastighetsbyran i Varberg anvander sig av for att satta ett sa
sannolikt marknadsvarde som mojligt. Det ar svart for méklaren att satta ett sannolikt
marknadsvarde da det ar en gissning om ett framtida pris. En budgivning kan gora att priset
blir upptrissat och darmed kopeskillingen missvisande for marknadsvardet. Fastighetsbyran i
Varberg satter oftast ett lite lagre utgangspris for att locka fler kopare till en eventuell
budgivning. Att satta ett lagre utgangspris anser vi ar ganska vagat av dem da de ska vinna
kampen om uppdraget, da det & en provisionsbaserad bransch. Nar det &r en
provisionsbaserad bransch tror vi att det ar latt att bli girig och da vardera fastigheter hogre
for mer jobb och 16n, men det ar da inte sakert att forsaljning blir till.

- Hur stor del av inkomsten &r en kopare villig att lagga pa boendet i manaden?
Det finns en hel del kostnader koparen maste klara av for att ett fastighetskop ska bli till. Det
ar banken som stéller kraven pa képaren sa som 15% av kopeskillingen ska finnas som
kontantinsats, de resterande 85 % av marknadsvardet kan beldnas. | enkaten kan vi se att de
yngre kan tanka sig att lagga en stérre del av den disponibla inkomsten pa boendet. 20-30
aringarna kan tanka sig att lagga 28 % av inkomsten pa boendet och ju aldre spekulanterna
blir desto mindre pengar ar de villiga att ldgga pa boendet. Detta tror vi beror pa att de unga
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paren vill ha en bostad for framtiden dar familjen kan véxa. Barnfamiljerna har barnen pa
hemmaplan vilket gor att det kraver ett storre boende med sovrum till alla i familjen och gérna
stort utrymme dar barnen kan leka. | enk&ten kan vi &ven se att de inte tog lika mycket hansyn
till rantan pa bolanet. En orsak till detta tror vi att spekulanterna eventuellt kan ha vant sig vid
att rantan ar lag. Om det som manga tror finns en bostadsbubbla i Sverige och att den snart
spricker borde koparna vara mer forsiktiga och tanka mer langsiktigt, nagot som banken kan
informera dem om.

- Hur hogt 6ver utgangspriset kan det personliga vérdet 6ka innan banken séager for att
belaningsvardet blir for osakert for banken?

Vi har inte kunnat fa fram ett exakt belopp pa hur mycket kopeskillingen stiger Gver
utgangspriset innan banken anser att kopeskillingen inte ldngre stammer Overens med
marknadsvardet. Dock vet vi att det &r ett resultat av en orealistisk budgivning. Endast 5 % av
beldningarna ifrdn Varbergs Sparbank anses som for osdkra och da gor banken via M.
Carlsson en ny vardering av fastigheten och banken beldnar sedan 85 % av vérdet som M.
Carlsson kommer fram till. Banken vill ha sékra belaningar dar de vet att de kan fa tillbaka de
lanade pengarna om kunden tvingas sélja. Att skapa sakra belaningar anser vi att Varbergs
Sparbank klarar av bra genom sin egen varderingsman som kan satta tillforlitliga vérden till
grund fér bankens belaningar.

6.3 Problemformulering

- Hur genomfdérs varderingar och vilken problematik finns for de olika aktdrerna som

berdrs av en smahusvardering?

Saljaren varderar sin egen fastighet genom att sjalv bilda sig en uppfattning om vad sin
fastighet &r vérd, personligt varde. Denna bild skapar saljaren genom att han eller hon tar
hansyn till vilka renoveringar som ar gjorda samt om en grannes fastighet nyligen salts. Detta
kan bli ett problem for maklaren som maste ta detta i beaktande vid samtal med séljaren da
grannens forsaljning kan ha haft ett helt annat ekonomiskt utgangslage, det kan vara svart for
saljaren att forsta att dennes fastighet eventuellt inte far ett slutpris pa samma niva. Det som vi
ocksa kunnat finna i analysmodellen ar omstandigheter som saljaren sjalv kan paverka genom
exempelvis renovering. Vad saljaren maste tanka pa att dess personliga varde for fastigheten
kanske inte stammer Gverens med vad marknadsvardet &r, da de renoveringar som gjorts inte
tilltalar nagon annan lika mycket.

Méklarna anvander sig till mesta del av ortsprismetoden, detta ar &ven den vanligaste enligt
teorin. Det finns en del problem som méklaren maste bemota, detta kan till exempel vara i de
lagen da det inte finns tillrackligt manga jamforelseobjekt i databasen. En del hus kan vara
mer unika i sitt slag, bade positivt unika sa som vacker havsutsikt och negativt unika sa som
en narliggande kraftledning. Detta goér det svart for maklaren att satta ett sannolikt
marknadsvérde. Ett annat problem med fastighetsvardering ar att maklaren ska ge ett varde till
saljaren som denne accepterar som utgangspris, alltsa ett varde som samtidigt gor att saljaren
valjer precis den méaklaren. Méklaren ska satta ett varde pa fastigheten som han eller hon tror
pa och faktiskt lyckas salja fastigheten till samtidigt som maklaren vill fa uppdraget att salja
da yrket ar provisionsbaserat.

Koparen gor enligt oss flera varderingar. Den forsta sker vid fastighetens annons. Det &r i
annonsstadiet som koparen valjer om han eller hon ska ga pa visning eller ej. Valjer koparen
att ga pa visningen sker ytterligare en vardering dar de skapar sig en uppfattning om vad de
anser att fastigheten ar vard. Forhoppningsvis stammer detta Gverens med det utgangspris som
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saljaren och maklaren satt pa fastigheten. Stammer koéparens personliga varde éverens med
utgangspriset kan en budgivning bli aktuell for koparen. | enkaten kan vi se att 64 % av de
utfragade spekulanterna som besokte visningarna ansag att utgangspriset var satt for hogt.
Aven om Fastighetsbyran ansag sig satta ett lagre utgangspris sa var det inte tillrackligt lagt
enligt koparna, men hur lagt en méklare &n satter utgangspriset finns det alltid nagon
spekulant som inte haller med. Det kan bli problematiskt for koparen om det personliga vardet
pa fastigheten overstiger bankens uppfattning om ett sannolikt marknadsvarde. Képaren kan
da inte fa lan pa den kopeskilling som de ar villiga att spendera pa fastigheten.

Aven banken anvinder sig av ortsprismetoden nar de genomfor fastighetsvarderingar. Deras
orsaker till vardering &r endast belaningsvardering for att de vill sakerhetsstélla belaningarna i
banken. Enligt oss undviker Varbergs Sparbank manga av sakerhetsproblemen som finns
bakom belaningarna genom att de har sin egen varderingsman som kan gora en
beldningsvardering for att minska riskerna for banken. Det viktigaste for banken &r att ha
sakra belaningar och darfor lanar de inte ut mer an 85 % av marknadsvardet for fastigheten,
som ett steg i detta sakerhetsarbete ar fastighetsvérdering en viktig aspekt. Som vi kan se i
enkaten lockar havet manga manniskor, efterfragan pa husen dar blir darfér hogre och banken
anser att det 4r en sikrare investering att kopa hus utmed kusten dn mer inat landet. Aven for
banken &r det problem ndr kunderna har missvisande tro om vardet ifall de behtver en ny
belaningsvardering efter renovering eller tillbyggnad. Ar renoveringen eller tillbyggnaden
gjord ur ett personligt syfte ar bankens marknadsvarde kanske inte detsamma som kundens
personliga uppfattning om en eventuell vardedkning till foljd av deras personliga renovering.

6.4 Kritisk granskning av resultatet

Genom hela uppsatsen har vi sett att problematik finns kring fastighetsvardering och att
varderingen bottnar i en gissning baserad pa jamforelseobjekt. | arbetet med var uppsats har vi
intervjuat kunniga personer samt husspekulanter. Husspekulanterna utgor senare marknadens
asikter. Slutsatserna vi kommit fram till stimmer bra Gverens med vad teorin séager men
genom informationsrika intervjuer har vi kunnat fa fram mer nyanserade och djupa svar &n
vad teorin ger. Uppsatsen tar upp alla aspekter som paverkas av en smahusvardering dock har
vi inte fordjupat oss i alla aspekterna lika mycket, trots detta har vi fatt fram en helhetsbild
och slutsatserna beror hela omradet kring vardering av smahusfastigheter. De delar vi inte
fordjupat oss i tror vi inte hade paverkat resultatet av denna uppsats. Informationsinsamlingen
har varit valdigt snav da vi har flera avgransningar i uppsatsen. Vi ville ha en djupgaende
uppsats som fokuserade pa att forsta och beskriva alla de delar som fastighetsvérdering for
smahus paverkar, detta mal anser vi uppnatt. Slutligen anser vi att vi besvarat
problemformuleringen samt vara fragestallningar pa ett tillfredstallande sétt och att
uppsatsens syfte ar uppfylit.

6.5 Forslag till vidare forskning

Som forslag till vidare forskning inom &mnet fastighetsvérdering tycker vi det skulle vara
intressant att fa en inblick i fastighetsvardering for bostadsratter samt kommersiella
fastigheter, da denna uppsats endast ar inriktad pa smahusfastigheter. Aven fokusera mer i
riskbedomningar vid investeringar i fastigheter. Denna uppsats har endast koncentrerat sig pa
Varbergstatort, att undersoka ett storre geografiskt omrade nar det géller smahusvardering
hade varit intressant for ett mer generaliseringsbart resultat. Det skulle dven vara vart att
studera ifall risker finns att en fastighetsbubbla utvecklas, ifall vi ndrmar oss en likande kris
som den pa 90-talet i Sverige. Da dven studera foljderna av en bostadsbubbla.
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8. Bilagor

8.1 Bilaga 1.
Intervjuguide Mats Carlsson, Visningsvard, Varbergs Sparbank

©)

(@]

o

o

Vilka olika orsaker finns det for att ni ska ga ut och gora en vardering?

Vad ar en smahus fastighet enligt dig?

Vad &r marknadsvérdet enligt dig?

Ar det ndgon skillnad p& marknadspriset och priset pé fastigheten enligt dig?
Hur gar du tillvaga vid vardering av smahus? Steg for steg.

Vilka ar vardepaverkande faktorer enligt dig?

Finns det nagon problematik vid smahusvardering?

Vad &r vardebevarande faktorer enligt er?

Finns det en grans som paverkar hur mycket marknadsvardet kan oka vid en
budgivning for finansiering?

Paverkar kundens livssituation for ex, lanelofte.

Vid laneberékning, ar det bara kundens parametrar (I6n, sparande) som bestammer
lanets storlek eller har husets varde (pantbrev) ndgon paverkan pa lanets storlek.

Vilka faktorer anvands vid lanekalkylen.
Hur férhandlingsbara ar rantorna och amorteringen?

Intervjuguide Rebecca Persson, Méklare, Fastighetsbyran Varberg

o

(@]

Vad ar ett smahus enligt er?

Hur ménga forsaljningar har ni genomfort?

Vilka olika orsaker finns det for att ni ska ga ut och gora en vardering?
Hur gar du tillvaga vid vérdering av smahus? Steg for steg.

Vilka faktorer ar vardepaverkande enligt dig?

Bade positiva och negativa

Finns det nagon problematik vid smahusvardering?

Utgangspriset ni satter, ar det er uppfattning om fastighetens marknadspris eller satter
ni utgangspriset efter nagot annat? | sa fall vad?

Vilka skillnader ar det mellan utgangspris och accepterat pris?
Skiljer en vérdering sig vid dodsbo? — dolda fel, priset

Intervjuguide Bo Sjoholm, Varbergs Sparbank

o

o

o

Paverkar kundens livssituation for ex, lanelofte.

Vid laneberédkning, ar det bara kundens parametrar (I6n, sparande) som bestammer
lanets storlek eller har husets varde (pantbrev) ndgon paverkan pa lanets storlek.

Vilka faktorer anvands vid lanekalkylen.
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Hur staller ni er till att kunden inte har en jamn inkomst, t.ex. provisionslon.
Hur férhandlingsbara ar rantorna och amorteringen?

Paverkar det om kunden redan har befintliga lan?

Far kunden lana hur mycket som helst sa lange kalkylen gar ihop?

Finns det en grans som paverkar hur mycket marknadsvardet kan oka vid en
budgivning for finansiering?

Paverkar fastighetens lage bolanen?

Paverkar fastighetens framtidsutsikter bolanets storlek, t.ex. att det ligger Gver den
kommande tunneln som ska byggas, eller sétter ni vardet utefter hur det ser ut idag?

Beraknar ni med marginal pa bolanen?

Hur staller ni er till kunder som vill lana som har en nyanstallning eller &r
nyutexaminerade studenter? Har ni nagot krav att kunden maste haft jobb en viss tid?
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8.2 Bilaga 2.

Vi &r tva studenter fran Hogskolan i Halmstad som till varen tar examen fran Bygg- och
Fastighetsekonomprogrammet. Vi vill med den hér enkéten ha din/er hjalp i den uppsats som vi
skriver. Vi har valt att skriva uppsatsen inom smahusvardering och vad privatpersoner anser som
vardepaverkande faktorer nar de gar i huskopartankar. Nedan féljer nagra fragor som vi hoppas att ni
vill hjalpa oss att besvara. Tack pa férhand.

Alder
20-30 O 31-40 O 41-50 O 51-60 O 61- O

Livssituation
Singel O Par O Barnfamilj O Ensamstaende med barn O

Geografiska faktorer (Rangordna 1-3, dar 1 ar bast.)
O Nérhet till hav/sjoar

O Narhet till parker/gronomraden

O Nérhet till kollektivtrafik

O Narhet till arbetet

O Narhet till skola/vard/omsorg

O Annat

Interidr/Exteriér (Rangordna 1-3, dar 1 ar bast.)
O Nyrenoverat

O Kakelugn/6ppen spis

O Storleken pa huset

O Uteplats/balkong

0O Garage

O Tradgard

O Annat

Boendekostnader (Rangordna 1-3, dar 1 &r bést.)

O Drift- och underhallskostnader (el, vatten, sophamtning, forsakring, malning)
O Réntesatsen i dagslaget

O Modern uppvarmningsanordning

Hur upplever du/ni utgangspriset pa fastigheten?
O Hogt/dyrt O Lagt/billigt O Lagom

Vad har du/ni fér inkomst i manaden (brutto)?
Ca.

Hur mycket kan du/ni tanka er att lagga pa boendet i manaden?
Ca.

Vill ni ta del av den fardiga uppsatsen sa var vanliga och fyll i er mailadress nedan:

Tack for din/er medverkan.

CMatilda Amesion Gelen Kullandeor
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8.3 Bilaga 3.
Hus nummer ett.

Byggnadstyp: 1'2-plansvilla
Byggnadsar: 2006

ak: Betongpannor

rundliaggning: Betongplatta

Fonster: 3-glas

Stomme: Tri

BRE ARED Uppvarmning: Fjirrvirme via vattenburet system
Ventilation: Mekanisk franluftsventilation

@ Energideklaration: Energideklaration ir utfirdad 2014 med
& energiklass C. Kontakra miklaren for mer information och for
aau ta del av energideklarationen.

2 EKONOMI

KVARTSGATAN 8

Utgéngspris: 4 475 000 kr
Pantbrev: Totalt 2 800 000 kr

Driftskostnad: 37 836 kr/dr
Med 5 personer i hushall:
Elférbrukning: 25 780 kr.
Renhillning: 750 kr.
Forsdkring: 4 139 kr.
VA-férbrukning: 6 167 kr.
Viig- och samfillighet: 500 kr.
Sotning: 500 kr.

MLIE

wrusbepiep

Kommentar: Kostanderna fér uppvirmning och hushallsel ir
sammanslaget under "elférbrukning”. I elférbrukningen ingdr
dven uppvirmning av garaget. Under renhéllning tillkommer
dven 2,73 kr/kg.

BYGGNAD

‘Antal rum: 4 varav 2-4 sovrum

Boarea: 125 kvm (Areakilla: taxeringsinformation)
~Biarea: () kvm

g Byggnndstyp:l % plans villa

Byggnadsér: 1986

Tak: Betongpannor

Utv. Platarbete: Zink
Grundlaggning: Betongplatta
Fonster: 3-glas

Stomme: Tri

Uppvarmning: Direktverkande el med oljefyllda element +
luftvirmepump frin 2009

i OSTER Ventilation: Mekanisk frinluft med dtervinning

l FLORAGRAND 17. Energideklaration: Energideklaration ir utfirdad 2014 med
energiklass D. Kontakta miklaren fér mer information och fér
att ta del av energideklarationen.

Besiktigad: Denna fastighet ir besiktigad.
EKONOMI

04

Buugauayog/enug

™
B
S5}

ued ez /Buiugrsing

Utgéngspris: 2 895 000 kr
Pantbrev: Totalt 921 000 kr

Driftskostnad: 31 875 kr/ir

Med 1 personer i hushall:
Renhillning: 1 065 kr.
Uppvirmning: 16 730 kr.
Forsikring: 4 300 kr.
VA-férbrukning: 3 580 kr.

Viig- och samfillighet: 6 000 kr.
Sotning: 200 kr.

winipeg
o

o

wnjiy
Sty

A\l Vi

[
wnirog
wninog

UBIRDPUBA URS; EXIANS U HPU 130 BIEXS EURLOYBIQ) UBY BSIBAE SSIA

I uppvirmningskostnad ingdr dven hushdllsel.
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Hus nummer tre.

BYGGNAD

Antal rum: 5 varav 2-3 sovrum

Boarea: 130 kvm (Areakilla: taxeringsinformation)
Byggnadstyp: 1'2-plansvilla med kiillare
Byggnadsér: 1936 ombyggt 1981

ak: Eternit

. Bjalklag: Tri

{Fasad: Plitpancl

iUtv. Platarbete: Plat

Fonster: 3-glas

Stomme: Tri

] Uppvarmning: Luft-luftpump som ir 4 dr, samt vattenburen el.
§Ventilation: Sjilvdrag

Energideklaration: Energideklaration ir bestilld av siljaren.

LILL A TRASL(")V f:::;il;?sz;lii:::nfbr mer information och fér att ta del av

NYGATAN 20A. Besiktigad: Denna fastighet ér besiktigad.

e T Besiktningsprotokollet som finns tillgingligt hos miklaren ger
information som ir en viktig del i de verviganden en képare ska
gora. Som slutgiltig kdpare har du ocksd méjlighet att fi en

| gkostnadsfri genomging av protokollet pa telefon med
gesikmingsmannen. Denne kan svara pa fragor och redogéra for

M Sbesikeningens alla delar. Vill du ha en genomgang p plats i
Shuset sd kan du fi det mot en mindre kostnad.

Ovrigt byggnad: Stor sol-altan pi 2:a vining.
Djupborrad brunn for bevattning.

EKONOMI

41} Bujug,

[

qosepien
WINJA

Utgangspris: 2 600 000 kr

. Totalt 127 500 kr
\ Driftskostnad: 27 075 kr/4r
Med 3 personer i hushill:
Elférbrukning: 17 935 kr.
Renhdllning: 2 654 kr.
Férsikring: 2 292 kr.
VA-forbrukning: 4 194 kr.

Buoxieg
wrus6epiep

BYGGNAD

Antal rum: 6 varav 5 sovrum

Boarea: 114 kvm (Areakiilla: taxeringsinformation)
Biarea: 35 kvm

Byggnadstyp: 1-plansvilla med inredd vind
Byggnadsar: 1959

ak: Tegel (omlagt -02)

jalklag: Trid

asad: Tegel

rundldggning: Betongplatta

onster: 2-glas, 3-glas

" Uppvarmning: Fjirrvirme (-07)
Ventilation: Sjilvdrag

TRANELYCKAN Energideklaration: Energideklaration #r utfirdad 2013 med en

energiprestanda om 108 kWh/kvm och ar. Kontakta miklaren {6
TRANEBERGSGATAN 53 mer information och fér att ta del av energideklarationen.

® g Ovrigt byggnad: Mbjlighet finns att ansluta fastigheten till fiber
g 8 via Varberg Energi, kostnad 10 000 kr.

Ovriga byggnader: Vidbyggt garage.
Redskapsbod och viixthus.
Liten kiillardel pa baksidan dir den gamla oljetanken tidigare

=3 = X stdre.
% P _|  EKONOMI
8 SE _I
/' Utgangspris: 3 200 000 kr

Pantbrev: Totalt 45 000 kr

Driftskostnad: 25 700 kr/ar
Med 2 personer i hushall:
Elférbrukning: 4 000 kr.
Renhillning: 620 kr.
Uppvirmning: 14 500 kr.
Forsikring: 3 580 kr.
VA-forbrukning: 3 000 kr.

PUA

[
[esie

e

=
s
£
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Hus nummer fem.
= BYGGNAD

tal rum: 4 varav 3 sovrum

Boarea: 105 kvm (Areakiilla: taxeringsinformation)
Biarea: 123 kvm

Byggnadstyp: 1-plansvilla med kiillare
Byggnadsar: 1967

Tak: Glaserat tegel

dlklag: Betong

Fasad: Tegel

Grundmur: Betongsten

Utv. Platarbete: Plit

Fénster: 3-glas

| St : Tri
i KARIJBERG U:pr:::mh:g: Pelletspanna 2007 med el.

energideklarationen.
Besiktigad: Denna fastighet ér besiktigad.

e

o

huset sd kan du f det mot en mindre kostnad.

EKONOMI

Accepterat pris: 2 900 000 kr
Pantbrev: Totalt 2 100 000 kr

Driftskostnad: 32 100 kr/4r
Med 3 personer i hushill:
Elférbrukning: 13 000 kr.
Uppvirmning: 10 000 kr.
Forsikring: 2 700 kr.
VA-forbrukning: 5 400 kr.
Sotning: 1000 kr.

sieidain

VITSIPPESTIGEN 15. Energideklaration: Energideklaration dr bestilld av siljaren.
= e Kontakta miklaren fér mer information och for att ta del av

m
g Besiktningsprotokollet som finns tillgingligt hos miklaren ger
S'E IH information som ir en viktig del i de 6verviiganden en képare sk:
gora. Som slutgiltig kdpare har du ocksd méjlighet att fa en
kostnadsfri genomgdng av protokollet pa telefon med
besiktningsmannen. Denne kan svara pé frigor och redogora fo
besiktni alla delar. Vill du ha en genomgéng pa plats i
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8.4 Bilaga 4.

Alder Alder Alder
20-30 19(20-30 | 42% 0% aw -~
31-40 17 |31-40 38% 40%
41-50 6(41-50 13% 30%
51-60 3(51-60 7% 20% 13%
61- 0|61- 0% 10% . 7%
45 100% 0% [ | 0%
20-30 31-40 41-50 51-60 B1-
Livssituation
Livssituation Livssituation 0% 60%
Singel 1|Singel 2% i
Par 17| Par 38% 20% 38%
Barnfamilj 27 | Barnfamilj 60% 30%
Ensamstdende Ensamstdende 20%
med barn 0| med barn 0% 10% 7% 0%
45 100% - singel Par Bamfamil] Ensamstiende
med bam
Geografiska
Geografiska faktorer 1] 2 3 | faktorer 1 2 3
Hav/sjoar 11| 6 6 | Hav/sjoar 24% | 13%| 13%
Park/gronomrade 7| 11 12 | Park/gronomrade | 16%| 24%| 27%
Kollektivtrafik 3] 4 10 | Kollektivtrafik 7%| 9% | 22%
Arbetet 8| 10 8 | Arbetet 18% | 22%| 18%
Skola/vard/omsorg 13| 13 8 | Skola/vard/omsorg | 29%| 29%| 18%
Annat 3 1 1| Annat 7%| 2%| 2%
| 45| 45| 45| ]
Geografiska faktorer
35%
30%
25%
20%:
15%
10%
5%
0%
Prioritet 1 Prioritet 2 Prioritet 3
B Hav/sjtar W Park/grinomrade W Kollektivtrafik
N Arbetet W Skola/vard/omsorg M Annat
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Interidr/exteriér 1 3 | Interior/exterior 1 2 3
Nyrenoverat 12 3| Nyrenoverat 27%| 4%| 7%
Kakelugn/6ppenspis 2 1 | Kakelugn/6ppenspis 4% | 2%| 2%
Storleken pa huset 19| 14| 6] Storleken pa huset 42%| 31%| 13%
Uteplats/balkong 4| 9| 12|Uteplats/balkong 9% | 20%| 27%
Garage 3 7| 14| Garage 7%| 16%| 31%
Tradgard 4| 10| 7 |Tradgard 9% | 22%| 16%
Annat 1 2 2 | Annat 2% 4% 4%
45| 45| 45
Interidr/exteridr
0% %
405
31% 31%
27%
0% o 22%
20%
O 9%
0% 7% [P35 7%
0%
Prioritet 1 Prioritet 2 Prioritet 3
B Nyrenoverat M Kake lugn/dppenspis M Storeken pa huset
m Uteplats/balkong M Garage W Tradgard
W Annat
Boendekostnader Boendekostnader 1 2 3
Drift-och Underhall 14| 17| 16| Drift-och Underhall 31%| 38%| 36%
Rantesatsen 10 7| 26| Rantesatsen 22%| 16%| 58%
Modern uppvarmning | 21| 21| 3|Modern uppvarmning | 47%| 47%| 7%
45| 45| 45

Boendekostnader

58%

Prioritet 1

B Drift-och Underhall

Prioritet 2

B Rantesatsen

Prioritet 3

¥ Modern uppvarmning

Utgangspris Utgangspris Upplevelsen av utgangspriset
Hogt/dyrt 29 | Hogt/dyrt 64% || 9% 54%
Lagt/billigt 0| Lagt/billigt 0% || 59%
Lagom 16 | Lagom 36% || 50%
45 40%
30%
20%
10%
0%
0%
Hogt/dyrt Lagt/billigt

Lagom
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Spekulant{Inkomst/2 pers |Inkomt/1 pers |Boendekostnad |% av inkomst [Alder [Livssituation
1 Inget svar 20-30 BF
2 Inget svar 20-30 BF
5 Inget svar 20-30 BF
6 Inget svar 31-40 BF

26 Inget svar 31-40 BF
28 Inget svar 12000 31-40 Par
31 58000 Inget svar 31-40 BF
40 Inget svar 31-40 BF
43 60000 Inget svar 20-30 BF
44 Inget svar 10000 41-50 BF
3 32000 10000 31%]20-30 BF
4 35000 10000 29%]20-30 BF
7 32000 10000 31%]20-30 BF
10 55000 15000 27%]20-30 BF
13 30000 15000 50%20-30 BF
17 29000 10000 34%]20-30 Par
18 29000 10000 34%]20-30 Par
19 50000 10000 20%]20-30 Par
20 50000 10000 20%]20-30 Par
21 60000 15000 25%]20-30 BF
22 70000 15000 21%]20-30 Par
23 25000 9000 36%20-30 BF
24 30000 11000 37%]20-30 Par
27 32000 10000 31%]20-30 BF
33 60000 15000 25%]20-30 Par
39 60000 10000 17%(20-30 Par
45 29000 10000 34%]20-30 Par
8 38000 10000 26%(31-40 BF
12 36000 10000 28%]31-40 BF
14 67000 15000 22%|31-40 BF
16 30000 9000 30%31-40 Par
29 61000 12000 20%|31-40 Par
30 30000 15000 50%|31-40 Singel
32 60000 15000 25%(31-40 BF
34 28000 10000 36%31-40 BF
35 75000 15000 20%|31-40 BF

Genomsnitt pa alla som svarat pa varje fraga

34673 8245 26,41%
Genomsnitt F6r 20-30 ar 29500 8125 28%
Genomsnitt For 31-40 ar 32692 8538 26%
Genomsnitt For 41-50 38111 7778 20%
Genomsnitt for 51-60 46667 9333 20%
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Helen Kullander

Matilda Arnesson

Besoksadress: Kristian |V:s vag 3
Postadress: Box 823,301 18 Halmstad
Telefon: 035-16 71 00

HOGSKOLAN E-mail: registrator@hh.se
| HALMSTAD www.hh.se




