
K
A
N
D
ID

A
T
U
PPSA

T
S

Bygg- och Fastighetsekonomi 180hp

Fastighetsvärdering

En betydelsefull innebörd baserad på en
kvalificerad gissning, studien är genomförd i
Varbergs tätort.

Matilda Arnesson och Helen Kullander

Företagsekonomi 15hp

Halmstad 2014-06-25



I 

 

Förord 

Vi vill börja med att framföra ett stort tack till Rebecca Persson på Fastighetsbyrån i Varberg, 

Mats Carlsson, värderingsman på Varbergs Sparbank samt Bo Sjöholm, ställföreträdande 

Kreditchef på Varbergs Sparbank för att genom deras uttömmande intervjuer bidragit till vår 

empiriska undersökning samt hjälpt oss att bringa klarhet inom värderingsproblematiken. Ni 

har varit till stor hjälp för oss att förstå processen bakom fastighetsvärdering. Vi vill även 

tacka alla de spekulanter som tog sig tid att besvara vår enkät på de visningar som vi deltog i, 
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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  
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Sammanfattning 
Problem 

Fastighetsvärdering är ett brett begrepp som påverkar många parter. Med fastighetsvärdering 

innebär det att marknadsvärdet ska tas fram, vilket är det pris som sannolikt skulle 

betalas/erhållas vid en försäljning. De parter som denna uppsats kommer att fokusera på är 

säljare, köpare, mäklare och banken. Uppsatsen är koncentrerat till fastighetsvärdering främst 

vid försäljningstidpunkten. Fastighetsvärderingen påverkar säljaren genom att det är han eller 

hon som bestämmer om fastigheten ska bjudas ut till försäljning, vid det givna utgångspriset 

som mäklaren har värderat fastigheten till. Det är köparen som påverkar värderingen genom 

att han eller hon har olika preferenser som avgör om fastigheten är attraktiv för ett eventuell 

köp till det utbjudna priset på den fria marknaden. Mäklaren påverkar fastighetsvärderingen 

genom sin erfarenhet inom värderingsarbetet och kommer utifrån erfarenheten och tidigare 

sålda jämförelseobjekt fram till ett sannolikt marknadsvärde på fastigheten. I slutändan är det 

i de flesta fall banken som avgör om det blir ett köp eller inte för den intresserade köparen då 

det är banken som avgör om det är säkert nog att låna ut pengar till köpeskillingen på 

fastigheten. Fastighetsvärdering är en central del för alla de ovanstående parterna och det är 

här vårt problem har sin utgångspunkt. Hur genomförs värderingar och vilken problematik 

finns det för de inblandade?  

 

Syfte 

Syftet med uppsatsen är att beskriva tillvägagångssättet och problematiken som finns inom 

ämnet fastighetsvärdering. 

 

Metod 

För att få ett svar på uppsatsens problem har både kvalitativa och kvantitativa undersökningar 

gjorts. Genom öppna intervjuer har vi fått en uttömmande information ifrån våra 

intervjurespondenter samt genom den enkätundersökning som utförts har vi även fått 

köpintresserade åsikter om vad de prioriterar i husköps tankar samt en insyn kring deras 

bostads ekonomi.  

 

Slutsats 

Genom arbetet med vår uppsats har vi kommit fram till att fastighetsvärdering innebär att med 

flera hjälpmedel uppskatta ett värde. Marknadsvärdet som värderingsmän försöker få fram är 

ett varierande värde. Marknadsvärdet påverkas främst av fastigheten själv och dess attribut 

men samtidigt påverkas det av omgivningen och omvärlden. Även om värderingsmännen har 

tillräckliga jämförelseobjekt kan de omvärldsekonomiska faktorerna påverka slutpriset. Alltså 

är fastighetsvärdering bara en gissning baserat på erfarenhet om sannolikheten. Trots detta 

läggs det stor vikt vid en fastighetsvärdering. Slutsatser som dragits att läget är det absolut 

viktigaste för värdet på en fastighet tätt följt av standard och skick. Säljaren kan genom 

strategiska renoveringar bibehålla alternativ öka fastighetens värde men vid själva 

försäljningen kan säljaren bara påverka slutpriset inte marknadsvärdet.  Köparen står för 

marknadens åsikter och ser att närheten till skola/vård/omsorg är viktigast där efter närhet till 

natursköna områden. Banken ser också att läget är viktigast och att kustnära fastigheter utgör 

en bättre säkerhetsaspekt är fastigheter på landet.  

       

Nyckelord 

Fastighetsvärdering, marknadsvärde, värdepåverkande faktorer, småhus, ortsprismetoden 
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1. Inledning 

Inledningskapitlet berör vår tankegång fram till vår problemformulering. Vi beskriver 

bakgrunden till fastighetsvärdering och övriga aspekter kring ämnet. Därefter diskuterar vi 

vårt problem som mynnar ut i en problemformulering samt syftet med vår uppsats. Vi 

förklarar även vilka avgränsningar vi valt att göra och för att skapa förtydligande i vår 

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 främst ifrån att kreditregleringen togs bort 1985 och 

det var fritt fram att låna pengar samt att år 1989 togs även valutaregleringen bort och pengar 

kunde nu fritt transfereras över landets gränser. Dessa ändringar gjordes för att motarbeta 

inflationen men efter några år hade dessa ändringar satt Sverige i en djup finanskris. När 

kreditregleringen försvann började hushållen låna pengar i stora volymer vilket de tidigare 

inte kunde på grund av bankernas utlåningstak. Bubblan blev ett faktum då både 

privatpersoner och företag investerade de lånade pengarna i fastigheter och aktier. Denna 

ökade investeringsmöjlighet pressade upp fastighetspriser, aktiekurser och räntor ända tills 

bubblan sprack (Kindahl, Ohlin, & Lundbäck, 2013).  

 

När fastigheternas prisutveckling avstannade hamnade storbankerna i problem, bankerna hade 

både privatpersoner och företag med lån som översteg deras pantsatta fastigheters värden. 

Samtidigt var svenska exportvaror dyra då kronan hade en hög fast kurs vilket ledde till ökad 

arbetslöshet och minskade skatteintäkter. Bruttonationalprodukten försämrades snabbt och 

budgetunderskottet var ett faktum. Internationella valutamarknaden ansåg att den svenska 

kronan var övervärderad och Riksbanken och Regeringen försvarade kronan genom att 

chockhöja räntan till otroliga 500 %. Situationen som nu låntagarna ställdes mot var omöjlig 

och lösningen blev att införa en rörlig växelkurs för kronan, alltså att marknaden bestämmer 

värdet. Denna ändring räddade den svenska exporten och Sveriges ekonomi kunde nu börja 

sin återhämtning (Kindahl, Ohlin, & Lundbäck, 2013). Sedan dess har svenska politiker gjort 

mer rätt när det gäller bostadspolitiken (Dahlberg, 2013). Flera strukturreformer som 

skattereformen, pensionsreformen samt en självständig riksbank har grundat för det välstånd 

som Sverige har upplevt de senaste åren jämfört med andra länder i Europa som har stora 

problem med skulder och social nöd (Ibid). 

 

Ekonomer menar att finanskrisen kan ha varit till fördel då den skapade basen till dagens 

stabilare statsfinanser (Kindahl, Ohlin, & Lundbäck, 2013). Efter finanskrisen i början av 90-

talet har bostadsmarknadens prisutveckling stadigt ökat som statistiken nedan visar (Frisell & 

Yazdi, 2010). Bostadsmarknaden har sedan dess varit en stabil marknad i Sverige där en 

investering ansetts som säker (Ibid).  
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Figur 1. Prisutveckling för villor, Sverige jämfört med Varberg (SvenskMäklarstatistik) K=köpeskilling 

T=taxeringsvärde (Basår 1996) 

Som kan ses i diagrammet var priserna som lägst 1996 då prisutvecklingen inte riktigt kommit 

igång efter krisen 1992. Efter 1996 kan vi däremot se en ordentlig och stadig stegring av 

prisutvecklingen under 15år (Frisell & Yazdi, 2010). De senaste åren har dock 

prisutvecklingen stagnerat. Denna uppsats kommer utgå ifrån Varberg, en stad som ligger på 

västkusten i Hallands län. Forskarna till uppsatsen är väl bekanta med staden och vill fördjupa 

sig i hur Varbergsaktörer resonerar kring fastighetsvärdering. Som diagrammet visar har 

Varbergs prisutveckling legat strax under rikets nivå men följt samma stegrande trend.   

 

Prisutvecklingen för fastigheter har kunnat öka på grund av att hushållens disponibla inkomst 

har ökat under senaste åren (Kindahl, Ohlin, & Lundbäck, 2013), (Frisell & Yazdi, 2010). 

Orsaken till att hushållens disponibla inkomst ökat är att hushållen erhåller högre reallöner än 

tidigare och de skattesänkningar som skett (Frisell & Yazdi, 2010). Som resultat av att 

hushållen får högre reallöner har möjligheten att kunna köpa hus och klara lånekalkylen 

förbättrats (Bo Sjöholm, personlig kommunikation, 2014-04-14). Detta har gjort att 

prisutvecklingen på fastigheter har ökat i samma takt som hushållens reala skuldsättning som 

mer än dubblerats sedan tidigt 90-tal (Frisell & Yazdi, 2010).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Figur 2. (Boverket, 2014) (Basår 1971) 

Från och med den första oktober 2010 införde finansinspektionen ett råd till bankerna att nya 

lån som tas i banken inte ska överstiga 85 % av marknadsvärdet på bostaden. Detta lånetak 

infördes för att bidra till ett ökat konsumentskydd och ett försök till att minska en potentiell 

osund utveckling på den svenska fastighets- och kreditmarknaden. En hög skuldsättning hos 

hushållen gör hushållen mindre redo för svängningarna på marknaden och i ekonomin. Om 
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hushållen inte klarar av svängningar på marknaden generar det fler problem och en ond spiral 

startas och hushållens ekonomi blir allt mer osäker (Fi.se, 2010). 

I de tidigare studier som gjorts inom fastighetsvärdering är i stort sett alla eniga om att det är 

en svår uppgift att förutse marknadspriset och den viktigaste faktorn är läget på fastigheten, då 

det är det enda som inte går att förändra. En annan viktig faktor är fastighetens standard då det 

är kostsamt att renovera både invändigt och utvändigt så som kök, badrum, tak och dränering. 

Storleken på villan har inte lika tydlig inverkan på värderingen men antalet sovrum avgör 

vilken typ av kund som blir intresserad (Kjellgren & Tullborg, 2008, s. 36). Även andra 

studier bekräftar Kjellgrens & Tullborgs (2008) slutsatser om att det är standarden och skicket 

på fastigheten som är viktiga, men den faktor som har störst inverkan på värdet är läget på 

fastigheten. Enligt Thörnberg och Nilsson (2010) är fastighetens marknadsvärde direkt 

ihopkopplat med fastighets läge. De menar att läget har en så pass stor inverkan på priset att 

läget enhälligt, kan avgöra i vilket prisintervall som husets värde hamnar inom. Men det är 

inte bara faktorer inom fastigheten som avgör dess marknadsvärde utan även externa faktorer 

så som miljöstörningar där till exempel vindkraft i närheten kan påverka (Thörnberg & 

Nilsson, 2010).  

 

För ordet värde finns det delade meningar, en del ser det som mycket personligt medan andra 

ser det mer generellt. Alla värderar, ofta görs vardagliga val där vi utan att reflektera över det 

värderar val utifrån vår specifika situation och vårt behov. Samma sak sker vid köp av bostad, 

som för de flesta är husköpet det största köp de kommer att göra under livet (Leonhard, 2013). 

Även om husköp är omfattande så gör köparen en egen subjektiv värdering av objektet och 

jämför det med vad mäklaren har värderat objektet till (Persson E. , 2011). E. Persson (2011) 

fortsätter med att den vanligaste orsaken till att en fastighetsvärdering görs är försäljning och 

köptillfällen. Men det finns även andra orsaker till varför en värdering görs som till exempel 

vid ökning av bolånet, skadeersättning, bodelning, fastighetstaxering med mera (Ibid). 

 

1.2 Problemdiskussion 

Vi börjar med att titta på ägarens aspekt när det gäller fastighetsvärdering. Ägaren är direkt 

påverkad av värdet på fastigheten, hur mycket kan han eller hon belåna fastigheten till. Om 

fastighetens värde anses vara högre än ett eventuellt befintligt lån har ägaren möjlighet att 

belåna mer på fastigheten för exempelvis renoveringar som ytterligare kan öka värdet på 

fastigheten. Den dagen som ägaren vill sälja så har fastigheten lån som måste lösas och ägaren 

tycker kanske att huset är fint och värt mer än banken värderat det till. För att en försäljning 

ska bli till måste säljare och eventuell köpare enas om ett pris som båda anser att huset är värt, 

det är säljaren som accepterar budet köparen ger. Resonemanget leder fram till en fråga om 

vart säljarens krav möter marknadens krav. Och säljaren som lagt in sin själ i bostaden och 

renoverat fastigheten för flera tusentals kronor, vad är säljaren nöjd med för pris? Det är trots 

allt säljaren som bestämmer om en affär ska bli av eller inte. 

- Vilket är säljarens acceptanspris?  

 

När vi sedan tittar på mäklarens aspekt, den part i kedjan som gör flest värderingar och har det 

som sitt arbete, hur kan de vara säkra på marknadspriset? Är det en gissning eller går det att 

faktiskt räkna ut med jämförelsedata om vad marknadsvärdet är? Mäklaren har kontakten 

mellan säljare och köpare och det är mäklaren som ska leda dessa två till ett gemensam åsikt 

om värdet på huset. Men hur tänker mäklaren vid sin egen värdering, hur högt värderar 

mäklaren exempelvis ett garage jämfört med närheten till kollektivtrafikförbindelser? Hur 

mycket mer blir ett hus värt beroende på vilket läge huset har? Hur vet mäklaren vad 
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marknaden tycker om ett garage kontra närheten till kollektivtrafikförbindelser?  Dessa frågor 

leder oss fram till hur en mäklare faktiskt går tillväga vid en värdering av ett hus.  

- Hur går en mäklare på Fastighetsbyrån i Varberg tillväga vid utgångsprissättning? 

 

Köpet av ett hus blir indirekt marknadens svar på om värdet är rätt för huset. Men för att 

köparen skall klara av att både köpa och bo i huset förutsätter det att han eller hon får beviljat 

lån samt klarar av räntekostnaderna som lånet genererar. Vilka faktorer på huset är det som 

köparen i sin tur värdesätter som viktiga? Är det samma som mäklaren vädersätter? Och är det 

samma som banken anser värdefulla? Hur mycket är köparen villig att spendera av sin 

disponibla inkomst på boendekostnader per månad? Dessa aspekter leder oss fram till frågan 

hur mycket kan en köpare tänka sig att lägga på sin bostad i månaden. 

- Hur stor del av inkomsten är en köpare villig att lägga på boendet i månaden? 

 

Banken är den part i kedjan som ger möjlighet till att fler personer kan köpa ett hus, utan dem 

hade bostadsmarknaden inte kunnat öka så som den gjort. Men banken lånar ut pengar mot 

säkerhet i en fastighet, så de vill vara säkra på att värdet som fastigheten är värderad till är 

tillförlitligt. Även om att köparen är villig att betala ett pris för ett hus, hur kan banken veta att 

huset är värt priset på marknaden? Hur mycket kan priset öka genom exempelvis budgivning 

och att slutpriset fortfarande är detsamma som marknadspriset? När blir ett slutpris på en 

fastighet osäkert för bankens säkerhet? Om ett hus har specifika attribut och två köpare anser 

att huset har stora personliga värden för dem och budgivningen pressar upp slutpriset, kan 

banken veta att vid en senare försäljning kommer huset bli sålt för ett så högt pris igen? Hur 

stor risk vågar banken ta vid en sådan situation? Hur värderar banken som skall bevilja lånet 

för bostaden? Ska de ge ett lån på 85 % av marknadsvärdet, men vad är då marknadsvärdet? 

Är det slutpriset som kan ha budats upp flera hundratusen ovanför utgångspriset, eller är det 

utgångspriset som mäklaren sätter vid sin värdering Dessa frågor leder oss fram till hur 

banken resonerar kring belåning och fastighetsvärdering.   

- Hur högt över utgångspriset kan det personliga värdet öka innan banken säger nej för 

att belåningsvärdet blir för osäkert för banken? 

 

Då alla privatpersoner värderar utifrån sina egna situationer och värderar faktorer på bostaden 

mer eller mindre blir det svårt att bestämma ett exakt värde på en bostad. Någon kanske vill 

ha ett garage och värderar det högt, medan någon annan uppskattar närheten till en 

busshållplats mer. Detta gör att samma bostad kan ha flera subjektiva värden, den 

gemensamma faktorn är att någonstans mellan alla dessa subjektiva värden finns 

marknadsvärdet. Vi kallar köparens och säljarens syn på värdet: Personligt värde, bankens syn 

på värdet: belåningsvärde och mäklarens syn på värdet: utgångspris.  

 

Men vad är det som gör att bostadsmarknaden har ökat så stadigt? Varför är ett hus dyrare än 

något annat? Vem har råd att köpa dessa hus när priserna stiger? Någonstans måste banken 

vara villig att låna ut pengar till det värde som en mäklare sätter som utgångspris för att en 

köpare skall ha möjlighet att köpa huset. Alla dessa situationer har som utgångspunkt en 

fastighetsvärdering.  Det är här denna uppsats tar sitt fäste, forskarna vill ta reda på hur en 

fastighetsvärdering går till samt vilka det är som påverkas av värderingen.  

 

Det är många frågor som kräver svar men genom denna uppsats ska vi försöka räta ut 

frågetecknen och skapa klarhet kring begreppet värdering av småhusfastigheter. Vi kommer 

göra detta genom att ha banken, mäklare och potentiella köpintresserade som respondenter. 
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Undersökningsenheten blir det variabler som är verksamma och intresserade av fastigheter i 

Varbergs tätort.  

 

Nedan analysmodell är ett resultat av bakgrunden och problemdiskussionen, modellen ligger 

senare till grund för analyskapitlet. De fyra delarna, säljare, köpare, mäklare och banken är 

alla involverade i fastighetens värde och hur deras olika sätt att värdera en fastighet. Vi utgår 

från att fastighetens värde påverkar alla de fyra aktörerna vilket gör att den hamnar i mitten av 

modellen. Denna analysmodell kommer att fyllas ut allt eftersom uppsatsen fördjupas och mer 

information samlas in.  

 Säljaren påverkas av möjligheten till bolån samt av eventuell försäljnings 

köpeskilling. Enligt oss har säljaren en egen uppfattning om fastighetens värde som vi 

väljer att kalla personligt värde. 

 Mäklaren värderar fastigheten och bestämmer ett värde som också kan bli ett 

utgångspris vid en eventuell försäljning. 

 Köparen går på visningar och skapar där en egen uppfattning om fastighetens värde, 

detta värde kallar vi också för personligt värde. 

 Banken gör det möjligt för många köpare att investera i en bostad, de kan erbjuda 

bolån på 85 % av fastighetens marknadsvärde. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figur 3. Egen tolkning av aktörernas påverkan av fastighetsvärdering 

 

1.3 Problemformulering 

Hur genomförs värderingar och vilken problematik finns för de olika aktörerna som berörs av 

en småhusvärdering? 

 

1.4 Syftet med uppsatsen 

Syftet med uppsatsen är att beskriva fastighetsvärdering och dess problematik i Varbergs 

tätort. Vi vill även belysa och skapa en djupare förståelse för hur fastighetens värde kan skilja 

mellan de olika parternas utgångspunkter och synsätt.  
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1.5 Avgränsningar 

Vi har valt att avgränsa oss till att endast behandla privata småhus i denna uppsats. Området 

vi valt att avgränsa oss till är Varbergs kommun, då vi båda är välbekanta med kommunen 

och vi har goda kontakter med företagen som agerar på bostadsmarknaden där. Vi väljer även 

att fokusera på tätorten då den är mer intressant än landsbygden ur ett vetenskapligt 

perspektiv.  

 

Den tidsperiod som vi väljer att behandla är våren 2014 på grund av att marknadspriserna på 

småhusmarknaden varierar och det är under denna period som vår uppsats skrivs, på så sätt 

får vi färska siffror.  

 

Den bank och mäklarbyrå vi valt att samarbeta med är Varbergs Sparbank och 

Fastighetsbyrån i Varberg då de har ett gott samarbete med varandra och vi hoppas genom 

detta val få bra och uttömmande information ifrån dem. Vi har valt att använda oss av fem 

olika objekt som är till salu i Varbergs tätort då det är där vi kan få tag i mest information 

ifrån eventuella spekulanter.  

 

Vi kommer inte att behandla småhusvärderingar vid exekutiva försäljningar då det inte blir 

samma marknadsvärde vid en sådan försäljning som vid en vanlig småhusförsäljning. Dessa 

värderingar blir inte jämförbara då en köpare av en exekutiv fastighet står en större risk vid 

förvärvet än vid en vanlig småhusförsäljning.   

 

Den enda metod vi valt att behandla är ortsprismetoden då de övriga metoderna inte är lika 

frekventa vid småhusvärdering. En annan avgränsning som vi valt att göra är att vi kommer 

endast ta upp permanentbostäder och inte fritidshus.  

 

Denna uppsats kommer inte att fokusera på om en ny fastighetsbubbla är på gång utan har 

endast fokuserat på hur fastighetsvärdering går till och dess påverkan på involverade 

intressenter vid köp och sälj momentet. 

 

1.6 Definitioner 

Marknadsvärde: Marknadsvärdet är det pris som sannolikt skulle betalas/erhållas om 

fastigheten bjöds ut på en fri och öppen marknad med tillräcklig marknadsföringstid, utan 

partsrelationer och utan tvång (Persson E. , 2011). 

 

Reporäntan: Reporäntan menas den styrränta som riksbanken använder sig av sedan 1994. Det 

är denna ränta som affärsbankerna får låna ut och låna in till på en sjudagarsperiod 

(Riksbank.se, Reporäntan, tabell, 2013). 

 

Småhus: Småhus menas ett bostadshus som innehåller högst två lägenheter och minst halva 

bruttoarean är avsedd till bostad (Haapaniemi & Larsson, 2011).  

 

Varbergs tätort: Tätort menas ett område med minst 200 invånare i en samlad bebyggelse med 

maximalt 200meter mellan husen. (SNA.se, 2010) 

 

Disponibel inkomst: bruttoinkomst minus skatter och ränteavgifter plus tillägg för 

transföreringar, exempel barnbidrag och pension (Fregert & Jonung, 2010). 
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Bolånetak: Lån med en bostad som säkerhet får inte överstiga 85% av bostadens 

marknadsvärde (Fi.se, 2010). 

 

1.7 Val av litteratur  

De val som gjorts av litteratur baserar sig delvis på tidigare studier som gjorts inom ämnet 

fastighetsvärdering samt olika böcker och artiklar som skrivits. Till vår hjälp har vi haft 

Högskolan i Halmstads sökmotor Summon Supersök, samt Diva där tidigare gjorda studier 

publiceras. Vi har även till viss del använt oss av internet och Google för att finna relevant 

information som är tillförlitlig. Fokus vid teori insamlingen har legat på att finna relevant 

information som lämpar sig till vår problemställning. Några av de sökord vi använt är 

fastighetsvärdering, ortsprismetoden, småhus, property valuation samt valuation methods. Vi 

har även använt kurslitteratur från tidigare relevanta kurser på Högskolan i Halmstad.   
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2. Teori 

I teorikapitlet behandlas de olika teorier som kommer ligga till grund för vår uppsats. Vi 

börjar med en generell information om småhus och de olika värderingsmetoder som är de 

vanligaste. Därefter redovisar vi de olika faktorer som kan påverka värdet på ett småhus och 

vi belyser även boendekostnader så som bolån-, drift- och underhållskostnader. 

Avslutningsvis presenteras en teoretisk sammanfattning. 

 

2.1 Småhusmarknaden  

I Sveriges Rikes Lag finns att läsa i Jordabalken om vad som menas med fast egendom. Fast 

egendom är jord och är indelad i fastigheter (SFS1970:994, 2012). Det är inte bara 

markområden som anses som fast egendom utan även sjöar och vattendrag (Flodin, 2011, s. 

15). Definitionen av en fastighet framgår inte av jordabalken men enligt Flodin (2011) har 

olika förarbeten gjorts där det framgår att en fastighet ska redovisas i fastighetsregistret. Till 

fastighetens mark hör även en del tillbehör som tillsammans utgör ”en rättslig enhet”. 

Tillbehören delas in i två kategorier vilka är fysiska och rättsliga tillbehör. Som exempel på 

fysiskt tillbehör är byggnadstillbehör för stadigvarande bruk och som rättsligt tillbehör hör till 

exempel servitut och samfälligheter (Flodin, 2011, s. 15).  

 

I Sverige finns det cirka 4,5 miljoner bostäder, av dessa är det 44 % som är småhus 

(Mäklarsamfundet, 2013). Småhus delas upp i två kategorier vilka är permanentboende och 

fritidshus, det är viktigt att särskilja på dessa två kategorier vid en värdering då det är två 

olika marknader (Haapaniemi & Larsson, 2011). Vidare delas småhusen upp i tre olika 

byggnadskategorier som är friliggande hus, kedjehus eller radhus (Ibid). 

 

2.2 Fastighetsvärderingsteori 

Att hitta en enkel definition av begreppet värde är svårt. Ett värde på en fastighet uppstår när 

det ger en nytta som tillfredsställer vårt mänskliga behov som vi kan byta mot pengar. Vad är 

värdering? När någon värderar en fastighet omvandlar han eller hon fastigheten till ett 

motsvarande penningvärde. Till sist kommer vi fram till frågan: Vad är fastighetsvärdering? 

Alla fastigheter har olika egenskaper som särskiljer dem från andra fastigheter och andra 

varor. Det finns inte två exakt likadana fastigheter då de har två olika lägen. För att lättare 

förstå fastighetsvärdering har det utvecklats en begreppsapparat med tre kategorier: 

 Värdeteori – Filosofi. 

 Värderingsteori – en konkretisering av värdeteorin och utformning av en 

begreppsapparat. 

 Värderingsmetoder – värderarens ”verktygslåda” med hjälpmedel för att bedöma 

värdet. 

(Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006). 

 

Fastighetens marknadsvärde är kopplat till en överlåtelsesituation och marknadsvärdet 

uttrycker fastighetens bytesvärde mot pengar. Det finns flera olika definitioner av vad 

marknadsvärdet är men idag är denna definition den vanligaste:  

”Marknadsvärdet är det mest sannolika priset vid en försäljning av fastigheten vid 

en viss angiven tidpunkt under normala förhållanden på en fri och öppen marknad, 

med tillräcklig marknadsföringstid, utan partsrelationer och utan tvång” 

(Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006, s. 6). 
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De olika definitionerna av marknadsvärde visar på att begreppen marknadsvärde och pris har 

en nära relation till varandra men de betyder inte samma sak. Marknadsvärdet är en 

framtidsprognos över det mest sannolika priset vid en försäljning. Ett pris är resultatet av en 

händelse som skett. Med andra ord är marknadsvärdet det mest sannolika priset men vid en 

viss överlåtelse kan priset variera beroende på gällande förutsättningar vid överlåtelsen 

(Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006).  

 

2.3 Värderingsmetoder 

För att få fram ett marknadsvärde kan värderingsmannen använda sig av olika metoder för att 

få ett så sannolikt värde som möjligt. De vanligaste värderingsmetoderna är ortsprismetoden, 

där du tar hjälp av tidigare betalda priser för likartade fastigheter för att bedöma värdet. 

Avkastningsmetoden är en metod som används genom att nuvärdesberäkna framtida 

nyttoavkastningar. Produktionskostnadsmetoden beräknar faktiskt värde med hänsyn till 

nedlagda kostnader på fastigheten samt markkostnader. Datoriserade värderingssystem är ett 

automatiserat schablonmässigt värderingssystem (Flodin, 2011). Med hjälp av dessa 

värderingsmetoder kan värderingsmannen sätta det högsta tänkbara värde på fastigheten 

(Giannuarion, 2003). Det är dock svårt med tanke på att en villig köpare och en säljare kan 

komma överens om ett helt annat belopp (ibid). Beroende på vilken värderingsmetod som 

mäklaren använder sig av kommer han eller hon tillsammans med säljaren fram till något som 

kallas accepterat pris (Mäklarsamfundet.se, 2012). Med accepterat pris menas att 

utgångspriset på fastigheten ligger på en nivå som säljaren kan acceptera som slutpris vid 

försäljning. Dock är inte säljaren tvingad att sälja till det accepterade priset då det enligt lag 

råder fri prövningsrätt där säljaren själv bestämmer till vem fastigheten ska överlåtas, samt 

vilket pris de ska betala (Ibid).  

 

2.3.1 Ortsprismetoden 

Ortsprismetoden innebär att värderingsbedömningar görs med hänsyn till tidigare betalda 

priser för likartade fastigheter på en fri och öppen marknad. Metoden anses som enkel men 

det finns både praktiska och tolkningsmässiga problem med metoden. I och med att alla 

fastigheter som säljs är unika i sitt slag och omsättningen på fastigheter anses som låg uppstår 

det ofta problem när det gäller att hitta tillräckligt många jämförelseobjekt. Jämförbarheten 

mellan det specifika objektet och de tidigare sålda objekten påverkas av tidsfaktorn, är det 

flera år mellan försäljningarna blir de irrelevanta för det specifika objektet då omvärlden har 

haft tid att förändras (Persson, 2011, s. 298-299). Enligt Kummerow (1997) kan en jämförelse 

med tidigare sålda fastigheter vara felaktigt vid en långsiktig värdering då det finns 

fastighetsbubblor och tillfälliga bostadskrascher. 

 

2.3.2 Direkta ortsprismetoden 

Den direkta ortsprismetoden förklaras enklast genom att göra den i sex steg: 

* Definiera och avgränsa en relevant marknad 

* Hitta jämförelseobjekt 

* Finna information om jämförelseobjekten 

* Bearbeta, analysera och tolka det insamlade materialet 

* Rensa bort de som inte faller i tiden och har andra egenskaper jämfört med objektet 

* Slutlig värdebedömning och bedöm osäkerheten 

(Persson, 2011, s. 300). 

 

Att definiera och avgränsa en relevant marknad är helt upp till värderingsmannen. Det är han 

eller hon som gör bedömningen utefter rådande situation och med rätt omdöme sätta ett riktigt 
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pris vid värderingen. Till exempel kan en viss stadsdel fungera bra som avgränsning, eller så 

kan avgränsningen ske genom fastighetens egenskaper. Ett av de svåraste problemen som 

uppstår i ortsprismetoden är att värderingsmannen ska finna ett lagom antal jämförelseobjekt 

och information om dessa. Då alla fastigheter är mer eller mindre unika är det svårt att hitta 

tillräckligt antal objekt för att få en korrekt jämförelse på marknaden (Persson, 2011, s. 300-

307). Varje värderingsuppdrag är speciellt med speciella problem (Kummerow, 1997). 

Problemen beror på rådande marknad, tillgången på tillförlitlig data, värderingsmannens 

skicklighet samt en mängd andra faktorer (Ibid).  

 

I Sverige har vi fördelen att mycket av informationen från tidigare sålda objekt går att finna i 

offentliga databaser. För att öka jämförbarheten bland tidigare sålda objekt använder 

värderingsmannen sig av faktorrelaterade prisjämförelser då slutpriset relateras, normeras och 

tidskorrigeras. Relatering kan delas upp i två delar, den ena är de fysiska faktorerna som area, 

volym med flera. Den andra faktorn är ekonomiska där driftnetto och taxeringsvärde är några 

av faktorerna. Ju fler faktorer värderaren kan koppla till objektet desto bättre och säkrare blir 

värdebedömningen han eller hon gör. Med normering menas att värderingsmannen beräknar 

ett genomsnittspris på jämförelsefaktorerna för att det ska gå att jämföra även om arean på 

fastigheten inte är den samma. Hela tiden sker det uppdateringar i någon av de värdebärande 

faktorerna vilket gör att det måste till en tidsangivelse, i och med detta kan inte äldre objekt 

användas vid jämförelsen. När alla steg har gjorts måste värderingsmannen tänka efter hur 

tillförlitligt värdet är då all värdering sker med en viss osäkerhet (Persson, 2011, s. 300-307).  

2.3.3 Indirekta ortsprismetoden 

Den indirekta ortsprismetoden är en enkel och snabb metod som därför blivit mycket populär. 

Orsaken till att värderingsmannen väljer denna metod är att han eller hon helt enkelt inte kan 

hitta några jämförelseobjekt. Den indirekta ortsprismetoden grundar sig på erfarenhet hos 

värderaren, genom nyckeltal för till exempel pris/kvm. Denna typ av redovisningar kan enkelt 

hittas hos olika företag vilket många anser är bra. Dock måste värderaren se upp för denna typ 

av schablonmässiga värderingar då källhänvisningar till informationen ofta saknas (Persson, 

2011, s. 316).  

 

2.4 Värdepåverkande faktorer 

Ett värde anses vara en funktion av framtida nyttor, denna definition är inte användbar för det 

praktiska värderingsarbetet. Värderaren måste ta hänsyn till ytterligare faktorer, dessa kallas 

värdepåverkande faktorer. Förutom informationen om den gällande fastigheten handlar en 

värdering om framtidsbedömningar av samhällsekonomin, orten och marknaden. De 

värdepåverkande faktorerna kan grovt delas upp i tre kategorier som är, omvärldsanknutna 

faktorer av samhällsekonomisk art, marknadsanknutna och direkt fastighetsanknutna faktorer 

av teknisk, juridisk och ekonomisk art (Persson, 2011, s. 273). Nedan ges en förklaring av de 

tre. 

 

Bland de omvärldsanknutna faktorerna finner vi de faktorer som vi som enskilda 

privatpersoner inte direkt kan påverka. Exempel på dessa faktorer är konjunkturutvecklingen, 

inflationen, räntenivåer, arbetsmarknaden, bankernas kreditvillkor och beskattningsregler. 

Under de marknadsanknutna faktorerna hittar vi bland annat utbudet och efterfrågan på hyres- 

och fastighetsmarknaden. Läget, tomten, omgivningen, planbestämmelser, belastningar och 

rättigheter (servitut), byggnadens storlek, standard och skick är alla faktorer som direkt 

påverkar värdet på en fastighet (Persson, 2011, s. 273).  
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Det finns flera olika problem som kan uppstå när en värderingsman sätter sig in i 

värderingsarbetet. En fastighet kanske har en otrolig utsikt som ska värderas, en annan kanske 

har en kraftledning som går över fastigheten och den tredje har ett renoveringsbehov. Denna 

lista kan göras mycket längre men poängen är den att det är många olika faktorer som spelar 

in (Kummerow, 1997).   

 

2.5 Bolånets påverkan 

I Novemberrevolutionen 1985 infördes en avreglering av den svenska finansmarknaden vilket 

ledde fram till att bankerna minskade sina krav på säkerheten. Detta gjorde att kunderna fick 

möjligheten att belåna sina fastigheter och andra tillgångar till en högre andel av värdet. I och 

med denna avreglering hade Riksbankens möjlighet att styra kreditgivningen i Sverige helt 

tagits bort. Novemberrevolutionen ledde fram till att bankerna började låna ut mer pengar till 

företag, institutioner och de svenska hushållen, och belåningsgraden ökade från 75 % upp mot 

90 % av fastigheternas köpeskilling (Finanshistoria.n.nu, 2010). För att erhålla ett högre 

konsumentskydd och en sundare utveckling på bolånemarknaden införde Finansinspektionen 

2010 ett råd till de aktiva bankerna på den svenska marknaden att nya lån som upptas i 

bankerna inte ska överstiga 85 % av marknadsvärdet på fastigheten. Rådet ska även leda till 

att de svenska hushållen ska hålla en lagom skuldsättningsnivå samt att de blir mer förberedda 

på eventuella svängningar på räntemarknaden. Är hushållen för högt skuldsatta blir de mer 

känsliga för svängningarna som marknaden kan generera och de kan då få problem och deras 

ekonomi blir ännu mer osäker än tidigare (Fi.se, 2010).  

 

De svenska bankerna lånar ut pengar till hushållen med tillräckligt stor säkerhet att hushållen 

kan betala tillbaka lånet plus ränta. För att låntagaren ska få ett lån av banken lämnar 

låntagaren sin fasta egendom i pant till banken. Desto fler hushåll som vill låna pengar ju 

högre blir räntan för lånat kapital, speciellt vid högkonjunktur (Råckle, 2011, s. 459). En 

värderingsman måste ta hänsyn till effekterna av marknadschocker såsom förändringar i 

räntesatser eller förändringar på marknaden när värderingar på fastigheter görs (Kummerow, 

1997). 

 

2.5.1 Bolånets ränta 

Riksbanken kan med hjälp av reporäntan kortsiktigt styra den korta räntan i Sveriges ekonomi 

och även den ränta som affärsbankerna lånar och placerar till i centralbanken. Reporäntan kan 

ses som en indikation på vad dagslåneräntorna kommer att ligga på en vecka framåt. Om 

affärsbankerna har ett lånebehov hos Riksbanken genomförs det en repotransaktion där 

Riksbanken köper värdepapper. Har affärsbankerna istället ett utlåningsbehov till Riksbanken 

ger de ut något som kallas riksbankscertifikat (Riksbank.se, 2011).  
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Hushållens boendelån kan antingen fås med bunden eller rörlig ränta. Med rörlig ränta menas 

att låntagaren får den ränta som gäller när lånet betalas ut och den är sedan bunden i 30 dagar. 

När 30 dagar gått omsätts räntan till den nya gällande räntan och lånet binds igen i 30 dagar. 

Tills dess att lånet är avbetalt fortsätter denna procedur. Rörlig ränta kan vara ett bra alternativ 

då ränteutvecklingen pekar nedåt. I exemplet nedan förfaller räntan och lånets amortering den 

30:e varje månad och den sammanfaller inte med den dagen då räntan ändras 

(VarbergsSparbank.se).  

Figur 4. Räntan (VarbergsSparbank.se, Varbergs Sparbank Bolån, 2014) 

Att binda räntan är ett alternativ om låntagaren tror att räntan kommer att stiga och vill vara 

säker på hur mycket räntekostnaden är vid varje betalningstillfälle. Varbergs Sparbank likt 

många andra banker erbjuder räntebindningar på ett till tio år. Genom att binda räntan får 

låntagaren en trygg ekonomi och möjligheten att planera framtiden lättare. Låntagaren får 

även en riskreducering och han eller hon slipper stressen som kan infinna sig vid rörlig ränta 

då de aldrig helt kan förutse ränteutvecklingen (VarbergsSparbank.se).  
 

2.5.2 Amorterings modeller 

I dagens läge är den raka amorteringsformen den vanligaste. Den raka amorteringsformen 

fungerar på följande vis, låntagaren betalar en fast procentuell avgift på det ursprungliga 

utlånade beloppet årligen. Löptider på lånen kan variera beroende på långivaren men den 

brukar ligga runt 30-50 år (Råckle, 2011, s. 461). Alla nya lån som överstiger 75% av 

bostadens värde ska enligt Varbergs Sparbank amorteras så fort som möjligt ner till 75% av 

bostadens värde (VarbergsSparbank.se). 

 

2.6 Boendekostnadernas påverkan 

När privatpersoner går i husköps tankar behöver de ta hänsyn till olika kostnader och faktorer 

som spelar in för att de ska klara av ränte- och konjunkturutvecklingen. Förutom räntor och 

amorteringar som är två stora byggstenar bland kostnaderna ska husköparna även ta hänsyn 

till många andra utgifter. Exempel på andra kostnader som tillkommer är ansökan om lagfart, 

pantbrevsavgift, reparation, underhåll, försäkringar, fastighetsavgift, uppvärmning, 

sophämtning och sotning för att nämna några kostnader (VarbergsSparbank.se). 

 

2.6.1 Fastighetstaxering och fastighetsavgift 

Fastigheter är skattepliktiga och i och med detta måste ett taxeringsvärde beräknas. 

Fastigheter beskattas olika och måste indelas i taxeringsenheter till exempel småhus, 

lantbruksenheter, hyreshusenheter med mera. Modellerna för taxeringsvärdering är reglerade i 

författningarna om fastighetstaxering, som finns i fastighetstaxeringslagen, fastighetstaxerings 

förordning och skatteverkets föreskrifter och allmänna råd (Haapaniemi & Larsson, 2011).  
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Kommunal fastighetsavgift ska betalas för fastigheter som utgör bostäder av småhusenheter, 

lantbruksenheter med bostadsbyggnad och tomtmark, ägarlägenhetsenhet samt hyreshusenhet. 

Det är ägaren till fastigheten som varje år betalar in hela fastighetsavgiften den 1 januari för 

kommande kalenderår. Om det tillkommer en ny ägare till fastigheten under året behöver 

denna inte betala avgiften förrän nästkommande år. Fastighetsavgiften för 2014 är högst 7074 

kronor, men är 0,75 % av taxeringsvärdet lägre än 7074 kronor så är det detta lägre belopp 

som ska betalas in (Skatteverket.se, 2013).   

 

2.6.2 Drift- och underhållskostnader 

Med drift menas att fastighetsägaren ser till att den inre miljön i bostaden är sund, att värmen, 

kylan, vattnet, ventilationen samt elen i fastigheten fungerar som det ska och att ägaren har en 

kontinuerlig tillsyn på de delar som ingår. I driften ingår även avfallshantering, bortkörning av 

sopor och annat avfall. I underhållskostnader ingår sådana kostnader som tillkommer för att 

bibehålla fastighetens värde, funktion och skick. Detta är av intresse då fastighetsägaren är 

den person som ska se till hans eller hennes fastighet inte sjunker i värde inför en eventuell 

försäljning. Underhållet kan delas upp i två olika delar beroende på vilken orsak som leder till 

underhållet. De två kategorierna är fel- eller avhjälpande underhåll samt förebyggande 

underhåll (Nordstrand, 2008, s. 229-233). 

 

2.7 Utbud och efterfrågan på bostadsmarknaden  

Med utbud menas den kvantitet, i detta fall antal hus som säljare bjuder ut under en given 

tidsperiod. Denna kvantitet kallas utbjuden kvantitet. Den utbjudna kvantiteten av hus som 

bjuds ut vid en viss tidsperiod är inte den faktiska kvantitet som säljs. Den efterfrågade 

kvantitet är de antal hus som spekulanter vill köpa under en given tidsperiod. För den 

efterfrågade kvantiteten finns det olika faktorer som spelar in så som spekulanternas inkomst 

och förmögenhet, deras smak och preferenser och deras förväntningar om de framtida priserna 

på hus. Som nämnt finns det en rad olika faktorer som påverkar den utbjudna och efterfrågade 

kvantiteten, men den gemensamma faktorn är priset på huset. Det är ett visst givet pris som 

gör att säljarna bjuder ut huset till försäljning och detta pris ska stämma överens med 

spekulanternas köpkraft för att ett köp ska bli aktuellt (Lundmark, 2013, s. 48-49 & 61).   

 
Figur 5. Omabretning av utbud & efterfrågan (Lundmark, 2013) 
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2.7.1 Befolkningsmängd och inflyttning 

Varbergs kommun är en kommun som växer i snabb takt, detta tack vare boendeutvecklingen 

i kommunen som gör att avstånden krymper. Samtidigt som kommunikationen och tekniken 

utvecklas blir Varbergs befolkning mer tillgängliga. Varbergs placering med närheten till 

storstadsregionen Göteborg gör att många väljer att bo i Varberg och pendla till arbetet i de 

större städerna. Det var 2430 personer som inflyttade till Varberg under 2013 och det är 1823 

som utflyttat, detta tillsammans med födelseöverskottet i kommunen gjorde att befolkningen 

ökade med totalt 750 personer (MarknadVarberg.se, 2014).  

 

Varberg        

Folkmängd Ökning Födda Döda Födelse- 
överskott 

Inflytt 
tot 

Utflytt 
tot 

 

59 936 750 682 538 144 2430 1823  
Tabell 1. Befolkningsstatistik Varberg (Scb.se, 2014) 

2.7.2 Antal sålda hus i tätorten 

Under perioden 2014-01-01 till 2014-05-01 såldes det totalt 35 stycken villor i Varbergs 

tätort. Under samma tid men sett över hela kommunen såldes det totalt 118 stycken villor. Sett 

över hela riket såldes det totalt 15 264 stycken villor under perioden (Booli.se, 2014). Om 

Varbergs tätorts siffror jämförs med kommunen och hela riket kan vi se att 29,6 % av villorna 

som såldes i kommunen under den givna tidsperioden var placerade inom tätorten, samt att 0, 

77 % av hela rikets sålda objekt låg i Varbergs tätort (Booli.se, 2014). 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

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

 

2.8 Teoretisk sammanfattning 

Analysmodellen som påbörjades i inledningskapitlet har nu med hjälp av teorin kunnat fyllas 

ut med följande punkter.  

 Ortsprismetoden – Det finns flera olika metoder som en värderingsman kan använda 

sig av vid värderingsarbetet, den vanligaste metoden är ortsprismetoden där 

värderingsmannen tar hjälp av tidigare sålda fastigheters slutpris, och jämför dessa 

med sitt objekt och sätter ett värde (Flodin, 2011). 

 Marknadsvärde  – Fastighetens marknadsvärde är kopplat till en överlåtelsesituation 

och marknadsvärdet uttrycker fastighetens bytesvärde mot pengar på en fri och öppen 

marknad (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006, s. 6). Det finns flera olika 

definitioner av vad ett marknadsvärde är, men alla definitioner visar att begreppen 
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marknadsvärde och pris har en nära relation till varandra, marknadsvärdet är en 

framtidsprognos över det mest sannolika priset vid en försäljning och ett pris är 

resultatet av en försäljning som skett (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006). Det är 

utbud och efterfrågan på bostadsmarknaden som styr hur marknaden ser ut och där 

igenom också marknadsvärdet. Beroende på hur många hus som bjuds ut till 

försäljning, så avgör det hur högt/lågt slutpriset på huset blir. Det finns olika faktorer 

som avgör den efterfrågade kvantiteten på hus, exempelvis kan köparnas inkomst samt 

deras smak och preferens vara påverkande på efterfrågan (Lundmark, 2013, s. 48-49 & 

61). 

 Värdepåverkande faktorer, Läget – Det finns en del tidigare studier som gjorts 

inom fastighetsvärdering, i stort sett är alla eniga om att värdering är svårt och att det 

är läget som är den viktigaste faktorn (Thörnberg & Nilsson, 2010). Det finns flera 

olika faktorer som spelar in vid värderingsarbetet, det kan till exempel vara 

omvärldsanknutna faktorer, faktorer av samhällsekonomisk art samt 

marknadsanknutna faktorer, de olika faktorerna kallas värdepåverkande faktorer 

(Persson E, 2011, s. 273)  

 Lånekostnad + Fastighetsanknutna faktorer – köparen måste klara av både 

lånekostnaden samt de fastighetsanknutna faktorerna som drift och underhåll. För 

köparen finns det andra faktorer som också spelar in så som bolånets påverkan på 

köpkraften (Råckle, 2011, s. 459). Förutom bolånet måste köparna ta hänsyn till andra 

kostnader i sina beräkningar, de ska klara av fastighetens drift- och 

underhållskostnader, ansökan om lagfart, fastighetsavgift samt försäkringarna på 

fastigheten (VarbergsSparbank.se). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
Figur 7. Egen tolkning av  aktörernas påverkan av fastighetsvärdering, 2 
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3. Metod 

I detta kapitel beskriver vi våra val och vårt tillvägagångssätt för undersökningen. Detta för 

att ge läsarna en förståelse av våra tankegångar i arbetsprocessen från början till slut. Vi 

börjar med att beskriva de praktiska val samt hur vi sedan ska bearbeta dessa val och vår 

insamlade data. 

 

3.1 Tidigare kunskap om fastighetsvärdering   

Innan uppsatsens start ansåg vi att vi hade relativt lite kunskap inom fastighetsvärdering för 

småhus. Vi hade 7.5 högskolepoäng i Kalkylering och fastighetsvärdering och därigenom fått 

en grundkunskap inom ämnet fastighetsvärdering. Vi hade även en del kunskap om hur 

banken arbetade då en av författarna till denna uppsats har god kontakt med Varbergs 

Sparbank. Inför valet om uppsatsinriktning visste vi tidigt vilket spår vi ville välja. Därför har 

vi nu samlat på oss mer information som är relevant för vår uppsats. Nedan finns vår 

tankegång för informationsinsamlingen, genomförandet av insamlingen samt hur vi sedan kan 

arbeta med vår insamlade data.  

  

3.2 Metodval 

För att angripa vår problemställning var vi först och främst tvungna att välja hur vi skulle 

agera för att få fram informationen. Det är svårt att särskilja och endast använda sig induktiv 

eller deduktiv ansats (olika anstaser för insamling av teori och empiri). Därför är denna 

uppsatsens ansats en kombination mellan dessa två, alltså abduktiv ansats (Patel & Davidson, 

2011). Denna ansats har influenser ifrån de ovanstående ansatserna, den förutsätter att 

forskaren har en del förkunskaper och teorier samtidigt som forskaren exempelvis kan föra 

intervjuer utan någon djupare kunskap om ämnet. Efter empiriinsamlingen kan också 

forskaren fortsätta leta teorier då oförutsedd fakta framkommit ifrån intervjuer med mera 

(Patel & Davidson, 2011). Uppsatsen är av beskrivande art och därför har vi valt att både ha 

djupgående (kvalitativ) och tvärsgående (kvantitativ) datainsamling för att på ett tydligt sätt 

beskriva fastighetsvärdering och respondenternas uppfattningar om ämnet. Genomgående i 

uppsatsen har teman/rubriker tagits upp och dessa har diskuterats och belysts var för sig, först 

i slutsatsen har temana/rubrikerna summerats ihop till slutsatser för hela uppsatsen.  

 

3.3 Val av stad 

Valet av stad gjordes av flera skäl, vi är bekanta med staden och kan relatera och förstå vad 

som lockar köpare att buda på fastigheter men även hur mäklarna resonerar kring värderingen 

kopplat till läget. Staden i sig är en mellanstor stad som inte har några speciella 

dragningskrafter förutom dess närhet till havet. Vi kommer inte kunna göra någon typ av 

generalisering eller applicera resultatet av uppsatsen på någon annan stad (Jacobsen, 2002). 

Alla städer är unikt utformade med olika gräddhyllor och andra områden, samtidigt som varje 

stad har olika arbetsmöjligheter och pendlingsavstånd till andra städers arbetsmöjligheter. 

Detta gör att vi inte kan jämföra vårt resultat från uppsatsen med andra städer i landet, men vi 

har fått en fingervisning om vad som lockar köpare och vad som höjer eller sänker en bostads 

värde.  
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3.4 Val av respondenter samt intervjumetodik  

Nedan följer de beslut som tagits kring respondenter samt tillvägagångssättet för vår 

empiriinsamling.  

 

3.4.1 Val av bank 
Valet av bank grundades på att Sparbanken är den största banken i staden och är den enda 

bank som åker ut till sina värderingsobjekt och gör en egen okulärbesiktning. Övriga banker 

förlitar sig på de registrerade data som finns om objektet och vad ägaren till objektet säger 

och gör en värdering utifrån det. Vi hade bra kontakt med Sparbanken innan arbetet med vår 

uppsats började, vilket gjorde att vi var säkra på att vi kunde få den information som behövdes 

för vår uppsats. På banken har vi valt att intervjua bankens värderingsman samt 

ställföreträdande kreditgivningschef. Värderingsmannen valde vi att intervjua för att han är 

direkt kopplad till fastighetsvärdering och dess problematik. Därefter ville vi även intervjua 

kreditgivningschefen för att få en helhetsbild på hur kedjan fungerar mellan fastighetsvärdet 

och kreditgivning.  

 

Vi valde att ha en kvalitativ datainsamling ifrån Sparbanken i Varberg. Detta för att det 

lämpar sig bäst då vi ville ha djupa och personliga svar ifrån respondenterna. Kvale (1997) 

menar att vid kvalitativa undersökningar är intervjuer den bästa metoden för att komma nära 

respondenten. När respondenterna känner sig trygga med forskaren är möjligheten till 

uttömmande och personliga svar större och då vi sedan tidigare har haft god kontakt med 

Varbergs Sparbank har vi erhållit tillfredsställande svar för uppsatsens ändamål. För att skapa 

denna trygghet har vi i förväg skickat de öppna frågorna som vi tänkt ställa samt informerat 

om syftet med uppsatsen och vad informationen kommer att användas till. Kvale (1997) 

skriver också att när respondenten får öppna och breda frågor kan respondenten tillägga det 

denne känner kan vara relevant information för uppsatsen vilket vi gärna ser att våra 

respondenter gör ifall vi som forskare missade någon viktig fråga eller aspekt.  

 

3.4.2 Val av mäklare 

Valet av mäklare gjordes i samband med valet av bank. Fastighetsbyrån är ett dotterbolag i 

Swedbank vilket gör att Fastighetsbyrån har ett nära samarbete med Varbergs Sparbank. Valet 

grundades på att vi ville ha samma resonemang på utgångspriset då R. Persson 

(personligkommunikation, 2014-04-02) förklarade att Fastighetsbyrån använde en försiktigare 

utgångsprissättning valde vi att enbart studera objekt som Fastighetsbyrån hade till 

försäljning. Detta är inte optimalt men det ger oss den helhetsbild av objekten som vi vill ha, 

för att på bästa sätt beskriva fastighetsvärderingen på småhus. En mäklares värdering kan 

skilja en del mellan olika mäklare och detta beror på mäklarens erfarenhet och skicklighet 

(Persson, personlig kommunikation, 2014-04-02). Även om vi skulle ha intervjuat flera 

mäklare från olika byråer tror vi att vi fått liknade information fast med olika nyanser av 

samma parametrar.  

 

Valet av datainsamling ifrån mäklaren sker på samma sätt som vid banken, genom en 

kvalitativ intervju. När vi genomfört vår kvalitativa datainsamling har vi valt att använda oss 

av en öppen individuell intervju där vi har använt stora öppna frågor som grundat sig på 

respondentens vilja att svara och berätta utförligt. Detta gjordes för att vi som 

intervjupersoner inte skulle påverka respondenten med vår utformning av frågorna (Jacobsen, 

2002). För att skapa den goda förutsättningen för intervjun har vi skickat de öppna frågorna i 

förväg till respondenten, så att om information behövdes tas fram, kunde respondenten göra 

det innan, detta för att inte spilla tid på informationssökning under själva intervjun. Vi 
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genomförde intervjun på respondentens arbetsplats så att han eller hon skulle känna sig trygg 

och ha all nödvändig information tillhands. Vi spelade även in intervjun för att inte missa 

några detaljer och för att vi själva skulle kunna fokusera på intervjun. Fördelen med att spela 

in är att vi som forskare kan minnas fel eller misstolka respondenternas svar, däremot kan det 

göra respondenten otrygg, detta förebyggde vi genom att redan innan berätta om inspelningen 

och vad den kommer att användas till (Jacobsen, 2002). Inspelade intervjuer är också bra för 

om forskaren behöver pauser i intervjun för att anteckna kan det göra att flödet i intervjun 

försvinner samt att respondenten blir distraherad och tappar relevanta tankar då de tvingas att 

pausa (Kvale & Brinkman, 2009). 

 

3.4.3 Val av objekt  
Vi ville gå på djupet med vad som faktiskt påverkar värdet vid en värdering, för att göra det 

kan vi inte standardisera eller generalisera de bostäder vi använder i uppsatsen för då tappar vi 

idén om att försöka beskriva fastighetsvärdering på ett så korrekt sätt som möjligt (Jacobsen, 

2002). Alla bostäder är unika och för att få de olika infallsvinklar vi vill ha måste vi ha 

specifika och verkliga bostäder som alla ska värdera utifrån sina synvinklar. Vi har valt ut 

objekten till uppsatsen genom att bara titta på småhus till salu i vårt avgränsade område, 

Varbergs tätortsområde och de fem första småhusen som Fastighetsbyrån hade till försäljning 

under våren 2014. Målet var att besöka fem objekt för att nå tillräckligt många respondenter. 

De fem första objekten som kom ut för försäljning besökte vi för att inte påverka valet av 

objekt med våra egna åsikter. 

 

3.4.4 Urval ifrån spekulanter 
Vid urvalet av köpare visar Jacobsen (2002) att det är viktigt att förstå populationen för att ha 

ett representativt urval, då vår målgrupp är köpintresserade personer i Varbergs tätort så finns 

det ingen möjlighet att veta den exakta populationen. Vårt urval blir därför de personer som 

besökte visningarna och på så sätt har vi ett urval som vi anser som representativt för 

populationen.  

 

För att nå ut till köpintresserade har vi använt oss av enkäter för att få en kvantitativ 

datainsamling. Enligt Jacobsen (2002) så har vi större möjlighet att generalisera till en större 

population ifall vi har många respondenter, samt med färre variabler (frågor) i vår 

undersökning av köpintresserade. Det är irrelevant att göra djupintervjuer av köpintresserade 

då vi själva vet att det personliga värdet är betydelsefullt vid köp av bostad.  Det personliga 

värdet är grundat på köparens smak och behov och blir därför helt unikt för varje köpare, detta 

gör att svaren blir varierande. En bostad skall respondenterna vanligtvis äga i många år så det 

är viktigt att de gör sitt val av bostad personligt. Därav är varje respondents svar i 

undersökningen nyanserande och unika. För att öka möjligheten till generalisering har vi gjort 

som Jacobsen (2002) förespråkar att ha färre variabler (frågor) och försökt nå ut till så många 

respondenter som möjligt. Under de fem visningarna vi besökt har vi nått ut till 45 stycken 

köpintresserade som besvarat enkäten. 

 

3.5 Operationalisering 

Operationalisering handlar om att göra ett abstrakt begrepp till ett mätbart begrepp, ofta som 

en konkret fråga (Jacobsen, 2002). För att göra undersökningen mer mätbar kommer vi att 

undersöka värdering och problematiken med detta ur flera vinklar och ge konkreta frågor om 

vad som höjer värdet. Själva värderingen är ett relativt abstrakt begrepp och kan tolkas på 

olika sätt så vi kommer att bryta isär delarna som involveras i värdering för att skapa en tydlig 

och lättare förståelse för undersökningen. Detta har varit en viktig del i utformandet av 



19 

 

intervjuformulären. För att en uppsats skall bli giltig måste frågorna som ställs besvara 

problemet (Jacobsen, 2002).  I arbetet med operationalisering fokuserar vi på att bryta ner 

fastighetsvärdering i olika områden och ställa frågorna kring områdena för att sedan bygga 

ihop svaren igen för att kunna beskriva fastighetsvärdering som helhet. 

 

3.6 Utformning av intervjuformulär 

I arbetet med frågeformulären har utgångspunkten hela tiden varit teorin. Teorin tar upp flera 

olika områden och de områden som är relevanta för respektive intervjuperson har vi ställt 

frågorna om. Då våra intervjupersoner har olika yrken och perspektiv är inte all teori relevant 

för varje respondent så med det i bakhuvudet har vi utformat våra frågor så att alla delar av 

vår teori finns påvisat i empiri frågorna. Frågorna ställdes som öppna frågor kring de 

områden/teman som teorin tar upp för att få med vad våra respondenter säger om varje 

område/tema. Fullständiga intervjuguiden finns i bilaga 1. 

 

3.7 Utformning av enkätformulär 

Vid den kvantitativa datainsamlingen har vi istället valt att använda oss av enkäter som består 

av uteslutande- eller rangordningsfrågor (Jacobsen, 2002). Genom att skapa en enkel och 

smidig enkät hoppas vi att spekulanterna är villiga att svara på enkäten. Vi valde att vara 

närvarande på visningarna och personligen be spekulanterna på objektet besvara vår 

pappersenkät. När vi var på plats kunde vi samtidigt förklara syftet med vår undersökning 

direkt till respondenterna så att de fick förståelse till varför vi gör undersökningen. Genom vår 

närvaro hoppades vi att respondenterna skulle svara på enkäten istället för att exempelvis 

kasta den om vi skulle skickat den per post eller mail. Frågorna är även ställda utifrån vår 

teori för att kunna binda ihop empirin med teorin på ett bra sätt. I enkäten har vi även med 

frågor om personerna för att kunna analysera om det finns några skillnader mellan ålder och 

familjesituation för hur de prioriterar vid småhusköp. Därefter valde vi att ha frågor om 

värdepåverkande faktorer i form av omgivning respektive interiör. I teorin tas även 

driftkostnaden upp och det frågade vi om i enkäten också. För att kunna få en inblick i den 

disponibla inkomsten och hur mycket respondenten kan tänka sig lägga i boendekostnad per 

månad så ställdes det frågor om detta. Vi var medvetna om att för många är lönen en känslig 

fråga som inte alla vill svara på, dock ansåg vi att tillräckligt många besvarade frågan för att 

behålla frågan och behandla deras svar.      

 

Frågorna har svarsalternativ där respondenten skall besvara frågan genom att välja ut de tre 

bästa alternativen och rangordna dem. Detta för att sedan kunna se vilket alternativ som är 

viktigast, näst viktigast och tredje viktigast. Ibland är det svårt att veta precis vilket alternativ 

som är det viktigaste och av högsta prioritet vid köp av en fastighet och därför har vi valt att 

bara låta respondenten välja de tre främsta alternativ då det börjar bli svårt att dra gränser 

mellan fjärde, femte och sjätte viktigaste alternativet. Fullständigt enkätformulär återfinns i 

bilaga 2.  

 

3.8 Bortfall – svarsfrekvens 

Vi är medvetna om att vårt stickprov inte är idealiskt då vi inte kan ta reda på den exakta 

populationen. Genom att använda sakliga frågor i enkätintervjun med stickprovet hoppades vi 

ändå kunna få en fingervisning hur Varbergs köpintresserade personer resonerade kring 

värdering av småhus. I analyseringen av resultatet är vi medvetna om att vårt stickprov kan 

skilja sig ifrån vad hela populationen anser och att vi inte rakt av kan generalisera resultatet 

från stickprov till population. Detta beror på att population inte är definierad och då kan vi 

inte heller göra ett korrekt teoretiskt stickprov så själva bortfallet kommer inte att påverka 
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resultatet direkt (Jacobsen, 2002). Det viktiga för denna uppsats är att så många som möjligt 

svarar för att öka chansen till ett användbart stickprov. Att frågorna samtidigt är sakliga och 

inte för personliga gör också att möjligheten till generalisering ökar. Vi har haft möjlighet att 

intervju alla personer vi velat med individuella djupintervjuer. Några bortfall på den 

kvalitativa datainsamlingen har vi inte störts av.  

 

3.9 Databearbetning 
Vår uppsats består av både kvantitativ och kvalitativ data och dessa har bearbetats på olika 

sätt. Båda är primärdata och vi har undvikit egna tolkningar av data då vi spelat in 

djupintervjuerna och använt enkäter som vi inte behöver tolka svaren på. Den tolkning som vi 

gjort är vad som vi ansett varit relevant för uppsatsen och övrigt har rensats bort vid 

renskrivningen av de kvalitativa intervjuerna. Varje intervju har tolkats, bearbetats och 

redovisas var för sig i empirikapitlet. De kvantitativa data som vi samlat in har bearbetats i 

Excel för att kunna göra tydliga diagram och tabeller. Informationen från enkäten 

sammanställdes i Excel och ur sammanställningarna har vi kunnat dra slutsatser till 

analyskapitlet. Sammanställningarna återfinns i bilaga 4. 

 

3.10 Metod för analys 

I analysen har vi valt att bearbeta både teori och empiri för ett område/rubrik i taget för att 

skapa tydlig struktur och undvika förvirring. Själva processen har vi genomfört som Jacobsen 

(2002) föreslår, då forskaren börjar med att beskriva data, sedan kategorisera och slutligen 

kombinera data för att hitta orsaker, generaliserings möjligheter, samband med mera. 

Kategoriseringen har utgått ifrån den empiri som samlats in och teorierna som fanns inom 

fastighetsvärdering och därifrån har vi letat kategorier som är lämpliga. Ur kategorierna har vi 

sedan kunnat dra kopplingar mellan kategorierna och hitta orsak/verkan samband.     

 

3.11 Studiens tillförlitlighet 

Det alla forskare strävar efter vid sin undersökning är att den är tillförlitlig och giltig, att den 

faktiskt visar verkligheten, så att inte forskaren själv påverkat utfallet av undersökningen. 

Som Jacobsen (2002) skriver är varje undersöknings viktigaste aspekt att få tillförlitlighet 

(reliabilitet) och att undersökningen är giltig alltså har validitet. Att undersökningen är giltig 

handlar om att forskaren har fått fram svar på det som han eller hon faktiskt undersöker. Då 

har den intern giltighet. Om forskaren har fått fram data som kan överföras till andra 

sammanhang då har den extern giltighet. Tillförlitligheten bygger på om forskaren kan lita på 

det data som han eller hon har fått fram. Vår tanke med undersökningen är inte att 

generalisera resultatet med andra städer men det är ändå viktigt att data samlats in på ett 

korrekt sätt. Skulle det finnas en stad med samma utgångspunkter som Varberg har så skulle 

vår undersökning kunna uttala sig om problematiken kring fastighetsvärdering för den staden 

med. Genom rätt tillvägagångssätt skapas både reliabilitet och validitet samt genom att 

intervjua rätt personer med rätt kunskap. I analysen och jämförelsen mellan empiri och teori 

stärks eller eventuellt sänks respondenternas tillförlitlighet. 

 

3.12 Källkritik 

I en undersökning är primärdata att föredra men det är också viktigt att jämföra med det 

sekundärdata som finns för att jämföra sina insamlade primärdata med hur andra har tolkat 

liknande situationerna. När sekundärdata används måste forskaren hela tiden vara medveten 

om att det är en annan forskare som har sammanställt data och han eller hon kan ha haft ett 

annat ändamål med sin informations insamling (Jacobsen, 2002). Bostadsmarknaden är 

skiftande och då blir äldre data irrelevant för undersökningen, därav användes sekundärdata 
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som är relativt färsk och jämförbar med våra empiriska data. Som resultat av att bara använda 

en mäklare i undersökningen kan det minska trovärdigheten för uppsatsen. Däremot har vi 

genom vår insamlad sekundär data kunnat styrka de uttalande vår mäklarrespondent gjort och 

därav ändå få ett trovärdigt resultat.    
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4. Empiri 

I empirikapitlet presenteras intervjurespondenterna samt enkätrespondenterna. 

Empiriinsamlingen har utgått från den teoretiska referensramen och empirin redovisas 

respondenterna var för sig, i stället för i teman som det görs i teorikapitlet. Avslutningsvis 

redovisas spekulanternas svar på enkäten i diagramform.  

  

4.1 Intervju Rebecca Persson, fastighetsmäklare 

Fastighetsbyrån Varberg 

Varberg 2014-04-02 

 

Nedan följer en intervju med Rebecca Persson som arbetar som fastighetsmäklare på 

Fastighetsbyrån i Varberg. Rebecca har flera års erfarenhet av värdering både på orten och i 

Skåne.  

 

R. Persson berättar att det finns flera olika orsaker till att Fastighetsbyrån åker ut och gör en 

värdering av en fastighet, men den vanligaste anledningen är vid försäljning. Men även till 

viss del inför belåning, samt vid bouppteckningar och vid separationer då de behövs en 

oberoende part i värderingen. Tillsammans med Varbergs Sparbank och Swedbank har de 

något som de kallar värdebevakaren som innebär att banken skickar ut mäklare till kunder 

som av ren nyfikenhet är intresserade av att veta vad deras bostad är värd.  

 

Fastighetsbyrån använder sig av ortsprismetoden vid fastighetsvärdering. R. Persson säger att 

en del bara vill ha en kortfattad värdering där de nöjer sig med statistiken som finns. Men de 

flesta vill ha en mer utförlig värdering. Tillvägagångssättet som Fastighetsbyrån går utefter är 

att de först tittar på tidigare sålda fastigheter i området och läser av statistiken utifrån denna 

information. Informationen får de ifrån något som de kallar värderingsdata. Sedan åker de ut 

och tittar på läget och skicket på fastigheten. De granskar fastigheten noggrant och sedan 

sätter de sig ner tillsammans med kunden där de får en del uppgifter från kunden. Dessa 

uppgifter kan vara till exempel när värmesystemet byttes ut, när badrum renoverades eller när 

taket lades om. All information som är av intresse för eventuella köpare. I en del fall berättar 

R. Persson att de tar en del bilder redan vid värderingsmötet för att lättare komma ihåg om det 

är något som gör det svårt för dem att sätta ett värde på. Informationen de har samlat på sig 

samt de bilder som de tagit och eventuella kartor, tar de sedan med sig till kontoret där hon 

tillsammans med sina kollegor sitter ner och diskuterar fram ett rimligt värde på fastigheten. 

När det finns tillräckligt mycket statistik och det är en så kallad enklare värdering behövs inte 

denna diskussion utan R. Persson och hennes kollegor kan enskilt sätta ett värde. I en del fall 

väljer R. Persson att ta fram informationen om fastigheten efter mötet med kunden, alltså går 

de ut på kundmötet helt omedvetna och utan förväntningar om fastigheten för att sedan 

bekräfta värderingen med informationen från värderingsdata. Tillslut när de satt ett värde 

ringer de upp kunden och motiverar värdet som de satt, de säger aldrig ett värde när de är ute 

hos kunden utan detta får de vänta på tills det diskuterats fram. Utefter det framkomna värdet 

får sedan kunden ta beslutet om de vill att R. Persson med kollegor på Fastighetsbyrån ska 

skicka offert på försäljningsuppdraget.  

 

Det finns en del värdepåverkande faktorer vid värderingsarbetet enligt R. Persson men den 

mest avgörande faktorn är läget på fastigheten då detta inte går att förändra. Tillsammans med 

läget spelar även skicket och storleken på fastigheten roll. Speciellt för småhus är antalet 

sovrum då spekulanterna gärna vill ha minst tre sovrum samt ett rum för kontor. Om det är ett 
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äldre hus är det positivt om taket är bytt och om dränering gjorts om, då dessa två är 

kostsamma renoveringar så är det värdeökande om de renoveringarna är avklarade. På äldre 

hus är det även positivt om fönstren bytts ut mot treglasfönster och att fasaden är i bra skick. 

Även kök och badrum är kostsamma renoveringar som gärna får vara gjorda i en diskret stil. 

Om en häftig kulör valts i exempel köket kanske den inte tilltalar alla och blir därav inte 

direkt värdehöjande. Även om värmesystemet inte bytts ut mot till exempel en 

bergvärmepump är det positivt om det redan är ett vattenburet värmesystem då inkoppling av 

värmepump blir lättare då, säger R. Persson. Fastighetsbyrån har märkt av en skillnad att 

köpare värdesätter skicket på ytskiktet i huset. Nu vill köparna gärna att det redan är 

nytapetserat och fint så att de slipper göra jobbet. Tidigare spelade detta inte lika stor roll. Nu 

värdesätter köparna en inflyttningsklar bostad.  

 

R. Persson fortsätter sedan med några negativa faktorer som kan finnas på fastigheterna som 

värderas. Den miljöstörning som är vanlig nu är synen av vindkraft. Finns det ett 

vindkraftverk i närheten av fastigheten drar detta ner på värdet. Men det är inte bara vindkraft 

utan utsikt över industri i övrigt drar ner på värdet. I stan märker de av att den tänkta 

järnvägstunnel som ska byggas under staden har negativ verkan på fastighetsvärden på de hus 

som ligger över då de inte kan gräva för bergvärme med mera. Även utökningen av industrin 

gör att många industribyggnader byggs på höjden vilket gör att en del hus förlorar sin 

havsutsikt. I ett annat område i staden har kommunen valt att bebygga parkeringarna med 

villor vilket gör att många med två bilar inte har någonstans att parkera. Som negativa 

värdepåverkande faktorer på landet ger R. Persson konstiga servitut, där vägen går genom 

grannens gård kan uppfattas som störigt. Samt om det enskilda avloppet inte är i sin ordning 

då det är nya krav från kommunen om nya filtrationer och avlopp.  

 

Det finns alltid problem vid småhusvärdering enligt R. Persson, till exempel kan tillfällig 

upptrissning av huspriserna vara ett problem för en säljare att förstå. Deras hus kanske inte 

ger ett likadant slutpris som grannens hus som såldes sex månader tidigare då det var ett helt 

annat utgångsläge i ekonomin och två köpare som trissade upp budgivningen. För 

bostadsrätter ligger problematiken i bostadsrättsföreningens ekonomi, ostabil och dålig 

ekonomi ger höga avgifter och osäkerhet för köparna. På landet är det ett problem med 

värderingen av småhus då det inte finns lika många jämförelseobjekt i statistiken. Samtidigt 

det finns alltid en del saker som anses som positiva för en del men anses som en börda för 

någon annan. En köpare kanske värderar ett garage med plats för två bilar högt, medan någon 

annan inte alls vill ha ett stort garage.  

 

Det utgångspris som R. Persson och Fastighetsbyrån sätter är deras uppfattning om 

marknadsvärdet utan hänsyn till budgivning och prutning. De använder sig av något som heter 

accepterat utgångspris som menas med att säljaren accepterar att fastigheten säljs till 

utgångspriset. Värdet de får från värderingsdata anges inom ett spann, efter diskussionen med 

kollegorna brukar utgångspriset ändå hamna någonstans inom detta spann. Förutom 

budgivning och prutning tar de heller inte hänsyn till om framtidsförändringar som sker runt 

omkring objektet, utan de gör sin värdering och sätter utgångspriset utefter hur det ser ut idag. 

R. Persson menar på att om de kan sätta ett attraktivt utgångspris lockar det många 

spekulanter samt att det kan ge ett bättre slutpris efter en budgivning. Även om säljaren säljer 

till ett accepterat utgångspris är han eller hon inte skyldig till att sälja till detta pris utan 

säljaren kan ångra sig om de inte är nöjda med slutsiffran. I ett område där efterfrågan på 

villor är högt vågar Fastighetsbyrån gå ut med ett högre utgångspris då det är efterfrågan som 

påverkar slutpriset.  
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Husets värde är oberoende av vem det är som är säljare säger R. Persson. Alltså spelar det 

ingen roll om det är en vanlig försäljning, om det är ett dödsbo som säljer, eller en försäljning 

vid en separation. Däremot kan säljaren påverka slutpriset, till exempel om det är ett dödsbo 

som säljer finns det oftast en friskrivningsklausul då barnen som säljer huset inte själva bott i 

huset den senaste tiden och vet inte om eventuella fel. En friskrivningsklausul påverkar inte 

värderingen av fastigheten däremot kan det som sagt påverka slutpriset på fastigheten, då 

spekulanterna blir mer reserverade vid en friskrivningsklausul. Dock kan värdet minska för att 

vid dödsboförsäljningar är det ofta eftersatt skick på fastigheten, vilket gör att en stor 

renovering kan vara nödvändig och kostsam.  

 

R. Persson tror att orsaken till att värderingar kan skilja så mycket mellan de olika 

fastighetsmäklarna och de olika byråerna beror på vem det är som utför värderingen. 

Erfarenheten hos fastighetsmäklaren spelar in och vilken tillgång de har till statistik från 

tidigare sålda fastigheter. Sedan påverkar det även hur mycket tid på dem lägger på 

värderingen för att ge ett så troligt värde. Inom fastighetsmäklaryrket gäller provisionsbaserad 

lön vilket gör att fastighetsmäklarna ibland kan bli giriga och då sätta ett högre pris på 

fastigheten, som gör att de får uppdraget och en hög provision om de lyckas sälja. Men det är 

inte helt säkert att de faktiskt lyckas sälja fastigheten till detta kanske för höga utgångspris. 

Fastighetsbyrån har valt att vara försiktigare i sina värderingar där de oftast kanske sätter ett 

lägre värde på fastigheten jämfört med de andra mäklarbyråerna. Detta tror de gör att det 

kommer fler spekulanter och att de kan höja slutpriset med en budgivning och att 

försäljningen går snabbt och smidigt. Det händer även att de tackar nej till uppdrag från 

kunder då de känner att de inte är på samma nivå som säljarna.  

 

4.2 Intervju Mats Carlsson, värderingsman   
Varbergs Sparbank  

Varberg 2014-04-02 

 

Nedan följer en intervju tillsammans med Mats Carlsson som arbetar som värderingsman på 

Varbergs Sparbank. Mats har arbetat som värderingsman på banken i 3,5 år och han brukar 

göra cirka 120 stycken värderingar per år och han har varit med på cirka 450 stycken av 

Fastighetsbyråns försäljningsvisningar. 

 

Intervjun inleds med att M. Carlsson berättar vad en fastighet är enligt honom. Han säger att 

enligt honom är det en byggnad på marken, med fyra väggar med en dörr som är registrerade i 

fastighetsregistret. Han fortsätter med att berätta vad marknadsvärdet är enligt honom och han 

menar på att det är ett värde på fastigheten som säljaren kan få vid en eventuell försäljning. 

Däremot är inte marknadsvärdet och priset samma sak men M. Carlsson menar att de två ska 

så gott de kan, gå hand i hand med varandra.  

 

M. Carlsson berättar att det är endast belåningsvärderingar som Sparbanken går ut och gör 

värderingar för. Detta gör de för att säkerställa värdet för en fullgod säkerhet i banken, då 

kundernas belåning enligt råd från finansinspektionen inte skall överstiga 85% av fastighetens 

marknadsvärde. Ibland kan de även få in prospekt från eventuella nya kunder som vill veta 

värdet på deras bostad och hur de kan få lån i banken, för att sedan ta ett beslut om att byta 

bank. M. Carlsson gör aldrig några värderingar vid separationer och dödsbon då banken 

hamnar i en jävsituation då de är intressenter vid värderingen. Vid dessa tillfällen krävs det en 

oberoende värderingsman vilket gör att dessa uppdrag skickas vidare till Fastighetsbyrån. I 
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Varberg är det endast Varbergs Sparbank som har en värderingsman som de skickar ut för att 

sätta värdet på fastigheterna. Som exempel vid nybyggnation tar de övriga bankerna bara 

hänsyn till den totala produktionskostnaden och sätter säkerheten utefter det. M. Carlsson och 

den bolånerådgivare som handlägger nybyggnationen går tillsammans ut och tittar på 

fastigheten och kan sätta ett annat värde på det nya huset. Detta gör M. Carlsson och 

Sparbanken unika.   

 

M. Carlsson vill alltid inför en värdering ha en diskussion med beställaren av värderingen, i 

detta fall är det kundernas privatrådgivare som blir beställaren. Det är privatrådgivaren som 

vill ha en ny värdering då kunderna är intresserade av att lägga om sina bolån. I första 

samtalet med kunden tar rådgivaren fram lite kort information åt M. Carlsson om vad som 

hänt med fastigheten sedan förra värderingen och M. Carlsson tar reda på vad det förra 

värderingsbeloppet var på. Sedan bokas M. Carlsson in för ett platsbesök hos kunden där han 

först kollar läget och skicket på huset samt att de tillsammans har en diskussion om vad som 

har hänt i huset ur värderingssynpunkt. M. Carlsson brukar ofta fråga kunderna vad dem har 

för förväntansbild om värderingen och varför de tror på detta värde. Detta kan vara en känslig 

fråga då M. Carlsson kanske gör dem besvikna då han inte anser att det är ett sannolikt värde. 

När M. Carlsson är ute hos kunden brukar de ofta be om ett värde på plats men M. Carlsson 

berättar aldrig hans uppfattning om värdet på plats utan det får de vänta på.  

 

Efter kundbesöket åker M. Carlsson tillbaka till sitt kontor där han tittar på gamla 

försäljningar i området och jämför dessa med den fastighet han ska värdera. Till sin hjälp har 

han en värderingsapplikation som tar fram tidigare sålda objekt i området och den sätter ett 

ungefärligt värde på fastigheten inom ett spann. När det är svårare värderingar så brukar han 

ta hjälp av Fastighetsbyrån och deras kunskap för att stämma av med dem och få ett så 

sannolikt värde som möjligt. För sin egen skull gör M. Carlsson en skriftlig värdering där han 

skriver ner sina tankar kring värdet, detta för att lättare komma ihåg om kunden inte är nöjd 

med värdet utan kunden vill ha värdet motiverat för sig. När M. Carlsson fastställt värdet 

skickar han det vidare till privatrådgivaren som i sin tur kontaktar kunden om det nya värdet 

på fastigheten. Skulle kunden då inte acceptera värdet får de i sin tur tala med M. Carlsson 

igen där han förklarar varför han anser att detta värde är det mest sannolika.  

 

Självklart finns det många värdepåverkande faktorer som spelar in, men den mest påverkande 

faktorn är läget, läget och läget enligt M. Carlsson. Förutom läget är alla typer av 

renoveringar positiva så som nytt tak, ny dränering och fasad. Alltså ett nytt skal-skyddat hus 

är positivt. Som negativa värdepåverkande faktorer säger M. Carlsson att om det finns 

misstanke om fuktskador i badrum/våtrum eller om kunden själv har renoverat badrummet så 

är det aldrig positivt. Även om det är en korrekt genomförd renovering är det en negativ 

påverkan, då det inte är en fackman som genomfört renoveringen och M. Carlsson kan inte 

veta med 100 % säkerhet att det är korrekt utfört. Det kan även bli problem då 

försäkringsbolaget inte tar ansvar för eventuella fel som uppstår på arbeten som inte gjorts av 

en fackman. Det finns några miljöstörningar som har negativ påverkan på en fastighetens 

värde, som exempel kan vara buller från E6:an, utsikten förstörs av vindkraftverk eller 

kraftledningar, även servitut kan ha en negativ påverkan men endast om de är av konstig art. 

M. Carlsson nämner några faktorer som anses som värdebevarande och dessa är bland annat 

tak och dränering. Är dessa två renoveringar gjorda håller värdet för dem i många år 

framöver.  
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Enligt M. Carlsson finns det alltid problem för honom att göra fastighetsvärderingar när han 

saknar referensram. Detta är ett stort problem på landet där ett bra antal jämförelseobjekt ofta 

saknas. Det är också svårt att sätta ett värde på en fastighet som genomgått stora renoveringar 

som är väldigt unika och som kanske inte tilltalar någon annan. Det värde han ger till 

rådgivaren är inte inom något spann utan det är en fast, men diskuterbar siffra. Däremot i det 

tidigare nämnda skriftliga system som M. Carlsson har för sin egen skull skriver han inom ett 

spann då det kan vara så att det värde han ger till rådgivaren inte täcker hela lånen utan det 

saknas till exempel 20 000 kronor. Då kan han se i sitt system att han satt 3 200 000 kronor 

plus minus 50 000 kronor, vilket gör att det går bra att ändra värderingsbeloppet till det högre. 

 

För 95 % av alla fastighetsköp kan kunden belåna direkt på köpeskillingen, alltså 85 % av 

köpeskillingen kan belånas och resterande 15 % i kontantinsats. Men i de fall en orealistisk 

budgivning gjort att köpeskillingen ökat markant ifrån den ursprungliga värderingen så väljer 

banken att omvärdera fastigheten. Det belopp som då M. Carlsson anser är fastighetens rätta 

värde kan kunden få belåna 85 % på. Banken vill ha säkra utlåningar och då köpeskillingen 

stigit så pass mycket över värderingen kan kunden inte få beviljat lån med köpeskillingen som 

bas. Sedan kan det också vara tvärtom att en kund får köpa en fastighet ifrån en släkting 

betydligt billigare än om fastigheten skulle sålts på den öppna marknaden, då kan banken 

tänka sig bevilja ett lån som gäller 100 % av köpeskillingen så länge värderingen anses vara 

högre än köpeskillingen. Även om priset är x-antal kronor så är det inte säkert att värdet går 

hand i hand med priset. 

 

Självklart påverkar kundernas livssituation lånelöftet menar M. Carlsson. Varbergs Sparbank 

har som grundregel nummer ett: Går månadskalkylen ihop? Till exempel om kunderna har 

500,000 kronor som insats till fastigheten men kunden klarar inte månadskalkylen, då 

kommer de inte att få något lånelöfte. Det kan vara tvärtom med, kunden klarar 

månadskalkylen men de saknar kontantinsatsen. Det finns flera faktorer som påverkar 

lånekalkylen och dessa är bland annat: Inkomst, barn, ekonomisk skötsamhet, vilken 

kontantinsats kunden har, vilka anställningsförhållanden som finns samt hur de sparar. Allting 

är förhandlingsbart, så som räntor och amortering. Dock finns det en lägsta ränta som banken 

går plus minus noll på. Det viktiga enligt M. Carlsson är att stå fast vid sitt sista bud på 

räntan.  

 
4.3 Intervju Bo Sjöholm, ställföreträdande kreditchef  

Varbergs Sparbank  

Varberg 2014-04-14 

 

Nedan följer en intervju tillsammans med Bo Sjöholm som arbetar som ställföreträdande 

kreditchef på Varbergs Sparbank. Han har arbetat på banken i 39år och som stf kreditchef har 

han arbetat som i knappt ett år. Senast arbetade han som kontorschef och det har han gjort i 27 

år och han har erfarenhet från flera av de åtta kontoren som Varbergs Sparbank har. I 

arbetsuppgifterna ingår bland annat kreditbeslut vid större krediter, eller i de fall då kalkylen 

inte går ihop. 

 

Vid en kreditgivning är det många aspekter som ska klarläggas, B. Sjöholm berättar att läget 

på en fastighet påverkar bolånet då läget påverkar säkerheten på fastigheten. En fastighet nära 

kusten har en bättre säkerhet än en annan fastighet längre in i landet och banken lånar alltid ut 

till hur säkerheten ser ut idag, utan hänsyn till framtidsplanerna. B. Sjöholm säger också att 

kundens livssituation spelar en avgörande roll. Är det endast en låntagare eller finns det 
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många barn i hushållet är det svårare att få kalkylen att gå ihop. Idag är det nästan ett måste 

att ha två inkomster för att kunna ta ett bolån. Banken ser också gärna att det är två låntagare 

på bolånen då två inkomster sprider riskerna om det är någon av de två som förlorar jobbet till 

exempel, och det är även en trygghet för kunden med två inkomster. 

 

När banken lägger upp en belåningskalkyl är det flera olika parametrar som spelar in, dessa 

kan bland annat vara: 

 Inkomsten, där de tittar på årslönen och inte månadslönen.  

 Sparandet, där banken gärna ser att kunden har en kontantinsats på 15 % 

 Antal personer i hushållet.  

 Fastighetens driftskostnader  

 Lånets storlek. 

 Säkerheten i fastigheten  

 

Vid beräkningen av belåningskalkyl läggs upp använder banken en marginal på räntan. 

Marginalen är 3 % på den femårsbundna räntan. Detta gör banken för att skydda kunden så att 

både bank och kund vet att de klarar av en ökning på räntorna om marknaden går upp. 

Kunderna kan belåna upp till 85 % av fastighetens marknadsvärde, de resterande 15 % ser 

banken gärna som tidigare nämnt att kunden har som kontantinsats. Skulle kunden sakna 

dessa 15 % i kontantinsats är det inte kört enligt B. Sjöholm utan möjligheter finns att ta 

blancolån eller till exempel belåna föräldrars pantbrev. Till kunderna ger banken rådet att 

amortera ner till 75 % så fort kunden kan för att ha en marginal ifall en oförutsedd kostnad 

uppkommer kan kunden återigen låna upp till 85 % med fastigheten som säkerhet. 

 

Varbergs Sparbank erbjuder sina kunder en individuellt anpassad avbetalningsplan där de har 

alla möjligheter till att vara flexibla. Till exempel om en kund vill renovera det nyköpta huset 

kan banken tänka sig att ge de första åren på lånet amorteringsfritt då kunden istället för att 

lägga pengarna på amortering då kan använda pengarna till att renovera. Enligt B. Sjöholm är 

det marknaden som sätter räntorna och det är konkurrensen som bestämmer bankens 

lånevillkor. När kunder har tidigare lån som till exempel billån påverkar det först och främst 

lånekalkylen, sådana lån löper ofta på kortare tid och skall betalas av fortare vilket ger stor 

inverkar på lånekalkylen. Samtidigt som lånekalkylen blir påverkad så finns det troligtvis inte 

några sparade pengar till kontantinsatsen heller då kunden redan har behövt ta lån för andra 

investeringar som för en bil. Dessa tidigare lån ger alltså en annan bolåneförutsättning för 

kunden. 

 

Lånets storlek beror enligt B. Sjöholm på hur säkerheten för lånet ser ut. Även om 

lånekalkylen klarar ett större belopp kan kunden aldrig belåna mer än 85 % av fastighetens 

värde. Däremot kan kunden ta blancolån som saknar säkerhet eller så kan de belåna sina 

fonder, aktier eller konton. Detta fungerar som så att kunderna belånar sina pengar som finns 

på kontot eller sina aktier och fonder men de säljer inte av fonderna eller aktierna eller tar ut 

pengarna, utan det får stå kvar på respektive konto.  
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4.4 Spekulantenkät   

Enkäten har delats ut till spekulanterna på de fem visningarna som Fastighetsbyrån haft ute 

till försäljning under mars och april månad. Sammanlagt är det 45 stycken spekulanter som 

har deltagit i undersökningen, en del svarsbortfall på inkomstfrågan har förekommit då de 

ansett att det är en känslig fråga. Dock har vi ändå använt de övriga frågor som de personerna 

med svarsbortfall besvarat på. Nedan följer en sammanfattning i diagramform av de frågor 

spekulanterna har fått besvara.  

 

De fem objekt som vi valt att besöka där spekulanterna fått besvara enkäten är alla belägna 

innanför tätorten i Varberg. Nedan följer en kort beskrivning av objekten, mer utförlig 

objektsbeskrivning återfinns i bilaga 3. 

Hus nummer 1. Hus nummer 2. Hus nummer 3.  Hus nummer 4. Hus nummer 5. 

Kvartsgatan 8, 
Breared, södra 
Varberg 

Floragränd 17, 
Öster, östra 
Varberg 

Nygatan 20A, Lilla 
Träslöv, östra 
Varberg 

Tranebergsgatan 
53, Tranelyckan, 
östra Varberg 

Vitsippestigen 15, 
Karlberg, östra 
Varberg 

Utgångspris 
4.475.000kronor 

Utgångspris 
2.895.000kronor 

Utgångspris 
2.600.000kronor 

Utgångspris 
3.200.000kronor 

Utgångspris 
2.900.000kronor 

186kvm, 7 rum 
varav 5 sovrum 

125kvm, 4 rum 
varav 2-4 sovrum 

130kvm, 5 rum 
varav 2-3 sovrum 

114kvm, 6 rum 
varav 5 sovrum 

123kvm, 4 rum 
varav 3 sovrum 

Byggnadsår 2006 Byggnadsår 1986 Byggnadsår 1936 Byggnadsår 1959 Byggnadsår 1967 
Tabell 2. Prospekt från Fastighetsbyrån (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) 

 

 
 Figur 8. Ålder     Figur 9. Livssituation 

 

Alla enkätrespondenter har fått besvara vilken ålder de har och hur deras livssituation ser ut. 

En övervägande del av spekulanterna har varit i de yngre åldrarna och antingen barnfamilj 

eller ett par. Det är 80 % av respondenterna som är i de två yngsta ålderskategorierna och det 

är endast en spekulant som varit singel. Annars har det varit par/familjer med två 

inkomsttagare som besökt visningarna.  
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Figur 10. Geografiska faktorer 

Figuren med de geografiska faktorerna visar hur spekulanterna resonerar kring närheten till 

olika delar av staden. Deltagarna har fått rangordna de tre viktigaste enligt dem där ett är 

viktigast att ha nära till och så vidare. 29 % av spekulanterna har angett att närheten till skola, 

vård och omsorg prioriteras högt upp att ha närhet till, både som val nummer ett och val 

nummer två. En annan övervägande del vill ha närhet till havet och sjöar och 24 % ser det 

som val nummer ett. Det är däremot få som tycker att det är viktigt med att ha närhet till 

kollektivtrafik då denna faktor endast når upp till 7 % som val nummer ett och 9 % som val 

nummer två. Under svarsalternativet Annat har bland annat närheten till centrum och 

stadskärnan samt släkt och vänner kommit upp som viktiga aspekter att titta på när någon går 

i husköpar tankar.  

 

 
Figur 11. Interiör/ Exteriör 

Figuren som visar interiör- och exteriör frågorna på fastigheten, visar hur spekulanterna 

rangordnar olika faktorer som är kopplat till fastigheten, både inne i huset och utanför på 

tomten. Hela 42 % anser att storleken på huset är det viktigaste enligt dem, men även 27% vill 

gärna att huset är nyrenoverat. På plats nummer två och tre kommer andra viktiga faktorer så 

som uteplats, trädgård och garage som spekulanterna gärna ser att det finns på fastigheten. 

Under svarsalternativet Annat tycker spekulanterna också att planlösningen, charm på huset, 

mycket ljusinsläpp och möjligheten till att renovera är viktigt. 
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Figur 12. Boendekostnader 

Boendekostnaderna som spekulanterna fick rangordna visar att en fastighet med en modern 

uppvärmningsanordning samt låga drift- och underhållskostnader är viktigt. Där ligger drift- 

och underhållskostnaderna på 31 % som val nummer ett och som val nummer två hamnar den 

på 38 %.  Hela 47 % väljer en modern uppvärmningsanordning som val nummer ett och två.  

Räntesatsen är däremot en faktor som de inte tog så stor hänsyn till i dagens läge, räntesatsen 

hamnade endast på 22 % som högsta prioritet och 16 % som val nummer två.  

 

 
Figur 13. Upplevelsen av utgångspriset 

Hela 64 % av spekulanterna ansåg att utgångspriset var satt för högt, och 36 % ansåg att 

utgångspris var lagom för fastigheten, varken för högt eller för lågt. Däremot var det ingen av 

spekulanterna som ansåg att utgångspriset var för lågt. 
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Ovanstående frågor har alla spekulanterna besvarat, så dessa frågor är fullständiga. Nedan 

redovisas resultaten ifrån de två inkomstfrågorna som några respondenter valt att inte besvara. 

De som valt att inte besvara inkomst frågorna har vi valt att avlägsna ifrån denna beräkning 

för att få ett så korrekt genomsnittligt resultat som möjligt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figur 14. Andel av disponibel inkomst som kan tänkas spenderas på boendekostnader. 

Det är 24 stycken spekulanter som lämnat in enkäten med inkomst frågan besvarad. En del 

har besvarat den med sin enskilda lön och en del med deras sammanlagda lön, totalt är det 49 

stycken personer som är med i beräkningarna, då vi räknar med vad varje person, var för sig 

kan tänka sig att lägga på boendet. Spekulanterna i de yngre åldrarna (20-30) kan tänka sig att 

lägga 28 % av sin disponibla inkomst på boendet och de i ålderskategorin 31-40 kan tänka sig 

att lägga 26 % av den disponibla inkomsten på boendekostnader. De två äldre 

ålderskategorierna kan utläsas att de vill lägga en lägre procentsats där de båda hamnar på 20 

% av den disponibla inkomsten.    
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5. Analys 

Analyskapitlet kommer att bearbeta varje tema var för sig och hitta likheter och skillnader 

mellan teori och empiri. För att sedan få en tydlig beskrivning av ämnet kommer vi 

kategorisera och föra in informationen i en tabell som strukturerar faktorerna kring 

fastighetsvärdering och vilka faktorer som påverkar det slutgiltiga värdet på en fastighet. 

Analysen kommer ligga till grund för slutsatsen av uppsatsen och samtidigt knyta ihop teori 

med empiri. 

 

Enligt de flesta som uttalar sig om fastighetsvärdering är det svårt att förutse ett sannolikt 

marknadsvärde. Det är läget på fastigheten som är den mest tongivande faktorn till värdet på 

fastigheten. En annan viktig faktor är att fastigheten ska ha en bra standard och ett gott skick 

då det är kostsamt att renovera (Kjellgren & Tullborg, 2008). Enligt Thörnberg och Nilsson 

(2010) är marknadsvärdet på fastigheten direkt kopplat till fastighetens läge, de menar att 

fastighetens läge har en så pass stor inverkan på priset att det kan direkt avgöra vilket pris som 

är det mest sannolika på fastigheten. I dagens läge ser köparna gärna att renoveringar på huset 

de är intresserade av att köpa redan är gjorda då de värdesätter en inflyttningsklar bostad 

framför ett renoveringsobjekt menar R. Persson. Enligt M. Carlsson är det läget på fastigheten 

som är den mest bidragande värdepåverkande faktorn vid värdering av fastigheter. Men även 

M. Carlsson menar på att alla typer av renoveringar är positiva. 

 

5.1 Småhusmarknaden  

Jordabalkens definition av vad en fastighet är: ”Fast egendom är jord. Denna indelas i 

fastigheter” (SFS1970:994, 2012). Flodin (2011) menar att en fastighet ska redovisas i 

fastighetsregistret. Enligt M. Carlsson är en fastighet en byggnad som är placerad ovanpå 

marken, har fyra väggar med en dörr och den skall vara registrerad i fastighetsregistret. I 

Sverige finns det cirka 4,5 miljoner bostäder och av dessa är det 44 % som klassas som 

småhusfastigheter (Mäklarsamfundet, 2013). I enkäten kan vi se att det är flest par och 

barnfamiljer som gick på visningarna och är spekulanter på småhusen, totalt 98 % av 

spekulanterna var i kategorin par eller barnfamilj. Enligt R. Persson kan de som mäklare se att 

när det gäller småhusförsäljningarna värdesätter spekulanterna antalet sovrum i bostaden, 

spekulanterna vill gärna ha minst tre stycken sovrum då det oftast är familjer med barn som 

intresserar sig för småhusfastigheter.   

 

5.2 Fastighetsvärderingsteori 

För att förstå fastighetsvärdering kan den intresserade fråga sig själv: Vad är en fastighet? 

Vad är ett värde? Vad är värdering? (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006). Alla 

fastigheter har olika egenskaper som gör dem unika i sitt slag, det finns inte två exakt samma 

fastigheter då de alltid kommer att ha olika lägen (ibid). Enligt Lantmäteriet och 

Mäklarsamfundet (2006) är fastighetens marknadsvärde kopplat till den överlåtelsesituation 

som uppkommer vid försäljning och marknadsvärdet uttrycker fastighetens bytesvärde mot 

pengar. Enligt M. Carlsson är en fastighets marknadsvärde det värde som säljaren kan erhålla 

vid en eventuell försäljning av fastigheten. Däremot fortsätter M. Carlsson med att det är 

skillnad på marknadsvärdet och priset på en fastighet då marknadsvärdet är en framtidstro och 

priset är ett resultat av en försäljning, dock ska de så gott det går gå hand i hand med 

varandra. Det finns flera olika definitioner på marknadsvärdet men de alla visar att begreppen 

marknadsvärde och pris har en nära relation till varandra, men ändå betyder de inte samma 

sak (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2006). Marknadsvärdet är en framtidsprognos medan 

priset är ett resultat av något som skett (ibid). 
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5.3 Värderingsmetoder  

Enligt teorin finns det flera olika metoder en värderingsman kan ha till sin hjälp vid 

värderingsarbetet. Dessa metoder används för att få ett så sannolikt marknadsvärde på 

fastigheten som möjligt. De tre vanligaste metoderna enligt teorin är ortsprismetoden, 

avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden (Flodin, 2011). Dock är 

ortsprismetoden den enklaste och den vanligaste metoden som de flesta värderingsmän 

använder sig av (Persson E. , 2011, s. 298-299). Fastigheter marknadsförs med ett accepterat 

pris vilket innebär att säljaren kan tänka sig att sälja till det angivna priset 

(Mäklarsamfundet.se, 2012). Enligt R. Persson är det ortsprismetoden som hon och hennes 

kolleger oftast har till hjälp i värderingsarbetet samt att de utgår från ett accepterat utgångspris 

vid försäljning. Likt den insamlade teorin berättar R. Persson tillvägagångssättet vid 

ortsprismetoden och att hon först tar fram statistik över tidigare sålda objekt i området och 

jämför denna statistik med den fastighet hon ska värdera. Även M. Carlsson använder sig av 

ortsprismetoden när han går ut och värderar de fastigheter han fått i uppdrag. Ibland kan det 

saknas information om jämförelseobjekten, då använder värderingsmannen sig av den 

indirekta ortsprismetoden i stället (Persson E. , 2011). Denna metod baseras på värderarens 

erfarenhet samt olika nyckeltal (ibid). M. Carlsson ser problem med värderingar när det 

saknas jämförelseobjekt, detta är enligt honom ett vanligt problem på landet. I dessa fall kan 

han ta kunskapen ifrån Fastighetsbyrån till sin hjälp (ibid) Genom användingen av 

ortsprismetoden kan värderingsmannen sätta det högsta tänkbara värdet på fastigheten, dock 

kan köpare och säljare komma överens om annat pris vid en försäljning (Giannuarion, 2003).  

 

Det finns för- och nackdelar med ortsprismetoden, en fördel är att i Sverige finns möjligheten 

att finna mycket statistik som lagrats i databaser, genom denna statistik kan värderingsmannen 

enklare finna tillräckligt med information för en korrekt jämförelse (Persson E. , 2011). Dock 

är det upp till värderingsmannen att avgöra och avgränsa informationen till en relevant 

marknad (ibid). En nackdel är att varje fastighet är unik i sitt slag och även om mycket 

information finns lagrad kan den vara svårt att finna tillräckligt många jämförelseobjekt då 

några fastigheter måste sållas bort på grund av för stor skillnad i förhållande till 

värderingsobjektet (ibid). Enligt Kummerow (1997) kan värderingsproblemen bero på 

rådande marknad och värderingsmannens skicklighet. Enligt M. Carlsson kan det vara 

problematiskt med ortsprismetoden då han inte finner tillräckligt med information om 

fastigheten eller om det är något annat som gör att huset är mer svårvärderat, men då finns 

Fastighetsbyrån till hands. R. Persson menar att en orsak till att det kan bli olika värden på 

samma objekt kan bero på vem som värderar, skickligheten hos värderaren samt tillgången till 

relevant information är avgörande för vilket värde värderaren kommer fram till. I enkäten kan 

det utläsas att 64 % av spekulanterna ansåg att det utgångspris som satts på fastigheterna var 

för högt och 36 % ansåg att det var ett lagom utgångspris. Enligt R. Persson försöker 

Fastighetsbyrån sätta ett attraktivt utgångspris för att locka många spekulanter. Det kan ur 

slutpristabellen utläsas att, tre av fem objekt har slutpriset ökat gentemot utgångspriset, de 

andra två objekten fick säljaren acceptera ett lägre pris än det begärda priset. I slutpristabellen 

kan även den procentuella skillnaden utläsas mellan slutpris och utgångspriset. Det är som 

mest -12 % och + 13 % i skillnad. Skillnaden kan ligga inom det spann som både R. Persson 

och M. Carlsson talar om vid sina värderingar. 

  

5.4 Värdepåverkande faktorer 

Förutom att värdet är en funktion av framtida nyttor som värderingsmannen måste ta hänsyn 

till måste han eller hon även beakta ett antal värdepåverkande faktorer (Persson E. , 2011). 

Dessa värdepåverkande faktorer kan delas in i tre olika kategorier som är, omvärldsanknutna 
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faktorer av samhällsekonomisk art, marknadsanknutna och direkt fastighetsanknutna av både 

teknisk, juridisk och ekonomisk art (ibid). När en värderare ska sätta sig in i värderingsarbetet 

och komma fram till ett värde på en fastighet kan han eller hon stöta på flera olika problem 

(Kummerow, 1997). En fastighet kanske har en vacker utsikt som ska värderas, en annan 

kanske en störande kraftledning och en tredje fastighet kanske har ett renoveringsbehov (ibid). 

Enligt R. Persson finns det en del faktorer som hon och hennes kollegor måste ta hänsyn till 

vid värderingsarbetet. Men den mest omfattande värdepåverkande faktorn är läget på 

fastigheten då det är det enda som inte går att förändra, men även om fastigheten har ett bra 

läge så kan en nybyggnation förstöra exempelvis havsutsikten (ibid). Även M. Carlsson 

menar att det är läget som är den faktor som väger tyngst bland de värdepåverkande 

faktorerna. Och de båda fortsätter med att tätt efter läget är det standarden och skicket på 

fastigheten som avgör vilket värdet blir. Ur enkäten kan utläsas att spekulanterna värderar 

storleken på huset samt att det ska vara nyrenoverat. R. Persson har sett en ökning av att 

köparna värdesätter nyrenoverade bostäder framför renoveringsobjekt. Enligt enkäten 

värderar spekulanterna närheten till skola/vård/omsorg samt närheten till havet mest av allt. B. 

Sjöholm menar på att fastighetens läge påverkar bolånet då det är avgörande för säkerheten i 

bolånet, i Varbergs kommun har en fastighet längs med kusten en högre säkerhet än en 

fastighet längre in i landet. 

 

Enligt enkäten värderar spekulanterna en modern uppvärmningsanordning som gör att 

driftskostnaderna hålls på en lagom nivå. R. Persson menar att även om det inte installerats 

exempelvis en bergvärmepump är det positivt om det är ett vattenburet värmesystem då det 

underlättar ett eventuellt framtida utbyte av uppvärmningsanordning. Det finns även en del 

negativa värdepåverkande faktorer som värderaren måste ta hänsyn till. Det kan till exempel 

finnas belastningar och servitut på fastigheten (Persson E. , 2011). M. Carlsson ger också 

några exempel på negativa värdepåverkande faktorer som till exempel miljöstörningar så som 

buller ifrån E6:an, kraftledningar eller ett vindkraftverk i närheten, men han menar även att 

servitut på fastigheten eller eget vatten och avlopp kan ha en negativ påverkan på värdet. 

Husets värde är oberoende av vem det är som säljer fastigheten, däremot kan en säljare 

påverka slutpriset menar R. Persson, till exempel om ett dödsbo står som säljare finns oftast 

en friskrivningsklausul som kan påverka slutpriset. R. Persson säger att förutom 

miljöstörningar kan även utgångsläget i ekonomin spela roll. Kunden kan ha en missvisande 

prisbild för sin egen fastighet ifall exempelvis en granne nyligen sålt ett hus, vilket gör att 

kunden har en högre tro om värdet än vad mäklaren har värderat fastigheten till enligt dagens 

marknad (ibid). Det ekonomiska utgångsläget är en typ av omvärldsanknuten faktor (Persson 

E. , 2011).     

 

5.5 Bolånets påverkan  

Riksbanken kan med hjälp av reporäntan kortsiktigt styra den korta räntan i ekonomin 

(Riksbank.se, 2011). Enligt Råckle (2011) är det marknaden som bestämmer räntan genom att 

desto fler som vill låna pengar desto högre blir räntan. Även B. Sjöholm menar att det är 

marknaden som bestämmer räntan och bankens lånevillkor bestäms av konkurrensen. 

Sveriges hushåll kan låna pengar ifrån banken om de kan erbjuda tillräckligt stor säkerhet och 

att de kan betala tillbaka lånet plus ränta (Råckle, 2011). Ett annat krav för bolån är att 

hushållen måste lämna den fasta egendomen i pant till banken i form av pantbrev (ibid). 

Enligt Kummerow (1997) måste värderingsmannen även ta hänsyn till marknadschocker så 

som förändringar i räntesatser och marknadsförändringar. Det finns både fast och rörlig ränta 

som erbjuds på bolånen, en rörlig ränta kan vara att föredra om ränteutvecklingen pekar nedåt 

(VarbergsSparbank.se). Finansinspektionen införde 2010 ett råd till bankerna om att nya lån 
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inte ska överstiga 85 % av fastighetens marknadsvärde, detta råd infördes som ett ökat 

konsumentskydd (Fi.se, 2010).  

  

Enligt B. Sjöholm beror bolånets storlek på hur säkerheten i fastigheten ser ut. Vid 

bolåneberäkningen lägger banken på en marginal på räntan, detta gör de som skydd för både 

kunden och banken för att se att låntagaren klarar av en ränteökning om marknaden går upp. 

Kunden kan belåna 85 % av fastighetens marknadsvärde och de resterande 15 % ser de gärna 

att kunden har som en kontantinsats säger B. Sjöholm. Enligt M. Carlsson har Varbergs 

Sparbank som grundregel nummer ett, går månadskalkylen ihop. Går kalkylen inte ihop kan 

de tyvärr inte erbjuda kunden något lån (ibid). I 95 % av fastighetsköpen som görs kan 

kunden belåna 85 % av köpeskillingen, men ibland kan en orealistisk budgivning göra att 

detta inte går då köpeskillingen inte speglar marknadsvärdet (ibid). Det finns de fall då 

kunden köpt fastigheten billigt och kan belåna hela köpeskillingen, i dessa fall måste värdet 

på fastigheten vara högre än köpeskillingen säger M. Carlsson. De faktorer som tas med i 

kalkylberäkningarna är hur kundernas inkomst ser ut, hur kunderna sparar, hur många 

personer som finns i hushållet, driftskostnaderna på fastigheten samt lånets storlek och 

säkerhet menar B. Sjöholm. Köparen måste även klara av marginalen för lånekalkylen (ibid).   

 

Enligt B. Sjöholm erbjuder Varbergs Sparbank en individuell avbetalningsplan till alla sina 

kunder. De kan eventuellt erbjuda de första åren amorteringsfritt så att dessa pengar i stället 

kan användas till renovering (ibid). Enligt Varbergs Sparbank ska alla lån som överstiger 75 

% av bostadens marknadsvärde amorteras ner så fort som möjligt till 75 %, detta för att ge 

plats åt exempelvis oförutsedda skador som kräver åtgärd/renovering (VarbergsSparbank.se, 

2014).  

 

5.6 Boendekostnadernas påverkan  

Husspekulanter behöver ta hänsyn till flera olika kostnader och faktorer i sina beräkningar 

över hur mycket de kan lägga på boendet (VarbergsSparbank.se). Förutom räntor och 

amorteringar som är de två största påverkande faktorerna måste de även ta hänsyn till andra 

kostnader, som exempelvis reparation och underhåll. Köparna måste även ta med 

fastighetsavgiften i boendekostnadsberäkningarna (Haapaniemi & Larsson, 2011). Som 

exempel på driftskostnader nämner Nordstrand (2008) sådana kostnader som ser till att den 

inre miljön i fastigheten är sund, att värme, vatten, ventilation och el fungerar som den ska. 

Underhållskostnader är sådana kostnader som tillkommer för fastighetsägaren som gör att 

fastigheten bibehåller sitt värde, sin funktion och sitt skick. Dessa kostnader är av intresse för 

fastighetsägaren då det är han eller hon som ska se till att fastigheten inte sjunker i värde inför 

en eventuell försäljning (Nordstrand, 2008).  

 

I enkäten var det 47 % som besvarade att de hade som prioritet nummer ett att det är en 

modern uppvärmningsanordning med låga uppvärmningskostnader. Och 31 % av 

spekulanterna hade som prioritet nummer ett att drift- och underhållskostnaderna är låga. 

Enligt R. Persson är det i äldre hus positivt om de mest kostsamma renoveringarna är gjorda 

så som dränering och ytskikt, alltså den typ av renovering som gör att fastigheten bibehåller 

sitt värde. Även M. Carlsson menar att all typ av renovering är positiv och värdeökande, de 

mest värdebevarande renoveringarna är dränering och tak. Är dessa två renoveringar gjorda 

håller värdet på dem i många år framöver (ibid). Enligt enkäten kan de unga tänka sig att 

lägga en större andel av sin disponibla inkomst på boendet, den yngsta ålderskategorin 20-30 

år kan tänka sig att lägga 28 %, medan den äldsta kategorin 51-60 år endast vill lägga 20 % av 

den disponibla inkomsten på boendet.  



36 

 

5.7 Utbud och efterfrågan på bostadsmarknaden 

Det antal hus som bjuds ut under en viss tidsperiod kallas utbjuden kvantitet och den 

efterfrågade kvantiteten är det antal fastigheter som spekulanter vill köpa under en viss 

tidsperiod (Lundmark, 2013). Det är ett visst givet pris som gör att säljarna bjuder ut 

fastigheten till försäljning och detta pris skall stämma överens med spekulanternas köpkraft 

vid den givna tidpunkten för att ett köp ska bli aktuellt (ibid). Alltså är priset på huset den 

gemensamma faktorn enligt Lundmark (2013). R. Persson säger att de vågar gå ut med ett 

högre utgångspris i de områden där efterfrågan är stor på hus och hon menar att efterfrågan 

påverkar slutpriset. Varbergs Kommun är en växande kommun tack vare boendeutvecklingen 

som gjort att avstånden till de större städerna krymper (MarknadVarberg.se, 2014). Under 

tidsperioden första januari 2014 till första maj 2014 har det sålts 35 stycken villor inom 

Varbergs tätort (Booli.se, 2014). Läget är den faktorn som flera gånger ansetts som den 

faktorn med störst påverkan på fastighetsvärdet, detta säger både M. Carlsson, B. Sjöholm 

samt R. Persson. Som vi kan utläsa ifrån enkäten är närheten till skola/vård/omsorg viktigast 

tätt därefter följer önskan om närhet till naturskönt område så som hav/sjöar och 

parker/grönområden. Även närheten till arbetet ser spekulanterna i enkäten är väsentligt för 

deras framtida boende. B. Sjöholm anser att fastigheter som har närhet till havet har en större 

säkerhet än fastigheter på inlandet.   
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5.8 Sammanfattning av analyskapitlet 

Efter analyskapitlet kan analysmodellen utökas med ett antal faktorer.  

 Omständigheter som säljaren kan påverka - är det så kallade accepterade priset 

som han eller hon kan tänka sig att sälja fastigheten till, samt att säljaren kan påverka 

slutpriset. Enligt R. Persson kan friskrivningar finnas vid dödsbon och dessa kan anses 

som riskfyllda köp.  

 En upptrissad budgivning leder till att banken får göra en ny värdering på grund av 

att köpeskillingen inte kan vara basen i belåningen då den inte speglar marknadsvärdet 

längre (M. Carlsson).  

 Omständigheter som påverkar köparens möjligheter till lån - Enligt B. Sjöholm 

finns det flera omständigheter som påverkar köparens möjligheter till lån, som 

exempel kan nämnas antal personer i hushållet samt det befintliga sparandet.  

 Värdepåverkande faktorer på fastighet och omgivning - Både M. Carlsson och R. 

Persson nämner olika värdepåverkande faktorer som finns i omgivningen runt om 

fastigheten, dessa kan både vara positiva så som närheten till havet med mera men 

även de mer negativa som buller från motorvägen eller synen av vindkraftverk.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figur 15, Egen tolkning av aktörernas påverkan av fastighetsvärdering, 3 
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Denna kategoriseringstabell av faktorer som påverkar fastighetsvärdering har skapats för att 

strukturera och förtydliga analysen samt föregående figur (Figur15) och dess olika faktorer 

som påverkar respektive aktör. Värdeökande faktorer har skrivit med grön text och 

värdeminskade faktorer har skrivits med röd text. 

Omständigheter  
som säljaren 

påverkar 

Värdepåverkande 
(Till grund för 
värdering) 

faktorer 
mäklarens  

Omständigheter 
som påverkar 

köparens 
möjlighet till lån 

Omständigheter 
som påverkar 

bankens utlåning 

 Omgivningen Fastigheten   
Säljaren bestämmer 

till vilket pris han/hon 
är villig att sälja till 

Läget, läget & läget Takrenovering Inkomst 
förhållanden – helst 

två inkomster 

Säkerheten i 
fastigheten 

Accepterat pris, 
mäklaren sätter ett 

utgångspris som 
säljaren kan acceptera 

Närhet till skola 
/vård /omsorg 

Dränering Antal personer i 
hushållet (Familj, 

par, ensamstående 
med barn, singel) 

Storleken på lånet 

Smakfull renovering Närhet till hav 
/sjöar 

Vattenburen 
värmeanl. 

Befintligt sparande Marknaden 
bestämmer 
räntesatsen 

Friskrivningar kan ses 
som riskfyllda köp 

Närhet till park 
/grönområden 

Bra standard /skick 
på fastigheten 

Kontantinsatsen på 
15% av köpeskilling 

Köparen måste 
klara lånekalkylen 
med 3% marginal 

Dödsbo kan ses som 
riskfyllda köp 

Kraftledningar Inflyttningsklar 
bostad 

Livssituationen Amorteringskrav – 
ner till 75% av 

fastighetens värde 

 Motorväg/buller Storleken 
(antal sovrum) 

  

 Vindkraftverk Låga 
driftskostnader 

  

 Framtida 
byggnationer som 

förstör ex. 
havsutsikten 

Friskrivningar   

 Utbud och 
efterfrågan på 

småhus 

Dödsbo   

  Störande servitut   
  Dålig standard 

/skick på 
fastigheten 

  

  Storleken   
  Eget VA   
  Höga 

driftskostnader 
  

     
     

Tabell 4, Egen Tolkning, kategoriseringstabell av faktorer som påverkar fastighetsvärdering 
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6. Slutsats 

I slutsatskapitlet beskrivs resultatet av den undersökning som genomförts. Vi besvarar syftet 

med uppsatsen samt det problem och de frågeställningar som vi inledde uppsatsen med. 

Avslutningsvis granskar vi resultatet och ger våra förslag på vidare forskning.    

 

6.1 Syfte  

Syftet med uppsatsen är att beskriva fastighetsvärdering och dess problematik i Varbergs 

tätort. Vi vill även belysa och skapa en djupare förståelse för hur fastighetens värde kan skilja 

mellan de olika parternas utgångspunkter och synsätt. Med syftet i åtanke samt med hjälp av 

tidigare insamlad teori och empiri har analysmodellen kunnat växa fram, det är nu utifrån 

analysmodellen (figur 15) som vi kan dra våra slutsatser kring våra frågeställningar och vår 

problemformulering.  

 

6.2 Frågeställningar 

- Vilket är säljarens acceptanspris? 

Fastighetsbyrån i Varberg använder sig av ett accepterat utgångspris, detta innebär att säljaren 

kan tänka sig att sälja fastigheten med utgångspriset som slutpris, alltså säljarens 

acceptanspris är detsamma som utgångspriset. Däremot är det inte möjligt att ta reda på ifall 

säljaren kan tänka sig ett lägre pris då det är många val som spelar in och händelseförloppet 

kring försäljningen bestämmer hur säljaren resonerar. Tillsammans kommer säljaren och 

mäklaren överens om ett utgångspris, men det är säljaren som i slutändan bestämmer om det 

blir en försäljning. Det är han eller hon som bestämmer till vem överlåtelsen ska gå till samt 

till vilket pris detta ska ske mot. Som vi kunde se på utfallet i de fem objekt som vi studerade 

fick två säljare nöja sig med en lägre köpeskilling än det accepterade utgångspriset.  

Anledningar till att de ändå genomförde försäljningarna och inte väntade kan vara att de var 

tvungna av olika anledningar, så som skilsmässa, flytt till ny bostad eller dödsbo. Säljaren kan 

inte påverka marknadsvärdet, då det är detsamma oberoende av om det är försäljning på grund 

av dödsfall eller skilsmässa, däremot kan han eller hon påverka slutpriset, då det är säljaren 

som bestämmer när försäljning sker och till vilket pris.  

 

- Hur går en mäklare på Fastighetsbyrån i Varberg tillväga vid utgångsprissättning? 

Det är ortsprismetoden som Fastighetsbyrån i Varberg använder sig av för att sätta ett så 

sannolikt marknadsvärde som möjligt. Det är svårt för mäklaren att sätta ett sannolikt 

marknadsvärde då det är en gissning om ett framtida pris. En budgivning kan göra att priset 

blir upptrissat och därmed köpeskillingen missvisande för marknadsvärdet. Fastighetsbyrån i 

Varberg sätter oftast ett lite lägre utgångspris för att locka fler köpare till en eventuell 

budgivning. Att sätta ett lägre utgångspris anser vi är ganska vågat av dem då de ska vinna 

kampen om uppdraget, då det är en provisionsbaserad bransch. När det är en 

provisionsbaserad bransch tror vi att det är lätt att bli girig och då värdera fastigheter högre 

för mer jobb och lön, men det är då inte säkert att försäljning blir till. 

 

- Hur stor del av inkomsten är en köpare villig att lägga på boendet i månaden? 

Det finns en hel del kostnader köparen måste klara av för att ett fastighetsköp ska bli till. Det 

är banken som ställer kraven på köparen så som 15% av köpeskillingen ska finnas som 

kontantinsats, de resterande 85 % av marknadsvärdet kan belånas. I enkäten kan vi se att de 

yngre kan tänka sig att lägga en större del av den disponibla inkomsten på boendet. 20-30 

åringarna kan tänka sig att lägga 28 % av inkomsten på boendet och ju äldre spekulanterna 

blir desto mindre pengar är de villiga att lägga på boendet. Detta tror vi beror på att de unga 
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paren vill ha en bostad för framtiden där familjen kan växa. Barnfamiljerna har barnen på 

hemmaplan vilket gör att det kräver ett större boende med sovrum till alla i familjen och gärna 

stort utrymme där barnen kan leka. I enkäten kan vi även se att de inte tog lika mycket hänsyn 

till räntan på bolånet. En orsak till detta tror vi att spekulanterna eventuellt kan ha vant sig vid 

att räntan är låg. Om det som många tror finns en bostadsbubbla i Sverige och att den snart 

spricker borde köparna vara mer försiktiga och tänka mer långsiktigt, något som banken kan 

informera dem om. 

 

- Hur högt över utgångspriset kan det personliga värdet öka innan banken säger för att 

belåningsvärdet blir för osäkert för banken? 

Vi har inte kunnat få fram ett exakt belopp på hur mycket köpeskillingen stiger över 

utgångspriset innan banken anser att köpeskillingen inte längre stämmer överens med 

marknadsvärdet. Dock vet vi att det är ett resultat av en orealistisk budgivning. Endast 5 % av 

belåningarna ifrån Varbergs Sparbank anses som för osäkra och då gör banken via M. 

Carlsson en ny värdering av fastigheten och banken belånar sedan 85 % av värdet som M. 

Carlsson kommer fram till. Banken vill ha säkra belåningar där de vet att de kan få tillbaka de 

lånade pengarna om kunden tvingas sälja. Att skapa säkra belåningar anser vi att Varbergs 

Sparbank klarar av bra genom sin egen värderingsman som kan sätta tillförlitliga värden till 

grund för bankens belåningar.  

 

6.3 Problemformulering 

- Hur genomförs värderingar och vilken problematik finns för de olika aktörerna som 

berörs av en småhusvärdering?  

Säljaren värderar sin egen fastighet genom att själv bilda sig en uppfattning om vad sin 

fastighet är värd, personligt värde. Denna bild skapar säljaren genom att han eller hon tar 

hänsyn till vilka renoveringar som är gjorda samt om en grannes fastighet nyligen sålts. Detta 

kan bli ett problem för mäklaren som måste ta detta i beaktande vid samtal med säljaren då 

grannens försäljning kan ha haft ett helt annat ekonomiskt utgångsläge, det kan vara svårt för 

säljaren att förstå att dennes fastighet eventuellt inte får ett slutpris på samma nivå. Det som vi 

också kunnat finna i analysmodellen är omständigheter som säljaren själv kan påverka genom 

exempelvis renovering. Vad säljaren måste tänka på att dess personliga värde för fastigheten 

kanske inte stämmer överens med vad marknadsvärdet är, då de renoveringar som gjorts inte 

tilltalar någon annan lika mycket.  

 

Mäklarna använder sig till mesta del av ortsprismetoden, detta är även den vanligaste enligt 

teorin. Det finns en del problem som mäklaren måste bemöta, detta kan till exempel vara i de 

lägen då det inte finns tillräckligt många jämförelseobjekt i databasen. En del hus kan vara 

mer unika i sitt slag, både positivt unika så som vacker havsutsikt och negativt unika så som 

en närliggande kraftledning. Detta gör det svårt för mäklaren att sätta ett sannolikt 

marknadsvärde. Ett annat problem med fastighetsvärdering är att mäklaren ska ge ett värde till 

säljaren som denne accepterar som utgångspris, alltså ett värde som samtidigt gör att säljaren 

väljer precis den mäklaren. Mäklaren ska sätta ett värde på fastigheten som han eller hon tror 

på och faktiskt lyckas sälja fastigheten till samtidigt som mäklaren vill få uppdraget att sälja 

då yrket är provisionsbaserat.  

 

Köparen gör enligt oss flera värderingar. Den första sker vid fastighetens annons. Det är i 

annonsstadiet som köparen väljer om han eller hon ska gå på visning eller ej. Väljer köparen 

att gå på visningen sker ytterligare en värdering där de skapar sig en uppfattning om vad de 

anser att fastigheten är värd. Förhoppningsvis stämmer detta överens med det utgångspris som 
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säljaren och mäklaren satt på fastigheten. Stämmer köparens personliga värde överens med 

utgångspriset kan en budgivning bli aktuell för köparen. I enkäten kan vi se att 64 % av de 

utfrågade spekulanterna som besökte visningarna ansåg att utgångspriset var satt för högt. 

Även om Fastighetsbyrån ansåg sig sätta ett lägre utgångspris så var det inte tillräckligt lågt 

enligt köparna, men hur lågt en mäklare än sätter utgångspriset finns det alltid någon 

spekulant som inte håller med. Det kan bli problematiskt för köparen om det personliga värdet 

på fastigheten överstiger bankens uppfattning om ett sannolikt marknadsvärde. Köparen kan 

då inte få lån på den köpeskilling som de är villiga att spendera på fastigheten. 

 

Även banken använder sig av ortsprismetoden när de genomför fastighetsvärderingar. Deras 

orsaker till värdering är endast belåningsvärdering för att de vill säkerhetsställa belåningarna i 

banken. Enligt oss undviker Varbergs Sparbank många av säkerhetsproblemen som finns 

bakom belåningarna genom att de har sin egen värderingsman som kan göra en 

belåningsvärdering för att minska riskerna för banken. Det viktigaste för banken är att ha 

säkra belåningar och därför lånar de inte ut mer än 85 % av marknadsvärdet för fastigheten, 

som ett steg i detta säkerhetsarbete är fastighetsvärdering en viktig aspekt. Som vi kan se i 

enkäten lockar havet många människor, efterfrågan på husen där blir därför högre och banken 

anser att det är en säkrare investering att köpa hus utmed kusten än mer inåt landet. Även för 

banken är det problem när kunderna har missvisande tro om värdet ifall de behöver en ny 

belåningsvärdering efter renovering eller tillbyggnad. Är renoveringen eller tillbyggnaden 

gjord ur ett personligt syfte är bankens marknadsvärde kanske inte detsamma som kundens 

personliga uppfattning om en eventuell värdeökning till följd av deras personliga renovering.  

 

6.4 Kritisk granskning av resultatet 

Genom hela uppsatsen har vi sett att problematik finns kring fastighetsvärdering och att 

värderingen bottnar i en gissning baserad på jämförelseobjekt. I arbetet med vår uppsats har vi 

intervjuat kunniga personer samt husspekulanter. Husspekulanterna utgör senare marknadens 

åsikter. Slutsatserna vi kommit fram till stämmer bra överens med vad teorin säger men 

genom informationsrika intervjuer har vi kunnat få fram mer nyanserade och djupa svar än 

vad teorin ger. Uppsatsen tar upp alla aspekter som påverkas av en småhusvärdering dock har 

vi inte fördjupat oss i alla aspekterna lika mycket, trots detta har vi fått fram en helhetsbild 

och slutsatserna berör hela området kring värdering av småhusfastigheter. De delar vi inte 

fördjupat oss i tror vi inte hade påverkat resultatet av denna uppsats. Informationsinsamlingen 

har varit väldigt snäv då vi har flera avgränsningar i uppsatsen. Vi ville ha en djupgående 

uppsats som fokuserade på att förstå och beskriva alla de delar som fastighetsvärdering för 

småhus påverkar, detta mål anser vi uppnått. Slutligen anser vi att vi besvarat 

problemformuleringen samt våra frågeställningar på ett tillfredställande sätt och att 

uppsatsens syfte är uppfyllt.  

 

6.5 Förslag till vidare forskning 

Som förslag till vidare forskning inom ämnet fastighetsvärdering tycker vi det skulle vara 

intressant att få en inblick i fastighetsvärdering för bostadsrätter samt kommersiella 

fastigheter, då denna uppsats endast är inriktad på småhusfastigheter. Även fokusera mer i 

riskbedömningar vid investeringar i fastigheter.  Denna uppsats har endast koncentrerat sig på 

Varbergstätort, att undersöka ett större geografiskt område när det gäller småhusvärdering 

hade varit intressant för ett mer generaliseringsbart resultat. Det skulle även vara värt att 

studera ifall risker finns att en fastighetsbubbla utvecklas, ifall vi närmar oss en likande kris 

som den på 90-talet i Sverige. Då även studera följderna av en bostadsbubbla.  
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8. Bilagor 
8.1 Bilaga 1. 

Intervjuguide Mats Carlsson, Visningsvärd, Varbergs Sparbank 

o Vilka olika orsaker finns det för att ni ska gå ut och göra en värdering? 

o Vad är en småhus fastighet enligt dig? 

o Vad är marknadsvärdet enligt dig? 

o Är det någon skillnad på marknadspriset och priset på fastigheten enligt dig? 

o Hur går du tillväga vid värdering av småhus? Steg för steg.  

o Vilka är värdepåverkande faktorer enligt dig? 

o Finns det någon problematik vid småhusvärdering? 

o Vad är värdebevarande faktorer enligt er? 

o Finns det en gräns som påverkar hur mycket marknadsvärdet kan öka vid en 

budgivning för finansiering? 

o Påverkar kundens livssituation för ex, lånelöfte. 

o Vid låneberäkning, är det bara kundens parametrar (lön, sparande) som bestämmer 

lånets storlek eller har husets värde (pantbrev) någon påverkan på lånets storlek.  

o Vilka faktorer används vid lånekalkylen. 

o Hur förhandlingsbara är räntorna och amorteringen? 

Intervjuguide Rebecca Persson, Mäklare, Fastighetsbyrån Varberg 

o Vad är ett småhus enligt er? 

o Hur många försäljningar har ni genomfört? 

o Vilka olika orsaker finns det för att ni ska gå ut och göra en värdering? 

o Hur går du tillväga vid värdering av småhus? Steg för steg. 

o Vilka faktorer är värdepåverkande enligt dig? 

o Både positiva och negativa 

o Finns det någon problematik vid småhusvärdering? 

o Utgångspriset ni sätter, är det er uppfattning om fastighetens marknadspris eller sätter 

ni utgångspriset efter något annat? I så fall vad? 

o Vilka skillnader är det mellan utgångspris och accepterat pris? 

o Skiljer en värdering sig vid dödsbo? – dolda fel, priset 

Intervjuguide Bo Sjöholm, Varbergs Sparbank 

o Påverkar kundens livssituation för ex, lånelöfte. 

o Vid låneberäkning, är det bara kundens parametrar (lön, sparande) som bestämmer 

lånets storlek eller har husets värde (pantbrev) någon påverkan på lånets storlek.  

o Vilka faktorer används vid lånekalkylen. 
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o Hur ställer ni er till att kunden inte har en jämn inkomst, t.ex. provisionslön. 

o Hur förhandlingsbara är räntorna och amorteringen? 

o Påverkar det om kunden redan har befintliga lån? 

o Får kunden låna hur mycket som helst så länge kalkylen går ihop? 

o Finns det en gräns som påverkar hur mycket marknadsvärdet kan öka vid en 

budgivning för finansiering? 

o Påverkar fastighetens läge bolånen? 

o Påverkar fastighetens framtidsutsikter bolånets storlek, t.ex. att det ligger över den 

kommande tunneln som ska byggas, eller sätter ni värdet utefter hur det ser ut idag? 

o Beräknar ni med marginal på bolånen? 

o Hur ställer ni er till kunder som vill låna som har en nyanställning eller är 

nyutexaminerade studenter? Har ni något krav att kunden måste haft jobb en viss tid? 
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8.2 Bilaga 2. 

Intervjuguide spekulanter 
Vi är två studenter från Högskolan i Halmstad som till våren tar examen från Bygg- och 

Fastighetsekonomprogrammet. Vi vill med den här enkäten ha din/er hjälp i den uppsats som vi 

skriver. Vi har valt att skriva uppsatsen inom småhusvärdering och vad privatpersoner anser som 

värdepåverkande faktorer när de går i husköpartankar. Nedan följer några frågor som vi hoppas att ni 

vill hjälpa oss att besvara. Tack på förhand. 

 

Ålder 

20-30 □ 31-40 □ 41-50 □ 51-60 □ 61- □ 

Livssituation 

Singel □ Par □ Barnfamilj □     Ensamstående med barn □ 

Geografiska faktorer (Rangordna 1-3, där 1 är bäst.) 

□ Närhet till hav/sjöar 

□ Närhet till parker/grönområden 

□ Närhet till kollektivtrafik 

□ Närhet till arbetet 

□ Närhet till skola/vård/omsorg 

□ Annat _____________________ 

Interiör/Exteriör (Rangordna 1-3, där 1 är bäst.) 

□ Nyrenoverat 

□ Kakelugn/öppen spis 

□ Storleken på huset 

□ Uteplats/balkong 

□ Garage 

□ Trädgård 

□ Annat _____________________ 

Boendekostnader (Rangordna 1-3, där 1 är bäst.) 

□ Drift- och underhållskostnader (el, vatten, sophämtning, försäkring, målning) 

□ Räntesatsen i dagsläget 

□ Modern uppvärmningsanordning 

Hur upplever du/ni utgångspriset på fastigheten? 

□ Högt/dyrt □ Lågt/billigt □ Lagom 

Vad har du/ni för inkomst i månaden (brutto)? 

Ca. ________________ 

Hur mycket kan du/ni tänka er att lägga på boendet i månaden?  

Ca. ________________ 

Vill ni ta del av den färdiga uppsatsen så var vänliga och fyll i er mailadress nedan:  

_____________________________________________ 

Tack för din/er medverkan. 

Matilda Arnesson  Helen Kullander 
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8.3 Bilaga 3. 

Hus nummer ett. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hus nummer två. 
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Hus nummer tre. 

 
Hus nummer fyra. 
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Hus nummer fem. 
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8.4 Bilaga 4. 

Sammanställning enkät spekulanter 

 

Ålder 
 

Ålder     
 20-30 19 20-30 42%    42% 

31-40 17 31-40 38%    38% 

41-50 6 41-50 13%    13% 

51-60 3 51-60 7%    7% 

61- 0 61- 0%    0% 

 
45  100%    

  

 

 

 

 

Livssituation 
 

Livssituation     
 Singel 1 Singel 2%    2% 

Par 17 Par 38%    38% 

Barnfamilj 27 Barnfamilj 60%    60% 

Ensamstående 
med barn 0 

Ensamstående 
med barn 0%    0% 

 
45  100%    

  

 

 

Geografiska faktorer 1 2 3 
Geografiska 
faktorer 1 2 3 

Hav/sjöar 11 6 6 Hav/sjöar 24% 13% 13% 

Park/grönområde 7 11 12 Park/grönområde 16% 24% 27% 

Kollektivtrafik 3 4 10 Kollektivtrafik 7% 9% 22% 

Arbetet 8 10 8 Arbetet 18% 22% 18% 

Skola/vård/omsorg 13 13 8 Skola/vård/omsorg 29% 29% 18% 

Annat 3 1 1 Annat 7% 2% 2% 

 
45 45 45 
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Interiör/exteriör 1 2 3 Interiör/exteriör 1 2 3 

Nyrenoverat 12 2 3 Nyrenoverat 27% 4% 7% 

Kakelugn/öppenspis 2 1 1 Kakelugn/öppenspis 4% 2% 2% 

Storleken på huset 19 14 6 Storleken på huset 42% 31% 13% 

Uteplats/balkong 4 9 12 Uteplats/balkong 9% 20% 27% 

Garage 3 7 14 Garage 7% 16% 31% 

Trädgård 4 10 7 Trädgård 9% 22% 16% 

Annat 1 2 2 Annat 2% 4% 4% 

 
45 45 45 

    

 
Boendekostnader 

   
Boendekostnader 1 2 3 

Drift-och Underhåll 14 17 16 Drift-och Underhåll 31% 38% 36% 

Räntesatsen 10 7 26 Räntesatsen 22% 16% 58% 

Modern uppvärmning 21 21 3 Modern uppvärmning 47% 47% 7% 

 
45 45 45 

    

 
Utgångspris 

 
Utgångspris      

Högt/dyrt 29 Högt/dyrt 64%     

Lågt/billigt 0 Lågt/billigt 0%     

Lagom 16 Lagom 36%     

 
45       
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Spekulanter Inkomst/2 pers Inkomt/1 pers Boendekostnad % av inkomst Ålder 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

9 33000 10000 30% 41-50 BF

15 40000 10000 25% 41-50 BF

25 50000 10000 20% 41-50 BF

36 80000 15000 19% 41-50 BF

38 80000 15000 19% 41-50 BF

41 60000 10000 17% 41-50 Par

42 50000 8000 16% 51-60 Par

11 55000 10000 18% 51-60 Par

37 35000 10000 29% 51-60 Par

Genomsnitt på alla som svarat på varje fråga 

34673 8245 26,41%

Genomsnitt För 20-30 år 29500 8125 28%

Genomsnitt För 31-40 år 32692 8538 26%

Genomsnitt För 41-50 38111 7778 20%

Genomsnitt för 51-60 46667 9333 20%
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