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Sammanfattning

De standigt stigande energipriserna har enligt intervjuade maklare fatt dgare av smahus att bli
allt mer uppmarksamma pa fastighetens driftskostnader. Eftersom uppvarmningskostnaderna
ar storst av driftskostnaderna faller fokus pa uppvarmningssystemen da det i slutdndan &r de
som bestammer branslekostnaderna. Ett byte av uppvarmningssystem ar relativt kostsamt och
man kan darfor anta att smahusagaren som Overvager att konvertera ar intresserad av hur
investeringen paverkar fastighetens varde. Ur samhallsmassig synpunkt &ar det av stort varde
att se hur uppvarmningssystemen varderas eftersom detta ar en indikation pa hur inférda
avgiftssystem paverkar marknaden. Undersokningar gjorda i detta arbete pavisar att
energipriserna far genomslag i varderingen av vissa uppvarmningssystem och att
anmarkningsvart manga fastigheter byggda under attiotalet har elvarme, det system som &r
forknippat med hogst energikostnader. Resultat fran utforda regressioner med minsta
kvadratmetoden visar att uppvarmningssystemets paverkan pa ett smahus vérde ar i
storleksordningen 1-3,5% for den studerade perioden 1981-1995.



Erkannanden

Detta arbete ar en c-uppsats i nationalekonomi och motsvarar en arbetsbelastning pa
10 poang. Inriktningen ar finansiell ekonomi och arbetet beror framst hur vardet av smahus
for permanentboende paverkas av befintligt uppvarmningssystem. Jag vill passa pa att tacka
min handledare docent Hossein Asgharian, som har tagit sig tid till mina funderingar och
vaglett mig nér jag kort fast. Professor Peter Englund fortjanar ett stort tack for att han har
tillhandahallit material och slutligen ett stort tack till docent Svend Frederiksen for givna

kommentarer!
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1 Inledning

For bade huségaren och husspekulanten kan det vara intressant att veta hur mycket olika val
av uppvarmningssystem inverkar pa vardet av en fastighet. Husagare som Overvéger att
investera i ett nytt system som skall betinga lagre uppvarmningskostnad, bér ha en sakligt
grundad uppfattning om i vilken utstrdckning investeringen kan forvéntas hoja fastighetens
varde. Vid forsaljningssituationer &r argumentet om att det nya och ”billiga”
uppvarmningssystemet hojer vardet pa fastigheten frekvent anvant och det ar egentligen inte
konstigt. Om man tror att huségare vérderar uppvarmningssystem i huvudsak baserat pa
rationella kostnadsOvervéganden ar det ju en rimlig hypotes att en val 6évervagd investering i
ett nytt uppvarmningssystem borde ©ka fastighetens vérde med ungefdar kostnaden for
investeringen. Ifall stor enlighet rader pd marknaden om att en viss investering i byte av
uppvarmningssystem ar en klok atgard kunde man till och med forestalla sig att fastighetens
mervérde initialt ar storre dn sjalva investeringen, eftersom den nye dgaren slipper besvaret

med att genomfor konverteringen.

1.1 Bakgrund

Energi till uppvarmning av smahus utgor en betydande del av Sveriges energianvandning och
&r 2003 stod smahusen for ca 17% av Sveriges totala energianvandning®.

Hojda skatter pa energi for konsumenter pa villamarknaden ar ett medel som anvéands av
statsmakten for att uppna malen om ett mer hallbart samhalle. Forhoppningen &r att skatterna
skall leda till att mindre fossilt bransle och el konsumeras, istallet skall mer férnyelsebara
energikallor anvandas. En forutsattning for att uppna detta ar att konsumenter reagerar pa
prishéjningarna och minskar sin konsumtion eller allra helst byter uppvarmningssystem fran
olja och el till ndgot annat. De hdjda priserna skall alltsd helst initiera den s kallade

energiomstallningen. Eftersom elvarme ar det mest frekvent anvanda energislaget i smahus

! Energimyndigheten (2003), Varme i Sverige 2002, en uppféljning av virmemarknaderna



finns det tydliga tecken pa brister i det fiskala styrsystemet, trots att starka politiska krafter
varit motstandare till en expansion av elvdrmen, med det elberoende som denna

uppvarmningsform gett upphov till.

1.2 Problemformulering

Att uppvarmningssystem har paverkan pa villors véarde ar enkelt att forsta eftersom
driftskostnaderna  for villan ar beroende av energipriset pa det bransle som
uppvarmningssystemet anvander sig av. Hoga driftskostnader borde sanka vardet pa en
fastighet och pa samma satt borde laga driftskostnader hoja vardet, fragan ar dock om det
resonemanget haller i verkligheten och i sa fall, hur stor ar paverkan? Minsta kvadratmetoden
(OLS-skatting) ar en metod som kan anvéndas for att kvantifiera uppvarmningssystemets
betydelse for vardet pa ett smahus. Genom att sedan jamfora denna paverkan med radande

energipriser kan man se hur stor paverkan energipriset egentligen har.

Om uppvarmningssystemets paverkan skulle visa sig var pataglig, ar det i sa fall de i
myndigheternas 6gon 6nskade uppvarmningssystemen som efterfragas eller ar det kanske de

som innebar laga kostnader for konsumenten?

Pa energimarknaden har det lange varit el som har varit forknippad med absolut hogst
driftskostnader for uppvarmning, det ar ocksa den uppvarmningsform som ar forknippad med
storst forluster. Samtidigt ar el den vanligast forekommande energikéallan for smahus, och for
hela den studerade perioden 6kar elanvandningen for uppvarmning. Faktum &r att majoriteten
av nybyggda smahus far el som uppvarmningskalla. Kan det vara sa att priset pa energi inte &r

avgorande for om det blir en energiomstallning?



1.3 Syfte

Syftet med detta arbete &r att undersoka om uppvarmningssystem paverkar vardet pa smahus
for permanentboende. Om signifikanta statistiska skillnader upptacks kommer dessa att
analyseras utforligare genom jamforelser mellan uppvarmningssystemets paverkan pa
kopeskillingen och radande branslepriser for perioden. En korrelationsanalys gors ocksa for
att se hur prisutvecklingen for branslen far genomslag i varderingen. Eftersom tillgangliga
data ar sa detaljrika passar jag ocksa pa att gora en underskning om vilka
uppvarmningssystem som aterfinns i smahusen beroende pa nybyggnadsar, det vill séga en
undersokning vars syfte ar att pavisa vilka system som varit attraktiva under olika

tidsperioder.

1.4 Avgransningar

| arbetet anvands 31 variabler och deras inverkan pa kopeskillingen skattas. Av dessa 31
behandlas och analyseras endast de sju variabler som handlar om uppvarmningssystem.
Anledningen till att de andra variablerna inte analyseras mer ingaende har med uppsatsens
syfte att gora. Berdkningarna kommer endast att utféras for hela riket, d&ven om det skulle vara
mycket intressant att studera vissa stéder eller till och med vissa stadsdelar. Undersékningar
av den typen utfors inte eftersom nationella undersokningar som angransar till studerat

omrade redan har gjorts och det finns saledes resultat att jamfora med.

Tillgdngen pa ett lampligt empiriskt material har inneburit att denna undersokning avslutas
med situationen for 10 ar sedan. Den undersokta perioden stracker sig fran 1981 fram till och
med 1995.

1.5 Metod

Forutom att jag studerar nationalekonomi pa Lunds Universitet &r jag uthildad civilingenjor
och arbetar for tillfallet som doktorand pa Institutionen for Varme- och Kraftteknik vid Lunds

Tekniska Hogskola. 1 den forskning jag bedriver undersoks bland annat marknadsféring av



fjarrvarme. | samband med ett mote insag jag att det behdvs mer kunskap om hur villadgare
valjer och varderar sina uppvarmningssystem, da det ger en indikation av vilka system som

foredras och uppskattas.

Né&r jag borjade soka efter information i amnet fick jag kontakt med Peter Englund som ar
professor vid handelshogskolan i Stockholm. Han hade tillgang till ett stort datamaterial, som
han 1at mig ta del av. De 15 datafiler Englund skickade till mig innehdll information om
samtliga registrerade hustransaktioner som skett pa den 6ppna marknaden mellan 1981 och
1995, totalt 776 406 st. Informationen bearbetades och behandlades for att kunna anvéandas i

en vanlig OLS-skattning.

For att tolka resultaten av skattningarna anvander jag mig av litteratur, elektronisk och tryckt.
Personliga kontakter har sokts med maklare och forskare pa institutionen Varme och
Kraftteknik for att fa information och litteraturtips. Jag anvander mig av ett tvarvetenskapligt
forfarande dar jag studerat energiomradet fran tva olika infallsvinklar, dels genom att studera
sociologisk litteratur om energianvandning och dels genom tillampning av ekonomiska teorier

och analyser. Jag jamfér ocks& mina resultat med en tidigare gjord studie av Englund et al®.

1.6 Malgrupp

Denna uppsats vander sig framst till studenter som studerar nationalekonomi pa C-niva och

forutsatter darfor att vissa kunskaper i generell ekonomisk teori och statistik besitts av lasaren.

2 Englund Peter, Quigley John (1998), Improved price Indexes for Real Estate: Measuring the Course of Swedish
House Prices, Journal of Urban Economics No 44, 1998, s. 171-196 Article No UE972062. sid. 178



1.7 Disposition

Kapitel 2 Uppvarmningssystem

For att forsta vad som kan ligga till grund for att olika uppvarmningssystem har olika varde
behéver man kénna till lite grundfakta om de olika systemen. Darfor ges i detta kapitel kort

introduktion till nagra av de vanligaste uppvarmningssystemen.
Kapitel 3  Data

| foljande kapitel beskrivs hur jag har anvant mig av och behandlat data. | ett antal tabeller
forsoker jag pavisa omfattningen och innehallet i de datafiler jag anvéant i mina analyser. Jag

forsoker ocksa utreda svarigheterna som uppstatt under arbetets gang.
Kapitel 4  Véardering av smahus

| detta kapitel ges en inblick i hur vérdering av villor sker. Har aterges ocksa asikter
intervjuade méklare har haft om amnet uppvarmning och dess paverkan pa vérdet. | kapitlets
sista delar pavisas nagra av de faktorer som paverkar villors varde men som en OLS-analys

har svart att ta hansyn till.

Kapitel 5 Resultat

| foljande kapitel redovisas OLS-undersdkningens resultat i diagram och tabellform. Detta
kombineras och jamférs med resultat fran andra liknande studier. Har tas ocksa stallning till
hur representativ data varit for landet som helhet, sambandet mellan nybyggnadsar och
uppvarmningssystem och hur stor del av kdpeskillingens vérde som inkluderade variabler kan
forklara.

Kapitel 6  Slutsatser

| kapitel 6 presenteras mina slutsatser och gjorda observationer.



2 Olika uppvarmningssystem

Val av uppvarmningssystem paverkar som tidigare namnts driftkostnaderna for en fastighet.
Det maste alltsa finnas fundamentala skillnader mellan de olika uppvarmningssystemen och i
krasst ekonomiska termer finns det for givna omstandigheter alltid ett system som &r bast for
konsumenten. Nedan kommer ndgra av de vanligaste uppvarmningssystemen och deras
egenheter att presenteras. Jag véljer att beskriva systemens generella egenskaper eftersom
tonvikten i detta arbete ar pa det ekonomiska. Det finns namligen en uppsjo med olika
tekniska kombinationer av uppvarmningssystem, brénslen, distributionssystem och
energihushallningsatgarder och att utreda alla fordelar och nackdelar med olika system ar ett

mycket omfattande arbete.

2.1 Anvand energi

| begreppet uppvarmning inkluderas ocksa energi anvand for att varma tappvarmvatten. Totalt
star uppvarmning av smahusen for 17-18% av den totala energianvandningen i Sverige
(2002). Det ar stora skillnader i energimixen mellan smahus och flerbostadshus (se figur 1). |
flerbostadshusen &r fjarrvarmens marknadsandel klart storst och star for ca 75% av
uppvarmningen, for smahusen ar motsvarande siffra endast ca 10%. Istéllet ar det den ganska
illa beryktade elvarmen (direktverkande elvarme, elpannor, varmepumpar och till en viss del
kombipannor drivs med el) som med sina 42% av energianvéndningen &ar den klart
dominerande varmekallan for svenska smahus; biomassa ar den nast storsta energikallan, tatt
foljd av olja*. I nastkommande stycken beskrivs uppvarmningssystemen som forknippas med

de olika branslena.

® Energimyndigheten (2003) sid. 21.
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Figur 1. Uppvarmning av Svenska byggnader 2002. kélla: Energimyndigheten®.

2.2 Direktverkande elvarme

Direktverkande elvarme ar ett uppvarmningssystem dar elledningar svarar fér den husinterna
transporten av energi. Elenergin omvandlas pa plats i varje radiator till varme. For att varma
tappvarmvatten anvands en ackumulatortank som dven den far sin energi fran elnétet.
Direktverkande elvarme ar ett vanligt forekommande uppvarmningssystem i smahus, enligt
energimyndigheten &r det 2003 ca 17% av smahusen som har direktverkande el>. Andra
kallor menar dock att antalet ar hégre. | en undersékning av Sandberg® et al, berdknar man
bestandet 2002 till 24%.

Elvarme kraver endast ett enkelt installerat distributionssystem i fastigheten och darfor blir
ocksa installationskostnaden lag. Systemet anvéndes flitigt vid nybyggnationer under
sjuttiotalet men sedan dess anvénds det allt mer sdllan. En av anledningarna till
impopulariteten ar de hdga kostnaderna forknippade med att byta uppvarmningsskalla.
Saledes blir man som é&gare till en villa med direktel mycket beroende av elprisets utveckling.
Att konvertera ett befintligt direktverkande elsystem kréaver forst och framst en investering i
ett nytt husinternt distributionssystem for varme, oftast i form av ett vattenburet system.
Kostnaderna for att géra en sadan investering fér en hel villa & ca 50 000 kr’. Sedan

tillkommer kostnaderna fér en ny varmekalla, exempelvis en elpanna, varmepump eller

* Ibid

> Energimyndigheten (2004), Energilaget 2004, Multitryck i Eskilstuna AB, sid. 22

¢ Sanberg et al (2004) Nulagesanalys— varmekallors andelar av varmemarknaden for sméhus, Sid. 18

" Larsson et al (2003), Verktyg for berakning av livscykelkostnaderna for olika varmesystem i sméhus, Svenskt
Gastekniskt Center, Sid. 35



fjarrvarme. Dessutom kommer roren ofta dras pa utsidan av vaggarna, vilket inte uppskattas
av alla. Direktverkande elradiatorer kan bli mycket varma vilket ger varingstexten “far ej

overtackas™®

som de flesta kanner igen.
Kostnaderna for att installera direktel beror framst pa vilka radiatorer man véljer och hur
manga man behover, som riktvarde anges ca 43 000 kr for ett komplett byte av samtliga

radiatorer i ett direktverkande elvarmesystem, och livslangden for systemet ar ungefar 25 ar.°

2.3 Vattenburen elvarme

Den vattenburna elvdrmen dr som namnet antyder ett system dar vdarmen i fastigheten
harstammar fran elenergi. ElI varmer vatten i en panna, vartefter det varma vattnet
transporteras runt i fastigheten och varmer upp den. Aven om radiatorerna i ett vattenburet
system blir ordentligt varma utgor det aldrig nagon brandrisk att vertacka dem. Elpannor &r
ganska kompakta och tar liten plats i forhallande till andra pannor, dessutom behdvs det inget
utrymme for bransleférvaring. Elpannors procentuella andel av varmemarknaden &r stigande.
En forklaring till att elpannorna blir allt vanligare i nybyggda fastigheter, trots att det &r
dyrare att installera ett vattenburet system jamfort med ett direktverkande ar formodligen att

det ar lattare att byta energikélla om man har elpanna jamfort med direktverkande el.

Kostnad for att kopa och installera en elpanna anges till ca 38 000 kr, vilket ar exklusive
kostnaderna for att installera det vattenburna distributionssystemet som ar dyrare att installera
an direktverkande el™®. N&gon siffra p& hur mycket dyrare har inte gatt att hitta. En elpannas

livslangd antas vara 20-25 ar'.

8 Last pa radiator

% Larsson et al (2003), Sid. 35
19 sandberg et al (2004), Sid. 17
1 arsson et al (2003), Sid. 37



2.4Varmepumpar

Aven detta system ar vattenburet (med undantag for luft/luftvarmepumpar) och dven om det
finns méanga olika varianter av varmepumpar ar principen for hur de fungerar gemensam for
dem alla. En varmepump hamtar energi fran en lag temperatur och med hjalp av en
kompressor avger den sedan energi vid en hogre temperatur. Kompressorn drivs med el,
alltsd kan man saga att varmepumpar, oavsett typ, ar en form av eluppvarmning. Vilka ér da
fordelarna med att ha en varmepump? Svaret ar enkelt: varmepumpens formaga att hamta
energi fran laga temperaturer gor att den kan anvanda varme fran kéllor som inte annars skulle
kunna utnyttjas, vilket leder till att elférbrukningen minskar avsevart. Exempel pa

varmekallor till en varmepump &r luft, sjéar, berggrund och jord.

Varmepumpens prestanda ar beroende av varmekéllans temperatur. En hdg temperatur hojer
prestandan for varmepumpen och maojliggor storre varmeleveranser, vid en 1ag temperatur pa
varmekallan géller det motsatta forhallandet. Eftersom varmekallans temperatur till en viss
del beror pa utomhustemperaturen kan problem uppsta nar det blir kallt, varme behdvs ju nar
det ar kallt ute. Det &r en av nackdelarna med varmepumpar, men systemet har en inbyggd
reservplan. En elpatron satts igang for att tacka behovet som uppstar nar tillracklig effekt inte
uppnas av sjalva varmepumpen. Verkningsgraden (COP) for en varmepump ar generellt satt i
storleksordningen 2,5-3, vilket innebar att en varmepump levererar nastan tre ganger mer
energi an det gar at att driva den. Det betyder daremot inte att den pa nagot satt bryter mot
termodynamikens forsta huvudsats som fastslar att energi inte kan nyskapas eller forstoras,
bara omvandlas. | litteraturen anvéndes dock en annan beskrivning av forsta huvudsatsen
“Under interaktion mellan ett system och dess omgivning, maste den mangd energi som
tillfors systemet exakt motsvaras av den energi som omgivningen férlorar.”*? Betydelsen &r

dock densamma.

Med en varmepump kan man minska sina rorliga kostnader vasentligt tack vare att man bara
behover betala for en dryg tredjedel av den energi man anvander. Resten hamtas ju gratis fran

omgivningen. Varmepumpar har en nagot kortare livslangd jamfort med de lite mer robusta

2 Yunus A. Cengel et al, Thermodynamics: An Engineering Approach, The McGraw-Hill Companies Inc. 1998.



pannorna. 10-15 ar anges att varmepumparna haller, medan borrhal och kollektorslangar antas

ha en mycket langre livslangd.™

Varmepumpar finns i alla mdjliga modeller och varianter och darfoér varierar
investeringskostnaden ocksa ordentligt beroende pa vilken typ av pump man onskar kopa. De
flesta varmepumpssystem kostar mellan 40 000 och 150 000 kr, inklusive kostnader for
installation, men det &r exklusive det husinterna distributionssystemet. Storleken pa
investeringen kan ses som ett matt pa hur stor del av energin som kommer fran varmepumpen.
Ju storre investering som gors ju mer av den energi som ett hushall anvander kommer att ha

”sugits ut” fran omgivningen.

2.5 Oljepanna

Med oljepanna avses i detta arbete pannor som enbart eldar med olja. Uppvarmningssystemet
ar vattenburet och kraver till skillnad fran tidigare namnda uppvarmningssystem en viss
arbetsinsats eftersom man maste bestélla olja och sotning av skorsten minst en gang om aret.
Tekniken &r dessutom nagot skrymmande eftersom man férutom pannan behover en tank att
forvara oljan i. | en del fastigheter ar tanken nedgréavd i tradgarden, i andra fall upptar den

stora delar av pannrummet.

Slutlig energianvandning inom sektorn bostiader och service per

energislag 1970 - 2

200

Owriga branslen

TWh

100

50

Oljeprodukter

a5 -0 -85 00 3

Figur 2. Energianvandningen i sektorn bostader och service 1970-2003. Kaélla: Energimyndigheten®.

3 Larsson et al (2003), sid. 42
% 1bid
5 Energimyndigheten (2004), Energilaget 2004, Multitryck i Eskilstuna AB, sid. 21
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Aven om tekniken med pannor &r robust paverkar pannans alder verkningsgraden, normalt &r
denna dock 85-91%. De hégre vardena avser nyare pannor®. Aven om brannaren kanske
maste bytas nagon gang under arens gang kan en pannas livslangd vara upp emot 30 ar.
Uppvarmning med olja var mycket vanligt pa 70 talet, sedan dess har trenden dock varit
strangt avtagande i figur 2 framgar det tydligt. (Observera i figur 2 att kategorin el inkluderar
hushallsel och gatubelysning och ar darfor storre an vad som varit fallet om enbart el for
uppvarmning inkluderas). Att installera en oljepanna kostar ungefar 55 000 kr och i den
kostnaden ingar en renovering av skorsten for max 10 000 kr. Tydligen brukar man utféra

renoveringen i samband med installation.!’

2.6 Pelletspannor och andra biopannor

Tekniken ar ungefar densamma for biopannor och oljepannor, bada systemen &r ocksa
vattenburna. Det gor att de har ungefar samma livslangd. Biopannan ar dock nagot dyrare.
Till stor del beror det pa att biobranslen ar nagot knepigare att hantera jamfért med den
”lattskotta” oljan. Eldar man med biobrénslen tillkommer det alltid en arbetsbelastning som ar
hogre an for andra uppvarmningssystem. Aven om en pelletsbrannare &r automatisk kraver
den en viss 6vervakning for att forhindra att det blir stopp i matningen, aska maste bortforas
och pellets maste bestillas med jamna mellanrum. En full oljetank racker ofta en hel
vintersasong, medan man maste ha ett ganska stort lager pellets for att det skall racka hela
vintern. Man behover bara fundera pa de hogar med sagved som man kan se utanfér en del
villor for att inse det. Att kdpa och installera en pelletspanna kostar ca 64 000 kr*®.

2.7 Fjarrvarme

Fjarrvdrme ar det mest anvanda uppvarmningssystemet i Sverige med en total marknadsandel
pa 46% av energianvandningen for uppvarmning. Anledningen till den stora marknads-

andelen é&r att flerbostadshus och lokaler ofta anvéander sig av systemet. Andelen smahus som

16 Larsson et al (2003), sid. 38
7 ibid
18 arsson et al (2003), sid 39
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anvander sig av systemet var ungefar 10% 2002 enligt energimyndigheten®®. Branslena som

anvands till fjarrvarmeproduktion ar mycket varierande (se figur 3).

) Kol Chrigt
N 5 Qlja
a3 y T % 2% Tridbransle

28%

VEmepump
13% F_ RT-flis

4%

Tarv ', Tallbackolja
Auwfall TG 3%

Figur 3. Férdelningen mellan olika branslen for fjarrvarmeproduktion 2002. Kélla Svensk Fjarrvarme®.

Fjarrvarme ar ett energisystem dar varme produceras centralt i stora produktionsanldggningar,
varmen transporteras sedan ut till kunder via ett distributionsnat. | Sverige dar det
varmebarande mediet varmt vatten, energin fran det varma vattnet overfors sedan fran
distributionsnatet via en varmevaxlare till ett vattenburet husinternt system som varmer
fastigheten. Den specifika kapitalkostnaden for ett fjarrvarmesystem &r enligt Frederiksen et
al starkt beroende av varmetatheten®* som i sin tur ar starkt beroende av befolkningstétheten.
Det dr en forklaring till att det &r vanligt med fjarrvarme i flerbostadshusomraden men mer
sallsynt i smahusomraden. Tekniken ar robust och en fjarrvarmecentral som underhalls pa ett
korrekt satt har en livslangd pa 25-30 &r.?* Kostnaderna ar dock nagot svérare att reda ut. Som
fjarrvarmekund ar man hénvisad till en enda leverantor, vilket ofta anges som en nackdel med
systemet bland annat av Konsumentverket® och i Klintman®*. Det gor att
installationskostnaderna foér en kund inte riktigt speglar de verkliga kostnaderna. Kostnaderna
for att installera fjarrvarme till ett hushall ar ungefar 80 000 kr men oftast betalar hushallen
bara en brakdel av detta. Resterande kostnader ticks sedan av intékterna fran forséljning av
fjarrvarme. Goteborgs Energi AB illustrerar detta val, da de erbjuder sina presumtiva kunder
tre olika prisalternativ for samma produkt (se tabell 1 nedan).

9 Energimyndigheten (2003), sid. 21

20 Svensk fjarrvarme, www.svenskfjarrvarme.se, 20050209

2! Frederiksen Svend & Werner sven (1993) Fjarrvarme, Teori, teknik och funktion, Studentlitteratur, sid. 372
22 Wollerstrand Janusz, Universitetslektor LTH, personlig kontakt 20050113

2 konsumentverkets hemsida, www.kosumentverket.se 20050120

24 Klintman et al (2003) Bioenergi fér uppvarmning — hush&llens perspektiv, Department of sociology Lund
University 2003:1, sid 31.
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Avtal FV1 Fv2 FV3
Inv. kund[Kr] 0 31 000 82 000
Arskostnad[Kr] 3900 0 0
Energi pris [Kr/kWh] 0,748 0,748 0,50

Tabell 1. I tabellen presenteras de tre olika typer av avtal som Goéteborgsenergi erbjuder blivande
fjarrvarmekunder. Kalla: Goteborg Energi AB:s hemsida®

2.8 Kombipanna

En kombipanna &r en panna som kan drivas med flera olika branslen. Pannorna delas vanligen
in i fyra olika grupper beroende pa vilka branslen de anvénder, olja och el, olja och
biobranslen, el och biobrénslen och pannor fér olja, el och biobranslen?®. De har vanligtvis
lite s&mre verkningsgrad &n pannor som enbart anvander olja, el eller biobrénslen men det
kompenseras av att de kan anvéanda sig av det billigaste tillgangliga branslet. Nagra kéllor
som anger livslangden har inte funnits men att anta att livslangden ar densamma som for
andra pannor verkar rimligt, dvs 20-25 ar. Om man antar att kostnaden for installation &r ca
20 000 kr blir den totala investeringskostnaden 50 000-60 000 kr’ fér en kombipanna.

25 Géteborg Energi AB:s hemsida, www.goteborgenergi.se 20050120
%6 Sandberg et al (2004) sid. 32
°T http://www.vvs-butiken.nu/kombipan.htm 20050126
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3 Anvand data

Innan man utfér en OLS- regression maste det vara ordning och reda i datafilerna. Eftersom
de data jag fick skickad till mig av Peter Englund var radata, det vill siga ej bearbetad data,
kom sjélva behandlingen av data att tidsméassigt utgora storsta delen av analysen. | detta

avsnitt kommer jag mer ingaende att presentera anvand data.

3.1 Datafilernas innehall

Datan harstammar fran skatteverkets fastighetstaxering och blev skickad till mig i form av 15
datafiler (en for varje ar 1981-1995) fran professor Peter Englund vid Handelshogskolan i
Stockholm. Enligt honom &r materialet radata i den form den samlats in av Statistiska
centralbyran (SCB). Materialet ar i txt-format dar de flesta postera a&r numeriska (se bilaga 8.2
for mer information om datans ursprungsutseende). Filerna innehaller information om alla
transaktioner av smahus som skett pa den 6ppna marknaden under perioden 1981-1995. For
varje transaktion finns bland annat information om l&an, kommun, férsamling, kopeskilling,

taxeringsvarde, byggvarde, nybyggnadsar, uppvarmningssystem, garage mm.

For perioden 1981-1995 ar all data (med undantag for tva kolumner, en i 1994 ars datafil och
en i 1995 ars datafil) numerisk. De numeriska vardena i datafilerna ar kodade och tolkas med
tillhdrande manualer tillsammans med blanketter for den allmanna fastighetsdeklarationen.
Endast data som i grundfilen &r angivna i Sl-enheter (t ex kronor eller kvadratmeter) kan
anvandas direkt i en regression. Data som anger egenskaper for fastigheterna maste
konverteras fran sitt numeriskt kodade vérde till ett binart tal 1 eller 0. En etta &r ekvivalent
med att svara ja pa en fraga, t ex "ar fjarrvarme uppvarmningssystemet i den observerade
transaktionen?” Om svaret ar ja! konverteras det kodade vardet till en etta, annars far
observationen vardet noll, efter konverteringen brukar man kalla variablerna for “dummy
variabler”. Forfarandet utfors for alla transaktioner och alla utvalda observationer som anger

egenskaper hos en fastighet. Man inser ganska snabbt att omfattningen av information gor att
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man ar tvungen att skriva ndgon form av program som kan utféra konverteringen. For
andamalet anvandes programvaran Matlab7. Det totala antalet transaktioner varierar lite under
arens lopp, beroende pa att antalet villor som omsétts pa marknaden varierar. Enligt
Lantméteri & Maklarsamfundet (2004)?® omsétts arligen ungefar 3-4% av Sveriges 2,1
miljoner smahus pa den 6ppna marknaden, det betyder omkring 60 000-70 000 transaktioner
under 2004. Nedan (i tabell 2) presenteras antalet arliga transaktioner fran undersokningen, de
ar aningen lagre an de nyss namnda siffrorna men da skall det papekas att i detta arbete
studeras bara smahus for permanentboende. Bestandet av permanenthus pa den svenska
marknaden &ar ca 1,5 miljoner vilket borde forklara en del av skillnaderna. Uppskattningar
gjorda for omsattningen med utgangspunkt fran ovan fort resonemang indikerar att det

verkligen ar 3-4% av bestandet som omsétts arligen.

A Antal Antal Totalt
r Transaktioner observationer/ transaktion | antal observationer
1981 44 085 61 2689 185
1982 49 191 61 3 000 651
1983 51 392 61 3134912
1984 53 468 61 3261 548
1985 52 957 61 3230 377
1986 61 159 61 3 730 699
1987 59198 61 3611 078
1988 62 680 64 4011 520
1989 61 602 64 3942528
1990 56 556 82 4 637 592
1991 60 407 82 4953 374
1992 34 880 82 2 860 160
1993 37 989 87 3 305 043
1994 45 928 86 3949 808
1995 44 914 86 3 862 604
Summa 776 406 54 181 079

Tabell 2. De arsvis totala transaktioner och observationer som finns i radata. En tom rad innebar att
datamaterialet efter den tomma raden andrat utseende.

28 |antméteriverket & maklarsamfundet (2004) Fastighetsvardering, Grundlaggande teori och praktisk
vardering, LMV-rapport 2004:3, sid. 58
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Fran tabell 2 ovan framgar det tydligt nar det har skett forandringar i datamaterialet. Det
marks genom att det sker en forandring i antalet observationer som sker per ar. Jag har
fortydligat detta genom att lamna en rad ledigt mellan de perioder da férandringarna sker. Att
antalet observationer, fastighetsblanketter och bokforingen av data andrats flera ganger for
den studerade perioden férsvarade arbetet vasentligt. Det sker forandringar i materialets
utseende fem ganger under perioden och dessa forandringar kan delas in i tva kategorier:

kosmetiska forandringar och definitionsmaéssiga férandringar.

3.1.1 Kosmetiska foérandringar

Kosmetiska forandringar mellan olika ar sker flest ganger, fyra av de totalt fem ganger som
materialet byter utseende ar av kosmetisk karaktar. Till storsta delen innebér det att vissa
observationsposter i datamatrisen tillkommer eller att poster helt enkelt byter platser med
varandra. Inga observationsposter forsvinner, varfér denna typ av férandringar inte haft ndgon
storre inverkan pa resultatet. Ur arbetsbelastningssynpunkt har de desto storre betydelse
eftersom programmet som laser in och omvandlar radata till anvandbara numeriska vérden

maste skrivas om fyra ganger till féljd av detta.

3.1.2 Definitionsmaéassiga foérandringar

1990 sker en uppdatering av den allménna fastighetstaxeringen, systemet andras och en ny
blankett tillkommer. Det framgar av tabell 2 att det finns manga fler observationer per
transaktion fran och med 1990. Tyvérr betyder detta inte bara att det tillkommit nya
observationer utan att en del ocksa har fallit bort. Definitionerna for olika poster har i manga
fall andrats helt eller delvis sa att det ibland inte finns nagon direkt motsvarighet mellan
observationer for perioden 1981-1989 och perioden 1990-1995. For att komma vidare och
behalla en dataméangd som betyder ungefar samma sak for hela perioden blir man tvungen att
gbra en ganska ordentlig utsortering av det material man véljer att ta med i analysen.
Samtidigt blir man tvungen att kombinera observationer pa ett sadant satt att de kan tankas fa
liknande betydelse oavsett period. Som exempel kan svarsalternativen for koksstandard
namnas, dessa aterges i tabell 3 nedan. Den kraftiga 6kningen av svarsalternativ for perioden
1990-1995 stéller till en del bekymmer eftersom det inte gar att komma vidare utan att vissa

tolkningar gors.
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1981-1989 N
poang
God koksstandard (t ex el- eller gasspis, koksflakt eller spiskapa, kyl och frys). 42 2
Enkel koksstandard (t ex el- eller gasspis, kylskap). 43 1
Koksutrustning saknas eller 18g koksstandard (t ex vedspis eller kokplatta). 44 0
1990-1995
Kok-
saknas. 41 0
ar av typen kokvra. 42 1
ar av annan typ. 43 3
Kdket ar utrustat med el eller gasspis med minst tre plattor och ugn eller
keramikspishall med ugn. 44 1
Spishall med separat inbyggd ugn i arbetshojd. 45 3
Frysskap (minst 150 liter). 46 2
Inbyggd diskmaskin. 47 3
Spisenhet med kupa och matberedningsyta som &r fristdende i koket,
s k kokso. 48 1
Koket saknar all ovan uppraknad utrustning. 49 0
Ja, gerl
Ar minst tre av foljande hushéllsmaskiner utbytta efter 1985, diskmaskin poang
frysskap, kylskap och spis? 50,51 |annars noll
Ja, gerl
poéng
Ar koksinredningen (skép, bankar och liknade) utbytta efter 1985? 52,53 | annars noll

Tabell 3. Visar hur antalet svarsalternativ for perioden 1990-1995 6kar i jamforelse med perioden
1980-1989.

3.2 Urval av data

Variabler som anger egenskaper for fastigheten kan vara 6verrepresenterade, exempel pa en
sadan parameter ar “tillgang till vatten”. Det &r onddigt att inkludera Gverrepresenterade
variabler eftersom dess inverkan pa villors medelvarde blir mycket marginell.
Overrepresenterade variabler bidrar ocksa till att berakningarna kan bli oméjliga att utféra pa

grund av singulariteter i matrisberédkningarna. For att undvika problemen stroks variabler som
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arligen aterfanns i mer an 97,5% av transaktionerna. Foljden av det ar att variabler som
"aretruntvatten”, “avlopp”, “el”, "vinterbonad stomme” och “vattenspolande WC” inte &r
inkluderade i berdkningsmodellen. Utsorteringen av parametrarna gjordes i samrad med

handledaren Hossein Asgharian vid Lunds universitet.

Figur 4. Kartan visar de 8 geografiska regionerna som Sverige delas in i av SCB. Samma indelning har

anvants i detta arbete. Kalla Englund et al*®.

De slutgiltigt utvalda variablerna (2004-12-21) ges av tabellen nedan. Resultaten for analysen
av uppvarmningssystem presenteras i kapitel 6. FOr att se skattade varden for samtliga 31

variabler se bilaga 8.3.

2% Englund Peter, Quigley John (1998). sid. 178
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Riksomrade 1=Stockholm, O=inte

Riksomrade 1=Ostra mellansverige, O=inte
Riksomrade 1=Smaland med 6arna, O=inte
Riksomrade 1=Sydsverige, O=inte

Riksomrade 1=Vastsverige, O=inte

Riksomrade 1=Norra mellansverige, O=inte
Riksomrade 1=Mellersta norrland, O=inte

Riksomrade 1=Ovre norrland, O=inte

Total tomtarea [m?]

Markvarde [Kr]

Boyta [m?]

Egen strand, eller néra till strand 1=ja, O=inte

Isolering, 1=god isolering med isoleringsfonster, 0 =inte
Fasad, 1=minst halften av huset har stenfasad, O=inte
Yttertak 1=finare tak (glaserat tegel, koppar), O=mindre fint tak
Uppvéarmning 1=direktel, O=inte

Uppvarmning 1=elpanna, O=inte

Uppvarmning 1=oljepanna, O=inte
Uppvarmning,1=annan varmekalla (varmepump, solvarme), O=inte
Uppvarmning 1= fjarrvarme eller annan pancentral.
Uppvarmning 1=egen varmepanna for ved/flis/span och kol, koks
Uppvarmning 1=Kombipanna, O=annars
Badrumsinredning, 1=kakel eller liknande, O=inte
Tvattrum, 1=tvattmaskin och torkmdjlighet, O=inte
Kdksutrustning, 1=Hdg kdksstandard, O=inte

Golv, 1=minst 1/4 ar parkett, O=inte

Oppen spis, 1=6ppen spis, O=inte

Kallarinredning, 1=Gillestuga, O=inte

Bastu, 1=har bastu, O=inte

Garage 1=tvabilsgarage, O=inte

Garage 1=garage, O=inte

Kdpeskilling [kr]

Tabell 4. Slutgiltigt utvalda variabler.
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Ett kvarstaende problem med materialet ar att det &r sa valdigt skiftande, extremvardena ar
verkligen i ordens ratta beméarkelse extrema. Som exempel kan namnas tomtareal fran 1981.
Den storsta arealen i en transaktion var 105 231 m? och den minsta var 0 m%. Medelvardet for
samtliga transaktioners tomtareal 1981 var 1 380 m?. Eftersom extrema vérden kan 4 ett stort

genomslag i en OLS-regression maste man korrigera for dessa.

De 100 stdrsta vardena De 100 minsta véardena
120000 100
90 |
100000 80 -
80000 - 70 p
60 ]
m? 60000 m2 50 r
40
40000 - 30 - I
20000 - 20
10 1
O mrmrm——— ———————————————— O -Frfmrmm T —— — ——ww—w——w—
Hﬁ&%@%%ﬁ%g Hﬁﬁ%”«’u"%%ﬁ%g
Figur 5. Storleken pé de 100 storsta Figur 6. De 100 minsta tomterna fér
tomterna for transaktioner utférda 1981. transaktioner utférda 1981.

Det visade sig att det enklaste séttet att undvika problem med extremvarden var att helt enkelt
”Klippa bort” dem. Darfér avlagsnades de 200 mest extrema punkterna, 100 av de hdgsta
vardena togs bort liksom 100 av de lagsta (se figurerna ovan). Samma forfarande anvéandes
ocksé for att komma till ratta med kopeskilling. I Englund et al*® utesluts alla transaktioner

dar arean var storre an 10 000 m?.

Genomgangen av data visade ocksa att det forekommer fel, ibland ar till exempel region inte
utsatt och ibland saknas uppgifter for en specifik observation och da har SCB gett
observationerna vardet noll. Problemet med detta &r att i fallen tomtarea, képeskilling och
nybyggnadsar har detta en verklig betydelse, i de andra fallen innebar en nolla i radata att
observationen registreras sa att variabeln far vardet noll dven i analysen. | fallen byggvarde,
tomtvarde, total area och kdpeskilling kan man utga ifran att en nolla betyder att information
saknas, i fallet nybyggnadsar ar saken en annan. Nybyggnadsar bidrog ensamt till ganska
mycket bekymmer, dels pa grund av att man valt att skriva nybyggnadsar som ett tal mellan

0-99 och inte som ett tusental med 4 siffror. Det gor att mileniumbuggen ateruppstar pa nytt

%0 Englund Peter, Quigley John (1998) sid. 177
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och att man inte kan vara riktigt séker pa vilket arhundrade som verkligen avses med angivet
nybyggnadsar. SCB verkar inse detta forst 1989 och borjar da andra sina rutiner till att skriva
nybyggnadsar med fyra siffror. For att kunna anvanda data eliminerades alla transaktioner for
hus byggda tidigare an 1900 fran materialet 1989-1995, alla transaktioner innehallandes hus
som hade en nolla som nybyggnadsar togs ocksa bort, liksom de fastigheter som hade ett
nybyggnadsar som var hogre an aktuellt studerat ar for perioden 1981-1989. Sammantaget ar
variabeln nybyggnadsar helt klart en faktor som kommer att bidra till en forsamring av det
berdknade resultatet. Variabeln anses anda vara sa pass viktig att den inte kan uteslutas fran

berékningarna.

Nedan i tabellen visas hur manga transaktioner med tillhérande observationer som finns kvar
efter det att utsorteringen av data ar klar. Lagg mérke till att &ven om bara 39% av
observationerna finns kvar i analysen sa &r det totalt knappt 10% av transaktionerna som har

sorterats bort.

Antalet
Antal ] Andelen Andelen
] Antal observationer ) )
Ar transaktion . ] transaktioner | observationer
observationer i analys . -
er som behallits | som behallits
modellen

1981 40 350 30 1210500 92% 45%
1982 44 948 30 1348 440 91% 45%
1983 47 105 30 1413150 92% 45%
1984 49 113 30 1473390 92% 45%
1985 48 744 30 1462 320 92% 45%
1986 56 345 30 1690 350 92% 45%
1987 54 489 30 1634670 92% 45%
1988 54 129 30 1623870 86% 40%
1989 57 259 30 1717770 93% 44%
1990 49 694 31 1540514 88% 33%
1991 53301 31 1652 331 88% 33%
1992 30 024 31 930 744 86% 33%
1993 32 587 31 1010197 86% 31%
1994 39 010 31 1209 310 85% 31%
1995 38514 31 1193934 86% 31%
Summa 695 612 22502 714 90% 39%

Tabell 5. Slutgiltigt antal analyserade observationer och transaktioner.

21



4 Varderingen av smahus

Det finns mangder med faktorer som paverkar marknadsvardet for smahus for
permanentboende. Enligt Lantmateriverket och Maéklarsamfundet (2004) paverkas
fastighetspriser framst av konjunkturlaget, rantan och befolkningstillvaxten®!. Det &r faktorer
som framst paverkar allmanna efterfragan av villor och darfor ocksa det genomsnittliga priset.
Varken konjunkturen eller befolkningstillvaxten kan dock pa ett tillfredsstallande satt forklara
skillnaderna i pris mellan fastigheter som séljs under samma tidsperiod. Det maste finnas
andra faktorer som paverkar. | detta avsnitt beskrivs ett antal faktorer som paverkar villors
varde. Det gors ocksa en jamforse mellan SCB:s statistik for villors prisutveckling och mina

egna framréknade varden.

4.1 Kort beskrivning om hur villor varderas

Det man forsoker gora vid en vérdering &r att bestdmma marknadsvérdet vilket definieras som
"det mest sannolika priset vid en forséljning av en fastighet under normala forhallanden pa
den allmanna fastighetsmarknaden” ®. Det handlar alltsd om att utvéardera fastigheten efter
dess egenskaper och sedan gissa det mest sannolika slutgiltiga priset pa fastigheten vid en
forsaljning. FOr att gora detta forsoker méklarna skaffa sig en helhetsbild av fastigheten och
den delmarknad som fastigheten befinner sig i. Det handlar om att undersoka vad fastigheter

pa delmarknaden salts for och sedan vaga det mot fastighetens specifika faktorer.

Léaget ar en faktor som har en mycket stor inverkan pa vardet. Marknadsvardet mellan tva
identiska fatigheter kan vara helt olika beroende pa att den ena fastigheten ar placerad vid
havet utanfor Malmé och den andra i Lapplands inland. Bra lage bestams dock av mycket mer
an avstandet till centrum eller om man har egen strand. Det handlar hur marknaden uppfattar
omgivningen. | LMV-Rapport (2004) menar man att: "Ett omrades status och attraktivitet,
narhet till serviceinrattningar, belagenhet i forhallande till positiva respektive negativa

miljofaktorer etc. bestammer digniteten pa l4get inom orten.” >

31 | antméteriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 59
%2 |_antméteriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 3
%% Lantmateriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 65
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Men laget ar som tidigare namnt inte ensamt om att bestamma vardet, det finns manga andra

faktorer som paverkar utfallet av en vardering.

”Byggnadens samlade ytor, bostadens planldsning, byggnadsdr och eventuella ombyggnadsar,

utrustningsstandard och skick, arkitektur och byggnadsstilar samt typ av bebyggelse dr exempel pé vasentliga

faktorer som paverkar priset p& smahuset.” 3

Virdering kan alltsd sagas vara en samlad Overvagning av pris beroende pa en mangd
variabler. Av de ovan namnda variablerna &r det bara byggnadsar och den samlade bostadens

yta som anvands i min analys. Det pavisar n en gang bristerna med anvand skattningsmetod.

4.2 Generell prisutveckling fér smahus

Prisutvecklingen for smahus under perioden 1981-1995 har varit stigande, dock inte lika
kraftigt som konsumentprisindex. Skillnaden mellan SCB:s kurva nedan och av mig beréknat
varde beror formodligen framst pa att olika metoder anvands for att berdkna prisutvecklingen
och pa att en del transaktioner har valts bort i detta arbete (se kapitel 3.2), dessutom har nagra

av de allra hogsta kopeskillingarna plockats bort i detta arbete .

3 Lantméteriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 68
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Figur 7. Prisutvecklingen for villor och konsumentprisindex (KP1) for perioden 1981-1995. Kalla: SCB*.

Prisutvecklingen raknar jag fram genom att anvdnda mig av vanligt aritmetiskt medelvarde
framraknat pa arsbasis. SCB:s metod for berakningar av prisutvecklingen av smahus bygger
pa anvandandet av en kopeskillingskoefficient, som ar differensen mellan kopeskillingen och

taxeringsvardet, enligt ekvationen nedan.

Kopeskilling
Taxeringsvéarde

Kopeskillingskoefficient =

Det &r hur denna kvot utvecklas over tiden som ligger till grund for SCB:s berékningar av
prisutvecklingen®. Fréan figur 7 kan det se ut som om prisutvecklingen varit relativt konstant
och generellt satt vaxande medan figuren nedan pavisar att det arsvis sker ganska kraftiga
prisférandringar. Det framgar ocksa fran figur 8 att mina beraknade varden och SCB:s verkar
utseendemassigt stamma ganska bra 6verens med varandra forutom fér 1990-1991. Det beror
pa att den allméanna fastighetstaxeringen andrades 1990 pa ett sadant satt att taxeringsvardena
steg. Det far ett genomslag i diagrammet forsta aret efter forandringen och darfor ser det ut
som om det sker en kraftig sdénkning av priserna i SCB:s berakningar jamfért med mina.

% http://www.sch.se/templates/Product 10954.asp , SCB, Fastighetspriser och lagfarter, 20050120
36 H
Ibid
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Arlig forandring av priserna i procent
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Figur 8. Arlig procentuell férandring av fastighetsprisindex och konsumentprisindex (KPI). Kélla: SCB¥".

4.3 Vad sager méaklarna om vardering och

uppvarmning?

Energibolag och varmepumpsleverantorer havdar ibland att vardet pa villor 6kar om man
investerar i ett nytt och “battre” energisystem. Ume& Energi AB anger pé sin hemsida®
att marknadsvardet pa fastigheten stiger om man konverterar fran direktel till ett vattenburet
uppvarmningssystem kopplat till fjarrvarme. Enligt UIf Lindgvist, marknadschef pa Umea
Energi AB, kommer den informationen fran lokala méklare®. Bérje ©dman, kundombudsman
vid Foreningssparbankens Fastighetsbyra AB ar lite mer forsiktig i sin framhallning om

uppvarmningssystemens paverkan och han far medhall av Malmo méklaren Po Renvalder®

[...] Med tanke pa nuvarande laga kapitalkostnader (i vart fall ger rantelaget det intrycket) sa agnar
spekulanterna numera stérre och storre intresse for driftkostnaderna och fastighetsskatten. Att just
uppvarmningen star for merparten av driftkostnaderna ar val otvistligt. Och det ar ju den som en

fastighetsdgare kan paverka genom egendtgarder. Vatten/avlopp, forsakringar ses ofta som fasta

¥ http://www.sch.se/templates/tableOrChart___ 74164.asp 20050120

%8 Umeé& Energi AB, information hamtat ifr&n hemsida, http://www.umeaenergi.se/Privatkund/ 20050114
% Lindqvist UIf, marknadsansvarig Umed energi, personlig kontakt 20041025

“0 Renvalder Po, maklare Bjurfors Sverige AB, Malmd, personlig kontakt 20050310
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kostnader. [...] Rent allméant uppfattas direktverkande el som negativt s& det inte ger utrymme for
flexibla l6sningar. Men att ha en bestamd uppfattning om hur skilda uppvarmningssystem paverkar
kopeskillingen vagar jag inte ha —och jag ar tveksam om nagon annan vagar sig pa att uttala sig

tvarsakert i fragan.**

Peter Albinsson (ocksa maklare) papekar att det framst & kombinationer med

uppvarmningssystem och andra faktorer som paverkar spekulanter vid kop av fastigheter.

Andra faktorer paverkar véardet mer an enbart el, isolering och sddant. Uppvarmningssystemens
péaverkan blir egentligen stor forst i kombination med andra faktorer som gammalt hus med oljepanna

och dalig isolering, forst d& borjar det spela négon roll pa riktigt.*?

Sammantaget dr de maklare jag talat med alltsa ganska 6verens om att uppvarmningssystemen
paverkar vardet men att det ar mycket svart att sdga hur mycket det paverkar och pa vilket
satt. Alla tre méklare framhaller att det framst ar helhetsintrycket som ligger till grund for
varderingen och i slutandan ocksa kopeskillingens storlek. Helhetsintryck ar tyvarr mycket
svart att anvanda som en skattningsvariabel och ar darfor en faktor som skattningsmodellen

inte kan ta hansyn till, men mer om det i nésta avsnitt.

4.4 Nagra ej medtagna faktorer

Aven om detta arbete anvinder sig av 31 fastighetsrelaterade faktorer for att forklara vad som
paverkar vardet av smahus for permanentboende sa finns det som tidigare namnts andra
faktorer som paverkar vardet for fastigheten. Ett urval av paverkande variabler och
omstandigheter med anknytning till uppvarmningssystem kommer att presenteras i detta

avsnitt.

4.4.1 Inverkan av kopare

Detta arbete tar inte hansyn till vem eller vilka som ar inblandade i Gverlatelsen mellan képare

och saljare. Enligt LMV-Rapport (2004) "sker det arligen ca 10 000 Gverlatelser inom

*t Gdman Bérje, kundombudsman féringssparbankens fastighetsbyré, personlig kontakt 20041014
*2 Albinsson Peter, Féreningssparbankens fastighetsbyra, Tessinsvag, Malmé, personlig kontakt 20050310
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familjen eller mellan parter dar priset paverkas av intresseforhallanden mellan parterna™®. |

en mer noggrann analys ar information om kdparen nagot man bor ta hansyn till. 1 Englund et
al (1998) utesluts alla transaktioner dar koparen &r ett institut medan nagon metod for att

utesluta transaktioner som sker mellan familjemedlemmar déremot inte anvands™.

4.4.2 Inverkan av reparationer och alder

Infor en forséaljning av smahus sker det ofta en besiktning av fastigheten, en sa kallad
overlatelsebesiktning. Nedan kommenterade lagtext fortydligar varfor det ar viktigt for

koparen att en sadan sker innan kdpet gar igenom.

Kdparen av en fastighet har enligt Jordabalken 4:e kapitlet 19 § skyldighet att undersdka fastigheten for
att finna sddana fel och brister, som kan upptéckas vid en noggrann besiktning. Séljaren har & sin sida
skyldighet att Iamna upplysningar om kénda fel och brister. Enligt Jordabalken kan koparen fa gora
avdrag pa kopeskillingen eller hava kopet om fastigheten avviker fran vad som kan anses vara utfast
eller fran vad koparen eljest med hansyn till omstandigheterna haft anledning att rakna med vid kopet.
Ersattning for skada skall dock endast utgd om avvikelsen avser egenskap som kan anses utfast eller om
séljaren forfarit svikligt. Séljaren svarar for bristfallighet som inte alls berorts vid kdpet, om
bristfalligheten ar sadan att koparen enligt sakens natur inte haft anledning att rakna med den eller bort
upptacka den vid undersokningen. En kdpare kan inte i efterhand kréva erséttning for fel som borde
framgatt vid képarens undersokning av fastigheten. Képaren kan inte heller fa ersattning for fel eller
brister som han borde forvéntat sig att finna i den aktuella fastigheten. Om byggnaden &r uppférd med
metoder som vid byggnadstillfallet var normala och accepterade, men som senare visat sig orsaka
skador av en eller annan anledning, &r det en typ av skador som koparen kan ha anledning att férvéanta

sig.

45

Ibland upptécks akuta och mindre akuta reparationsbehov vid en besiktning, som kommer att
fa genomslag i kopeskillingen. Storleken pa detta genomslag kommer generellt att vara mest
beroende av var i Sverige man bor. Det kan kanske verka lite konstigt men resonemanget

bygger pa ett forhallande mellan nyanskaffningsvarde och marknadsvarde som kallas for

Tobins”Q* och det &r starkt beroende av smahusets geografiska placering.

3 Lantmateriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 58

* Englund Peter, Quigley John (1998) sid. 177

> Eminentas hemsida, http://www.eminenta.se/overlatelsebesiktning2.html 20050203
* |antméteriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 83.
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Tobins’Q ar ett index som bestdr av kvoten mellan vardet pa en fastighet och
nyanskaffningsvardet. | de norra delarna av Sverige nar detta index ofta inte 6ver 0,3 medan
det i inflyttningsregioner (t ex Stockholm) kan na ganska nara 1. Mattet far genomslag néar
man skall ratta till fel (investera) i fastigheten. Man kan rakna med att en reparation far
samma genomslag som Tobins Q. Det vill séga att om man upptacker fel vid besiktningen i
attraktiva omraden sa kommer kostnaden att atgarda dessa att sanka vardet pa fastigheten lika
mycket som det kostar att utfora reparationen. | de mer oattraktiva omradena med Tobins Q =
0,3 skulle vardet av fastigheten istdllet sjunka med ungefar en tredjedel av
reparationskostnaden. Reparationer eller befintlig standard kommer alltsa att paverka priserna

for fastigheterna pa ett satt som det inte tas hansyn till i berakningsmodellen.*’

4.4.3 Kombinerade mervarden

| detta arbete tas det ingen hénsyn till kombinerade mervérden. For att konkretisera vad som
menas med kombinerade mervéarden kan man ta en stor villa som exempel. Vardet av att ha
ett uppvarmningssystem med laga rorliga kostnader okar ju storre forbrukningen ar.
Formodligen kommer alltsa kombinationen stor fastighet med dalig isolering och varmepump
tillsammans skapa ett storre varde &n varje ingaende variabel ensam gor, saledes é&r
variablernas paverkan inte oberoende av varandra och modellens formaga att aterge ett
korrekt resultat minskar. Det &r dock fullt mojligt att med mer sofistikerade
skattningsmodeller ta hansyn till detta, men det gors inte i detta arbete.

4.4.4 Fusk

Den allménna fastighetsdeklarationen fylls i av dem som bor i huset och genom att medvetet
fylla i felaktiga uppgifter kan ett lagre taxeringsvarde erhallas, vilket ocksa minskar
beskattningen. Det finns alltsa ett incitament att uppge felaktiga uppgifter vilket gor

forekomsten av fusk mycket sannolik.

*T Lantmateriverket & maklarsamfundet (2004) sid. 83
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4.4.5 Risken for haveri

Haveri eller hog risk for haveri ar en vanlig anledning till att uppvarmningssystem byts ut
enligt tex. Claesson (2003)* och Klintman (2003)*. Eftersom kostnader och livslangder for
olika uppvarmningssystem skiljer sig at paverkas sannolikheten for haveri inte bara av aldern

pa systemet utan ocksa systemets forvantade livslangd.

Enligt teorin med Tobins’Q kommer nyanskaffningsvérdet for ett uppvarmningssystem att
paverka vardet pa ett smahus. | data som anvants till berakningar finns det ingen information
om hur gammalt uppvarmningssystemet ar. Att man ej kanner till uppvarmningssystemets
alder ar alltsa ytterligare en faktor som kommer att paverka slutresultatet i negativ riktning.
Nedan visas en tabell med nagra olika uppvarmningssystem, deras kostnader for
nyanskaffning och forvantad livslangd. Totalkostnaden/ar ar framraknad som en annuitet med

sex procents ranta och en avskrivningstid pa 15 &r.>°

Livslangd Invest. orit O(ih Totalkostnad
. Underhall .
[ar] [kr] (kr/&r] [kr/ar]
Bergvarmepump 10-15 120 000* 6 000* 17 000*
Elpanna 20-25 31 000* 17 000* 17 000*
Oljepanna 20-25 40 000* 20 000* 20 000*
Pelletspanna 20-25 62 000* 9 000* 15 000*
Fjarrvarme 25-30 17 000* 12 000* 14 000*

Tabell 6. Arskostnader, investeringskostnader och driftkostnader fér olika uppvarmningssystem i kronor,
juni 2001. *Kalla: Energimyndigheten®

*8 Claesson Charlotte (2003) Fjarrvarme till smahus —litteraturstudie, Forskning och utveckling Varmegles
2003:2, Svensk Fjarrvarme sid. 49
* Klintman et al (2003) s. 31.
:‘1) Energimyndigheten (2002) Véarme i Sverige, en uppfoljning av varmemarknaderna, s 27.
Ibid
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5 Resultat

| detta kapitel presenteras resultaten av utférda analyser, kompletterade med olika gjorda
observationer i litteraturen. Resonemang om vad som kan ligga till grund for inbérdes ranking
mellan olika uppvarmningssystem utfors, liksom en analys om hur representativ datan ar.
Dessutom gors det analyser om hur energipriset och prisutvecklingen paverkat varderingen.
Slutligen pavisas nagra andra faktorer som kan ha haft inverkan pa vilka uppvarmningssystem
som installerats vid nybyggnationer.

5.1 Resultat av OLS-regressionen

| figur 9 presenteras resultatet av OLS-skattningen (for mer ingaende information om OLS-
skattning se exempelvis Hill R. Carter et al (2001)°* Parametrarna 4r omraknade s att de
aterger den procentuella paverkan varje uppvarmningssystem haft pa medelvéardet av
kopeskillingen. Som det framgar av figuren &r uppvarmningssystemets paverkan i
storleksordningen 1-4%. Man kan alltsd med ganska stor sakerhet redan nu siga att
uppvarmningssystemet har paverkan pa kopeskillingen. Samtidigt framgar det av figur 8 att
systemens inverkan minskar i slutet av perioden. Det tyder pa att uppvarmningssystemens
betydelse ar avtagande for den studerade perioden.

Procentuell paverkan pa kopeskillingen
0,05

g 0,04 ; —— Annat system
35 N
33 oop \// Fjarrvarme
= 0 .
855 v Olja
E 0'01 | -/\/\/\—/ — Direktel

0 T T T o ;ombl

1980 1985 1990 1995 L —opanna

Artal

Figur 9. De skattade betavardenas procentuella andel av kdpeskillingens medelvérde.

52 Hill R. Carter et al (2001) Undergraduate Econometrics.
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For att undersoka om paverkan var statistiskt sakerstalld for de olika systemen gjordes det ett
t-test och resultaten av testet presenteras i tabell 7. Vardet noll innebér att signifikans med
95% sannolikhet inte gar att faststélla (det betyder egentligen att t-testets vérde ar lagre an 2).
Ovriga virden gar att sakerstalla med minst 95% sannolikhet, hdga vérden ger hogre

signifikansniva.

Det framgar av tabell 7 att signifikansnivan generellt sétt ar hog for de olika skattningarna,

och att det endast i tva fall inte gar att sékerstdlla resultatet av skattningen med 95%

sannolikhet.
Signifikansniva for skattade betavarden
Direktel Elpanna Olja Annat system Fjarrvarme Biopanna Kombi
1981 20,939 24,431 19,596 16,557 21,324 8,3512 X
1982 23,082 27,016 21,887 15,532 26,615 9,9374 X
1983 28,049 33,451 28,168 18,011 30,756 14,702 X
1984 26,27 31,071 26,461 20,088 29,556 12,251 X
1985 19,846 26,411 20,566 17,573 23,653 8,8989 X
1986 26,488 33,215 27,321 24,091 30,108 13,347 X
1987 23,104 29,429 23,936 20,841 28,281 12,189 X
1988 21,017 26,639 21,371 22,538 25,615 9,8318 X
1989 19,671 25,101 20,166 20,667 24,545 9,8382 X
1990 21,536 27,198 22,342 23,939 26,497 9,1156 19,334
1991 17,863 23,737 19,188 20,381 22,546 6,8692 15,199
1992 11,186 14,93 11,731 13,704 14,932 4,0883 9,4933
1993 12,31 17,235 13,54 14,146 15,993 3,4663 10,634
1994 7,058 12,256 8,1255 10,537 11,527 0 5,1403
1995 9,1475 14,434 10,554 12,261 13,615 0 7,313

Tabell 7. Signifikansen for de skattade betavardena, noll innebar att signifikans saknas. Ett X betyder att

information saknas.
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For att lattare skaffa sig en uppfattning om hur de olika systemen rankas inbordes raknades

medelvarden for de olika systemen fram och dessa presenteras i figuren nedan.

Medelvarden for procentuell paverkan av kopeskilling
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Figur 10. De olika systemens paverkan i medeltal av képeskillingen for hela perioden 1981-1995

Fran figur 10 framgar det att de uppvarmningssystem som inte tvunget kraver nagon
arbetsinsats av sina dgare ar de system som ar hogst varderade. Att biopannan ar det system
vars paverkan ar lagst beror formodligen pa de oundvikliga arbetsinsatserna som forknippas
med vedeldning. Det bekraftas i en Finlandsk undersékning av Pirko Kasanen (1989) om

finlandska konsumenters val av uppvarmningssystem:

“Cost and work get the expected negative coefficients [..] Thus, when choosing a fuel conditional on the

choice of the heating system people favour low cost but avoid hard work.>”

| samma undersokning fastslas ocksa att det ar de I6pande kostnaderna som paverkar valet av
bransle, investeringskostnaderna ignoreras delvis. “We also find that fuel cost is a more
important  consideration than investment cost”®. Att investeringskostnader for
uppvarmningssystem delvis verkar ignoreras, bekraftas i ett antal undersdékningar nedan.

Déremot verkar det inte rimligt att bréanslekostnaderna skulle vara en betydande faktor for val

53 Kasanen Pirko (1989) sid. 138
% Kasanen Pirko (1989) sid. 143
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av uppvarmningssystem enligt fort resonemang om dyr och frekvent férekommande elvarme.

Det ar visserligen mojligt att finlandska konsumenter &r mer kéansliga for energipriser.

Lindén (2001) observerar att "Vid kostnadskravande installationer &r hushallens
planeringstid betydligt kortare &n &terbetalningstiden”°. Uppenbarligen &r hushéllen beredda
att gora stora investeringar i hushallet som betalar sig pa lang sikt, langre an hushallets
egentliga planeringstid. I Wilhelmsson et al forstarks bilden ytterligare av att system med
hoga investeringskostnader och laga driftskostnader kommer att favoriseras eftersom de
observerar att konsumenter sallan tar hansyn till pengars tidsvarde da de investerar i

uppvarmningssystem?.

Wilk and Wilhite i Loren Lutzhenhiser (1997) upptacker att stora investeringar som ar synliga

foredras framfor mindre investeringar som inte &r lika idgonfallande:

’Studies of middle class, home owning households in northern California in the early 1980"s revealed
that visible conservation projects like installation of wall and ceiling insulation (visible at least in the
installation phase), energy efficient windows, solar panels, heat pumps and even greenhouses were

much more likely to be done than less conspicuous projects like weatherstripping, even though the latter
I”.57

was much more economically rationa
Det verkar alltsd inte bara rimligt att “annat system” varderas hogst det verkar ganska
sjalvklart eftersom det pavisas fran ett flertal kallor att man som konsument ignorerar
kostnaderna forknippade med stora investeringar (réantekostnader och pengars tidsvarde).
Effekten av det ar att uppvarmningssystem med laga driftskostnader och stora egentliga
kapitalkostnader kommer att verka billigare &n de egentligen ar. Nagra exempel pa sadana

system ar solvarme och varmepumpar vilka inkluderas under rubriken “annat system”.

Elvarmepannor varderas hogt for studerad period. En forklaring till det kan vara att elpannor
framst installerats i smahus byggda under attiotalet, vilket gor att vattenburen elvarme ar ett

relativt ungt system (mer om uppvarmningssystemens alder i nasta avsnitt) i denna

> Linden A-L (2001) Allménhetens miljopaverkan: energi, mat, resor och socialt liv, Stockholm, Carlssons
bokférlag AB i Klintman et al (2003) sid. 29

%6 Claesson Charlotte (2003) sid. 52

> Lutzhenhiser Loren, paper presenterat vid 1997 ECEEE summer study, Czech Republic, hamtat ifran
http://www.comp.lancs.ac.uk/sociology/esf/papers.htm 20050120
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undersokning. Risken for haveri & med andra ord valdigt liten for dessa, en faktor som borde

ge bidrag till att hoja vardet for elpannor.

Fjarrvarme ar ett hel automatiskt uppvarmningssystem med lang livslangd och ett energipris
som oftast ligger under elpriset och ar jamférbart med priset pa olja (for den studerade
perioden). Anda varderas systemet lagre an elpannor. Det saknas tillracklig information for att
fa klarhet i vad det beror pa men konsumenter uppger ibland att de kanner sig fastlasta i
fjarrvarmesystemet. Bland annat framfors detta i Klintman et al (2003)*® dar konsumenter
uppger att man ar radda for att energibolaget skall héja taxan. Huruvida installningen till
fjarrvarmeproducenterna har andrats dver tiden eller om samma forhallande gallde under
studerad period &r svart att fa klarhet i. Om man antar att installningen till fjarrvarme inte
drastiskt dndrats under studerad period, kan misstron mot energibolag i kombination med att
man ar hanvisad till en enda leverantor vara en forklaring till fjarrvarmens ganska laga

vardering. Det skall dock tillaggas att i Englund et al varderas fjarrvarmen hogst (se figur 11).

Oljepannor varderas ungefar som direktel, vilket kan ha att géra med att energipolitiken som
fordes under den studerade perioden till stor del gjorde klart for den svenska befolkningen att

olja och direktel inte var nadgot man ville att huségare skulle anvanda for uppvarmning.

Kombipannors vardering &ar lagre an forvéantat— eftersom man med en kombipanna kan vélja
det bransle som &r billigast for stunden har man ju ett visst skydd mot plotsliga prishdjningar.
Valmaojligheten borde betinga ett hdgre varde men i denna undersokning gar det inte att hitta

nagot stod for det.

Jag jamfor slutligen mina resultat med Englund et al (se nedan) och trots att olika metoder och
olika parametrar har anvands i vara studier & Englunds och mina resultat nagorlunda lika
varandra. Den storsta faktorn till att vardena anda skiljer sig ar formodligen att man i Englund
gor separata skattningar for de atta olika regionerna (se sida 21) for perioden 1981-1993
medan jag i mitt arbete gor istallet separata skattningar for varje ar, for alla atta regioner
1981-1995.

%8 Klintman et al (2003) sid. 23
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Jamforelse med Englund et al
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Figur 11. Skillnaden i resultat mellan undersékning gjord av mig och Englund™.

5.2 Hur representativ ar datan?

For att unders6ka hur representativa mina data &r jamfor jag mitt material med gjorda
undersokningar om vilka uppvarmningssystem som finns i de svenska hushallen. Det som
undersoks ar huruvida den procentuella férdelningen av uppvarmningssystemen i villor som
séljs ar representativ for landet som helhet eller om det finns skillnader. De 60 000-70 000
villor som séljs varje ar innehaller manga fler observationer an vad SCB och
energimyndigheten anvéander sig av nar de gor undersokningar i hemmen om vilka
uppvarmningssystem som anvands. Det visar sig dock att resultaten i min undersékning
skiljer sig fran deras. Jamforelsen behovs for att senare tolka resultaten av vilka

uppvarmningssystem som aterfinns i villor beroende pa deras nybyggnadsar.

% Englund Peter, Quigley John (1998) sid. 191
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Figur 12. De olika uppvarmningssystemens procentuella andel av arligt omsatta villor.

| figuren ovan marks det tydligt att manga pannor som klassats som oljepannor i mina data
1981-1989 formodligen har varit kombipannor, saledes har antalet pannor som enbart eldar
med olja varit kraftigt 6verdriven i datafilerna fran 1981-1989. Spranget mellan 1989-1990
som ocksa aterfinns i figur 8 beror pa att 1990 var det ar da man andrade fastighetstaxeringen,

bland annat sa tillkom d&a kombipannan.

Jag gor en jamforelse mellan uppvarmningssystem och deras procentuella marknadsandel for
transaktioner gjorda 1990. Det framgar av figur 11 att fordelningen mellan olika
uppvarmningssystem ar ganska konstant (férutom da definitionerna &ndras). Med anledning
av det och att datamangden utgér 3-4% av bostadsbestandet anser jag att en

tvarsnittsundersokning ger ett representativt resultat for studerad period.

Uppvarmningssystem | Enligt Sandberg Enligt Sandberg Beraknat
1990 1998 1990
Vattenburen el 10% 16% 16%
Direktverkande el 25% 24% 32%
Annat system 3% 5% 2%
Kombipanna X 29% 28%
Fjarrvarme 8% 9% 8%
Oljepanna X 11% 12%
Biopanna X 2% 1%
Summa 46% 96% 100%

Tabell 8. En jamforelse mellan Sandberg® och beraknat resultat.

% Sandberg et al (2004)
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Tabellen ovan indikerar framfor allt att andelen hushall med elvarme ar mycket vanligare
forekommande i mina data for salda villor, jamfort med andra undersokningar.
Sandbergs et al undersokning tacker visserligen bara 46 % av bestandet for 1990 vilket framst
beror pa att studien ar en nuldgesbeskrivning av varmemarknaden och att den har sitt fokus pa

perioden 1998-2002, darfor presenteras aven data for 1998 i jamfdrelsen ovan.

For att fa storre sakerhet gjordes ytterligare en jamforelse och dven den pavisar att antalet
smahus med elvarme ar dverrepresenterade i mina data, se tabellen nedan. Det betyder att
elvdrmens andel av den totala marknaden kommer att Overskattas om man antar att
fordelningen av uppvarmningssystem for smahus i Sverige skulle vara densamma som i mitt

datamaterial.

. Energimyndigheten | Beraknat resultat

Energikalla

Ar 1992 Ar 1992
Enbart el 38% 46,7%
Enbart olja 13% 14,3%
Kombi 33% 26,5%
Annat

11% 10,8%

(varmepumpar, fjarrvarme)
Enbart ved 5% 1,4%
Summa 100% 100%

Tabell 9. Procentuell fordelning av olika uppvarmningssystem i smahus. kalla: Energimyndigheten 2002.

Den enda tillfredstéllande forklaringen till att elvarme &r éverrepresenterad ar att villor med el
som primar uppvarmningsskdlla har en hogre omsattning pa marknaden an Gvriga
uppvarmningssystem. Figuren nedan tydliggor att det sker manga transaktioner med villor
som &r byggda under sjuttiotalet och tidigt attiotal och att uppvarmningssystem i fastigheterna

har elvdarme i de flesta fallen.
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Samtliga transaktioner

Antal

O © N 0 ¥ ©O O NN o ¥ O © N
N N O < < 1O O © I~ I~ 0

Nybyggnadsar

100

O kombi

m inget

@ Biopanna
m Fjarnarme
O Annat

O Olja

m Elpanna
m Direktel

Figur 13. Samtliga transaktioners uppvarmningssystem plottat mot nybyggnadsar.

En forklaring till att det séljs sa manga fastigheter som ar byggda 1970-1980 &r helt enkelt att
det byggdes manga villor under den perioden, nybyggnationerna av villor nar sin topp 1975
med nastan 50 000 fardigstallda villor for att sedan stadigt sjunka fram till 2003 dar nivan ar

under 9 000 fardigstallda villor (se figur 14). Det ar intressant att aterknyta till den politiska

debatten som fordes under slutet av sjuttiotalet nar man studerar figur 13.

Antalet fardigstallda smahus
50 000 T~
5 40 000
[3)
g /\/ \
% 30000
8 \ /\
= 20000 7
: \
< 10 000 N
O rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr T T T T T T T T T
A D DO O NN >N LD LD D
O D 0 L L A8 D PP SO
FFFFF IS FF PSS
Ar

Figur 14. Antalet fardigstallda smahus. Kalla SCB*

Fore 1973 hade Sverige planer pa att bygga 24 kéarnkraftsreaktorer och da oljekrisen inte hade
intraffat &n var energi var en fraga som framst skottes av experter®®. Nybyggda hushall
varmdes framst med olja men anvandandet av direktverkande el dkade kraftigt. Bara tre ar

51 http://www.sch.se/templates/tableOrChart 19985.asp , Byggande och bebyggelse, 20050120
$2Arne Kaiser (2001), From Tile Stoves to Nuclear Plats- the History of Swedish Energy Systems sid. 82
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senare, 1976, vann de borgliga majoritet i riksdagsvalet och karnkraftsmotstandaren Torbjorn
Falldin (Centerpartiet) blir statsminister. Den direktverkande elvdrmens marknadsandel
minskar snabbt efter detta (se figur 15). Samtidigt som karnkraftsfragan livligt debatteras
ifrdgasatts ocksa oljeberoendet. Det blir en politisk riktlinje att minska detta beroende, bland
annat i 1981 &rs energiproposition ®*. Efter 1981 har endast nagra f& nybyggda smahus enbart
olja som uppvarmningssystem. Det som istallet installeras i nybyggda villor &r vattenburen
elvarme och fjarrvarme. Ford politik verkar alltsd ha en stor inverkan pa vilka system som
aterfinns i nybyggda villor. Beror det pa debatten eller pa att efterfragan andrats pa grund av
politiska incitament, som skatter, &ndrade byggnormer eller bidrag? Eller finns det ett

uppvarmningsmode som styr markanden?

Populariteten for olika uppvarmningssystem som installeras vid nybyggnation verkar faktiskt
skifta i ganska tvara sprang (se figur 15). Oljan tappar snabbt mark till forman for
direktverkande el och fjarrvarme under 70-talet. Pa 80-talet minskade antalet smahus med
direktverkande el drastiskt samtidigt som fjarrvarmen och vattenburen el 6kade. Oljepannor
installerades i princip inte alls i hus byggda under 80-talet. Fjarrvarmens andel minskar sedan
under de kommande aren och istallet ske en tillvaxt av vattenburen elvarme och "annat

system” som bdrjar ta marknadsandelar.

Uppvamningssystem beroende av nybyggnadsar

O kombi
OBiopanna
OAnnat

W Fjarrvarme
B Elpanna
ODirektel
OOlja

%

0% T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
55 57 59 61 63 65 67 69 71 73 75 77 79 81 83 85 87

Artal f6r nybyggnation

Figur 15. Olika uppvarmningssystem och hur vanligt forekommande de ar beroende pa nybyggnadsar.

Data harstammar ifrdn samtliga studerade transaktioner.

Det gar att avlasa fran figur 15 att ca 70- 80% av villor som séljs 1981-1995 och &r byggda
under attiotalet har el som priméar uppvarmningskalla, en siffra som tyvarr inte har gatt att fa

%3 Evert Vedung (2001), The politics of Swedish Energy Policies sid. 117
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bekraftad i ndgon annan litteratur. Jag misstanker dock att den ar lite for hog eftersom det
finns tecken pa att elvarme ar 6verrepresenterat i detta arbetes dataunderlag. Men dven om
man antar att siffrorna ar 6verskattade med 10-15% ar det anmarkningsvart att sd manga
nybyggda villor har det uppvarmningssystem som ar forknippat med hogst energipris.

Det finns dock ett flertal forklaringar till att marknaden skenbart reagerar ekonomiskt
orationellt i detta avseende, ofta handlar det om en brist pa tillgangliga alternativ till
elvarmen. FOr uppvarmningssystemet fjarrvarme fodras en malmedveten aktor, historiskt sett
oftast ett kommunalt energibolag som driver fragan om expansion av fjarrvarme till smahus.
Frén kontakter till fjarrvarmebranschen® ar det bekant att manga energibolag under 80- och
90-talen ansag att fjarrvarme till smahus inte var I6nsamt och att man darfor inte drev fragan.

Pa senare ar har dock branschens intresse for villamarknaden o6kat.

En annan hypotes till den frekvent anvanda elvarmen &r att kontrakt med byggforetag ofta
stipulerar ett fast pris. Detta medfor naturligt nog att alla forbattringsatgarder som inte explicit
angivits i avtalet av byggforetaget utldmnas, och att husen byggs for lagsta mojliga
investeringskostnad. Elvarme innebdr just relativt laga investeringskostnader i synnerhet for

direktverkande elvarme.

Undersckningen om vilka uppvarmningssystem som aterfinns i smahus beroende pa
nybyggnadsar kom ocksa att pavisa vissa briser i datamaterialet. Det observerades att det
finns en stor skillnad mellan antalet nybyggda fastigheter for ett specifikt ar och antalet salda
smahus i materialet for fastighetstaxering. Det verkar alltsd finnas en fordréjning av
inrapporterad data (se bilaga 11.1 for mer detaljer) och darfor presenteras inte perioden
1989-1995 i figur 15.

% Frederiksen Svend, Docent p& Varme och Kraft LTH avdelningen for energihushallning, personlig kontakt 29
mars 2005.
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5.3 Hur mycket gar att forklara med hjalp av gjorda

berakningar?

For att undersoka hur stor andel av resultaten gjorda i OLS-regressionen som gar att forklara
med inkluderade variabler i modellen kan man gora en interceptundersokning genom nagra
mindre justeringar. Genom att inkludera en kolumnvektor som endast innehaller ettor och
sedan valja ut en referens som alla véarden jamférs med, mojliggors skattningen. Jag valde
smahus som anvander vattenburen elvarme i region fyra (se sida 17) som referens och utférde
skattningen. Den sker pa exakt samma satt som tidigare och resultatet av den presenteras
nedan. Vardena & omrdknade till procent och resultaten skall tolkas som de inkluderade
variablernas formaga att fullstandigt forklara vad som ligger till grund for ett smahus vérde.
Enligt den gjorda undersokningen skulle den formagan vara i storleksordningen 25-26%.
Aven denna undersokning visar att vardet for ett smahus bestams av mycket mer &n
husinterna faktorer. Det &r dock tillfredstéllande att resultatet ar jamnt for den studerade

perioden eftersom det ar ett tecken pa att gjorda tolkningar av datamaterialet fungerat.

Artal | Procenthalt
1981 26%
1982 26%
1983 25%
1984 25%
1985 25%
1986 25%
1987 25%
1988 25%
1989 24%
1990 24%
1991 25%
1992 25%
1993 26%
1994 26%
1995 26%

Tabell 10. Procentuell andel av medelvéardet som forklaras med hjélp av variabler inkluderade i

regressionsanalysen, vardena ar framraknade genom en interceptanalys.
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5.4 Hur paverkar energipriset varderingen?

Som tidigare namnts &r det bostadskostnaderna som uppstar pa grund av
uppvarmningssystemet som kan paverka varderingen. Det betyder att det borde finnas en
negativ korrelation mellan ett stigande branslepris och ett uppvarmningssystem som anvander

det bréanslet. Darfor gjordes en sadan undersokning.

Prisutveckling for olja, el, KPI och villor
1981-1995
300%
of |
250% —e— |ndex el
of |
200% —=— |ndex Olja
150% - . o
Beraknat smahus
100% » index
KPI
50% |
0%
N D SO DA D DN D DO
FF S F PP S

Figur 16. Prisutvecklingen for el och olja enlig SCB, samt beraknad prisutveckling av smahus.

| undersokningen togs den arliga prisférandringen pa olja och el (inklusive skatter) och
jamfordes med den skattade arliga paverkan uppvarmningssystemen haft pa koépeskillingen
(14 observationer for varje ingadende variabel). Korrelationskoefficienten berdknades och
resultatet presenteras i tabellen nedan. Undersékningen gors bara for olja och el eftersom de

ar de enda branslen for vilka det finns fullstandig prisstatistik mellan 1981 och 1995.
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Annat
Korrelation | Direktel Elpanna Olja
system
El -0,35 -0,15 X -0,63
Olja X X 0,02 X

Tabell 11. Korrelationskoefficienten mellan priset pa energibararna el, olja och uppvarmningssystemens

paverkan pa ett smahus varde.

Det verkar som att stigande elpriser gor att uppvarmningssystemets véarde minskar i villor
med direktel, elpanna och "annat system”. Det ar ett resultat som man hoppas pa, eftersom
detta inte bryter mot teorin om sjunkande efterfragan vid stigande priser. For olja &r resultatet
inte lika tillfredstallande. Undersdkningen indikerar att stigande oljepriser till en mycket liten
del paverkar vardet. Det strider mot bade sunt fornuft och ekonomisk teori. En forklaring till
att oljans inverkan skiljer sig fran elens skulle kunna vara oljans laga pris (se figur nedan).

Olja var under hela perioden mycket billigare &n el.

Pris for el och olja ink. skatter
1
0,8
< i
= 0,6 — Elektrisk stréom
4
S 04 - — Eldningsolja C
0.2 /\\//\ﬁ
0 T T T
1980 1985 1990 1995 2000
Ar

Figur 17 Priser p& olja och el 1981-1995. Kalla SCB®

Oljepannors vardering visar sig inte bero av priset pa oljan, fér om sa hade varit fallet borde
den ha varit hogre varderad an direktel och vattenburen el. Att det installerats valdigt fa
oljepannor under Aattiotalet vid nybyggnation pavisar ocksa att radande energipriser vid

nybyggnation inte ligger till grund for val av uppvarmningssystem.

% Mailkontakt med Martin Kullendorf, SCB- Enheten for prisstatistik.
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6 Slutsatser

Uppvarmningssystemets paverkan pa kopeskillingen vid forsaljning ar i storleksordningen
1-3,5%. Att paverkan inte ar stérre tyder pa att driftskostnaderna for en villa inte &r avgérande
for en villaspekulant for den studerade perioden 1981-1995. Understkningen om hur
befintligt uppvarmningssystem i en villa beror av nybyggnadsar bekraftar detta genom att
elvarme, som ar det system som &r forknippat med hogst driftkostnader ocksa &r vanligast
forekommande i smahus byggda under attiotalet. Alltsa kan man konstatera att radande
energipriser 1981-1995 inte har haft avgorande inverkan pa vilka uppvarmningssystem som
installeras i nybyggda villor. Det finns med andra ord god anledning att ifragasatta

effektiviteten med hojda energiskatter for att uppna en energiomstallning.

Korrelationen mellan elpris och uppvarmningssystem indikerar att foréandringar i
energipriserna far genomslag pa smahusens varde, men eftersom korrelationen mellan olja
och uppvarmningssystem inte far forvantat tecken ar det svart att dra ndgon entydig slutsats

om hur 6kande energipriser paverkar vardet for smahus.

6.1 FOrslag till framtida studier

Eftersom OLS-regressionen gav jamforbart resultat med andra studier kan det var lage att
sndva in det undersokta geografiska omradet och géra samma analys. Da finns det en
mojlighet att man kan hitta fler faktorer som paverkar val av uppvarmningssystem och hur
dessa paverkar vardet for smahus, till exempel genom att tolka lokala vardeskillnader som ett

matt pa konsumenters fortroende for hur olika lokala energibolags agerar pa marknaden.
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8 Bilagor

8.1 Uppvarmningssystem i villor med olika aldrar.

| denna bilaga presenteras information om befintligt uppvarmningssystem i fastigheter salda
1981, 1985, 1989, 1993 och 1995 och dess beroende av nybyggnadsar. De presenteras bade i

absolut form och procentuell form.

Transaktioner 1981

2500
o5 M Inget
o é 2000 1 @ Biopanna
< S 1500 | B Fjarrvarme
C_‘g > OAnnat system
9 500 - B Elpanna
< 0 @ Direktel

10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 18. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsar. | figuren visas alla
transaktioner som skett 1981 dvs. 44 085 st.

Procentuella andelar 1981

100%
80% M Inget
60% OBiopanna
40% W Fjarrvarme
O Annat system
20% OOlja
0% B Elpanna
10 20 30 40 50 60 70 80 90 ODirektel

Nybyggnadséar 19xx

Figur 19. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsar i procentuell form
raknat for varje enskilt nybyggnadsar 1910-1981.
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Transaktioner 1985
2500
M Inget
‘E 2000 [ Biopanna
:3(: % 1500 - W Fjarrvarme
;—Q 2 [0 Annat system
g 2 10007 Ol
£ 500 H Elpanna
O Direktel
O I I I
10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 20. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsér. I figuren visas alla
transaktioner som skett 1985 dvs. 52 957 st.

Procentuella andelar 1985
100%
Hinget
80% O Biopanna
60% W Fjarrvarme
O Annat system
40% OO0lja
20% B Elpanna
ODirektel
0% -
10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 21. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsér i procentuell form
raknat for varje enskilt nybyggnadsar 1910-1985.
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Transaktioner 1989

H Inget

O Biopanna

W Fjarrvarme

O Annat system
OOlja

M Elpanna

O Direktel

Antal sélda
hus/nybyggnadsar

10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 22. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsér. | figuren visas alla
transaktioner som skett 1989 dvs. 62 680 st.

Procentuella andelar 1989

100%
M Inget
80% O Biopanna
60% W Fjarrvarme
O Annat system
40% OOlja
20% M Elpanna
O Direktel

0%

10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 23. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsar i procentuell form
raknat for varje enskilt nybyggnadsar 1910-1989.

49



Transaktioner 1993

1400
1200 - O Kombipanna
o§ 1000 - M Inget
L O Biopanna
< 5 800 W Fjarrvarme
2% )
g 2 600 OAnnat system
< £ OOlja
3 400 - B Elpanna
200 - O Direktel
0 I I I I I I I I I I

40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

10 20 30

Figur 24. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsér. | figuren visas alla
transaktioner som skett 1993 dvs. 37 989 st.

Procentuella andelar 1993

100%
O Kombipanna
80% M Inget
OBiopanna

0f -
60% M Fjarrvarme

OAnnat system

40%
OOla
20% B Elpanna
O Direktel
0% I I I I I I I I I I I I I I I I I

10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 25. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsar i procentuell form
raknat for varje enskilt nybyggnadsar 1910-1993.
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Transaktioner 1995

O Kombipanna

. M Inget
© O Biopanna
k=]
S g B Fjarrvarme
g % O Annat system
< E O Olja

< M Elpanna

@ Direktel

10 20 30 40 50 60 70 80 90
Nybyggnadsar 19xx

Figur 26. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsér. | figuren visas alla
transaktioner som skett 1995 dvs. 38 514st.

Procentuella andelar 1995

O Kombipanna
M Inget

O Biopanna

W Fjarrvarme
O Annat system
OO0lja

‘ ‘ ' oy M Elpanna

40 50 60 70 80 90 O Direktel

Nybyggnadsar 19xx

0% I I I I
10 20 30

Figur 27. Aterger hur uppvarmningssystemen i fastigheter beror av nybyggnadsar i procentuell form
raknat for varje enskilt nybyggnadsar 1910-1995.
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8.2 Ursprungsutseende for data

Bilagan visar hur data ser ut innan den bérjar behandlas for att i ett senare skede kunna
analyseras med OLS-regression. Varje transaktion motsvaras i denna bilaga av tre rader, och
bestar av 61 olika observationer separerade med semikolon, data harstammar fran 1981 ars
datafil. Observationerna tolkas sedan med tillhérande postbeskrivningar och

taxeringsblankett. | ursprungsfilerna skrivs varje transaktion pa endast en rad.

01;0114;011401,810903;375000;03;1;81;0;0;469;0;1,05;150;115;35,04,04;100;165,265;1.42;
1,1;2;1;1;0;0;0;15;1;93;0;93;61;61,01,08;11;14;18,;19;22;30;32;35,39;40;42;46;48;50;52;54;5
6;58;0;1,;
01;0114;011401;811207;325000;03;1;81;0;0;1300;0;1;13;90;45;45;05;04;120;90;210;1.55;1,
1;1;1;1,0;0;0;12;4,100;0;100;30;30;01;08;11,15;17;19;23,;30;32;35;39;41;43;46,48;50;52;54,
56;59;69;3;
01;0114;011401;811230;650000;03;1;81,0;0;745;0;1;13;190;150;40;04;04;120;355;475;1.37;
1;1;1;1;1,;0;0;0;20;3;166;9;167;79;79;01;08;10;15;17;19;22;30;32;34,38;40;42;45,47,50;52;5
4;56;58;0;1;
01;0114;011401,811201;350000;03;1;81;0;0;466;0;1,05;140;105;35,04,04;100;155;255;1.37,
1;1;2;1;1;0;0;0;14,1,88;4,;88;61;61,01,08;11;14,18;19;23;30;32;34,39;41,43;46;48;50;52;54;5
6;58;0;1,;
01;0114;011401,810815;650000;03;1;81;0;0;785;0;1,13;250;210;40;05;04;120;335,455;1.43,;
1,1;2;1;1;0;0;0;17;4;176;38;183;75;75;01;08;11,14,;18;19;21,30;32;34;39;40,42,46;48;50;51,
54,56;58;0;1;
01;0114;011402;810428;480000;03;1;81,0;0;300;0;1;05;165;135;30;04;04;90;255;345;1.39;1
;1;1;1;1,0;0;0;16;3;130;0;130,70,70;01;08;11,15;18;19;21,30;32;34,39;40;42,46,48;50;52;54,
55;58;128;3;
01;0114;011402;811223;460000;03;1;81,0;0;1020;0;1;13;225;175;50;04,04,120;335;455;1.0
1;1;1;1;1;1;0;0;0;16;4,202;60;214,72;72;01;08;11,;15;18;19;21;30;32;34,39;41;42,46;48;50;5
1,53;56;59;123;2;
01;0114;011402;810206;600000;03;1;81,0;0;1326;0;2;13;225;165;60;04,04,120;270;390;1.5
4;1;1;1;1;1,0;0;0;20;2;132;0;152;47;55;01;08;11,14,17;19;23;30;32;34,39;41;42;46,48;50;51;
53;55;58;0;1;
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8.3 Bilaga betavarden

Bilagan (sida 54-55) visar resultatet av gjord OLS-skattning for samtliga variabler. Anvénd

tabell 4 (sida 20) for tolkning av betavarden betal motsvaras av rad ett i tabell 4, beta2

motsvaras av rad tva i tabell 4 osv.

Betal Beta?2 Beta3 Beta4d Beta5 Beta6 Beta7 Beta8 Beta9 BetalO
1981 9,520 9,154 8,985 9,068 9,156 9,035 8,978 8,935 -0,043 0,119
1982 9,567 9,185 8,998 9,095 9,196 9,064 9,029 8,982 -0,039 0,121
1983 9,643 9,247 9,034 9,150 9,254 9,115 9,095 9,047 -0,045 0,107
1984 9,703 9,311 9,111 9,210 9,341 9,184 9,165 9,139 -0,046 0,093
1985 9,825 9,421 9,200 9,314 9,471 9,291 9,252 9,249 -0,053 0,095
1986 9,784 9,350 9,136 9,243 9,399 9,223 9,180 9,197 -0,048 0,094
1987 9,994 9,468 9,233 9,350 9,511 9,317 9,300 9,284 -0,048 0,100
1988 10,234 9,618 9,344 9,492 9,697 9,456 9,385 9,379 -0,055 0,094
1989 10,356 9,739 9,428 9,643 9,806 9,546 9,440 9,468 -0,061 0,103
1990 10,210 9,688 9,377 9,569 9,701 9,460 9,348 9,389 -0,054 0,101
1991 10,228 9,717 9,406 9,644 9,760 9,470 9,375 9,433 -0,045 0,072
1992 10,079 9,616 9,357 9,559 9,640 9,384 9,313 9,337 -0,053 0,073
1993 9,877 9,461 9,236 9,416 9,488 9,268 9,169 9,223 -0,055 0,068
1994 10,074 9,604 9,384 9,566 9,647 9,422 9,339 9,363 -0,049 0,068
1995 9,981 9,505 9,302 9,484 9,547 9,305 9,182 9,241 -0,048 0,058
Betall Betal2 Betal3 Betal4d Betal5 Betalé Betal7 Betal8 Betal9 Beta20
1981 0,559 0,233 0,108 0,052 0,038 0,296 0,374 0,273 0,474 0,322
1982 0,546 0,265 0,124 0,049 0,050 0,292 0,369 0,273 0,416 0,363
1983 0,539 0,241 0,142 0,051 0,055 0,346 0,445 0,342 0,497 0,411
1984 0,546 0,190 0,141 0,053 0,053 0,339 0,427 0,337 0,519 0,412
1985 0,551 0,231 0,134 0,047 0,063 0,275 0,387 0,281 0,449 0,351
1986 0,552 0,208 0,131 0,052 0,053 0,352 0,468 0,360 0,583 0,432
1987 0,548 0,223 0,123 0,048 0,051 0,325 0,439 0,334 0,533 0,434
1988 0,568 0,204 0,107 0,056 0,041 0,315 0,421 0,317 0,569 0,420
1989 0,572 0,168 0,094 0,055 0,055 0,326 0,435 0,330 0,538 0,440
1990 0,597 0,101 0,108 0,045 0,016 0,438 0,562 0,461 0,559 0,571
1991 0,642 0,221 0,104 0,033 0,024 0,360 0,485 0,391 0,466 0,477
1992 0,657 0,202 0,105 0,036 0,042 0,322 0,435 0,340 0,444 0,450
1993 0,679 0,210 0,102 0,036 0,047 0,301 0,427 0,334 0,397 0,413
1994 0,680 0,200 0,083 0,027 0,048 0,157 0,276 0,182 0,266 0,270
1995 0,698 0,236 0,079 0,030 0,040 0,211 0,338 0,246 0,319 0,330
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Beta2l Beta22 Beta23 Beta24 Beta25 Beta26 Beta27 Beta28 Beta29 Beta30 Beta3l
1981 0,141 0,046 0,126 0,149 0,047 0,090 0,119 0,114 0,086 0,047
1982 0,154 0,062 0,122 0,239 0,048 0,083 0,121 0,116 0,090 0,048
1983 0,221 0,057 0,123 0,241 0,050 0,081 0,112 0,115 0,089 0,047
1984 0,194 0,059 0,115 0,238 0,047 0,087 0,206 0,113 0,093 0,046
1985 0,147 0,063 0,114 0,230 0,054 0,092 0,111 0,111 0,081 0,035
1986 0,211 0,062 0,119 0,230 0,068 0,098 0,112 0,109 0,081 0,029
1987 0,201 0,063 0,106 0,124 0,054 0,095 0,113 0,114 0,096 0,028
1988 0,172 0,058 0,103 0,117 0,065 0,095 0,119 0,120 0,061 0,023
1989 0,187 0,061 0,113 0,119 0,087 0,101 0,112 0,116 0,065 0,017
1990 0,222 0,393 0,096 0,247 0,073 0,069 0,091 0,109 0,127 0,068 -0,005
1991 0,169 0,306 0,108 0,118 0,065 0,086 0,098 0,109 0,098 0,037 0,013
1992 0,137 0,273 0,112 0,136 0,058 0,075 0,100 0,113 0,109 0,050 0,013
1993 0,104 0,260 0,106 0,124 0,051 0,071 0,118 0,116 0,093 0,059 0,018
1994 0,026 0,114 0,103 0,104 0,051 0,092 0,106 0,102 0,101 0,049 0,013
1995 0,035 0,169 0,106 0,104 0,056 0,079 0,110 0,105 0,091 0,042 0,019
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