Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Prisutvecklingen i
Stockholms stadsutvecklingsomraden

- En statistisk studie utifran Stockholms stads
prisjusteringsmodell

Sofie Wassenius



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Copyright © Sofie Wassenius, 2018

Fastighetsvetenskap

Institutionen for Teknik och samhélle
Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/17/5403 SE
Tryckort: Lund



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Prisutvecklingen i Stockholms
stadsutvecklingsomraden

Price development in Stockholm’s urban growth areas

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Sofie Wassenius, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds universitet

Handledare/Supervisor:
Fredrik Kopsch, Universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Extern handledare/ External supervisor
Daniel Roos, Varderingschef bostad, Exploateringskontoret, Stockholms stad

Examinator/Examiner:
Ingemar Bengtsson, Universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Oppoqenter/Opponents:
Anna Ohman, Civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri, LTH, Lunds Universitet

Ebba Ullbrand, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet
Jennifer Jennerhed, Civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Prisutveckling, Stockholm, stadsutvecklingsomraden, bostadsratt, hedonisk
prismodell, regressionsanalys

Keywords:
Development in price, Stockholm, urban development areas, co-operative apartment,
hedonic price model, regression analysis



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden




Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Abstract

Stockholm stad owns a large part of the land in Stockholm. When developers wants to
build houses, Stockholm stad and the developer sign a land allocation agreement. When
the land allocation agreement is signed, the price is determined for the land, but the
purchase will take place when the developer gets access to the land. Access usually
occurs after two to three years, when the detailed development planning process is
complete. Stockholm stad, therefore, regulates the price according to price
developments in the housing market using a price adjustment model.

Price adjustments that occur between the price agreement and land access are based on
broker statistics for different geographical areas. Within the geographical areas there
are several city areas and districts, most of which are already exploited, but some are
completely new, so-called urban development areas. Norra Djurgéardsstaden and
Hammarby Sjostad in the municipality of Stockholm are two examples of urban
development areas. Stockholm stad has been of the opinion that price developments in
urban development areas do not match the price development in already developed
areas of the municipality.

The purpose of the thesis is to investigate whether Stockholm stad's price adjustment
model is in line with the actual housing price trend for second hand sales in urban
development areas in the municipality of Stockholm. The purpose is achieved the
investigation of four problem formulas; Is the initial land pricing correct, is it incorrect
to adjust prices based on average prices, is there an incorrect geographical demarcation
for the statistical areas and leads the correction of land values in the model to an
incorrect price adjustment.

The thesis work is a quantitative study aimed at investigating price development for
co-operative apartments in growth areas in the municipality of Stockholm, based on
Stockholm stad's price adjustment model. The study has been conducted using two
types of indexes, one based on regression analysis and one based on average prices.
Both indexes are created by the use of data from sales of co-operative apartments in
Ostermalm and Sédermalm in order to compare price developments. The study has also
been conducted using relevant theory and by conducting new valuations of older land
sales. The urban development areas chosen for this thesis are Norra Djurgardsstaden
and Hammarby Sjostad.

The conclusions show that the initial land pricing can be assumed to match market
value because the valuations are based on established models with good access to data.
The price adjustment of housing prices in statistical areas differs from urban
development areas because price developments are lower there. The same applies to
districts which are a somewhat narrower geographical division. Finally, it has been
found that the correction of land value does not correspond to practical performance or
theoretical assumptions. Price adjustments based on Stockholm stad's pricing model
are not suitable for urban development areas in the municipality of Stockholm, based
on the findings of this thesis.
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Sammanfattning

Stockholms stad dger stor del av marken i Stockholms kommun. Nér byggherrar vill
bygga bostdder tecknar Stockholms stad och byggherrarna ett markanvisningsavtal.
Vid tecknade av markanvisningsavtalet bestdms priset for marken men forvarvet
genomfors forst nér fastigheten tilltrads. Tilltradet sker vanligtvis efter tva till tre ar, da
detaljplaneprocessen ér klar, men ibland tar det ldngre tid. Stockholms stad reglerar
darfor priset efter prisutvecklingen pa bostadsmarknaden med hjidlp av en
prisjusteringsmodell.

Prisjusteringen som sker mellan priséverenskommelsen och marktilltradet bygger till
viss del pa maéklarstatistik for olika geografiska omradesindelningar. Inom de
geografiska omradena finns flera stadsdelar och distrikt, de flesta dr redan exploaterade
men vissa ar helt nya, sa kallade stadsutvecklingsomraden. Norra Djurgérdsstaden och
Hammarby Sjostad i Stockholms kommun ar tva exempel pa stadsutvecklingsomraden.
Stockholms stad har haft uppfattningen att prisutvecklingen i stadsutvecklingsomraden
inte matchar den prisutveckling som sker i fardigexploaterade omradena i kommunen.

Syftet med examensarbetet &r att undersoka om Stockholms stads prisjusteringsmodell
overensstimmer med den faktiska bostadsprisutvecklingen for andrahandsforséljningar
1 stadsutvecklingsomraden i Stockholms kommun. Syftet uppnas med hjdlp av att fyra
problemformuleringar undersoks; Ar den initiala markprissittningen korrekt, &r det
felaktigt att prisjustera utifrdn genomsnittspriser, foreligger en felaktig geografisk
avgransning for de statistiska omradena samt leder korrigeringen av markvardet i
modellen till en felaktig prisjustering.

Examensarbetet utgér en  kvantitativ  studie 1 syfte att undersoka
bostadsrattsprisutvecklingen i utvecklingsomraden i Stockholms kommun, utifran
Stockholms stads prisjusteringsmodell. Studien har genomforts med hjélp av att tva
sorters index har tagits fram, ett utifrin regressionsanalys och ett ifran
genomsnittspriser. Bada indexen skapas utifran forsdljningar av bostadsritter fran
Ostermalm och Sédermalm for att kunna jimfora prisutvecklingen. Studien har ocksé
genomfort med hjélp av relevant teori och genom nya virderingar av tidigare
markforsdljningar. De stadsutvecklingsomraden som har valts ut till examensarbetet ar
Norra Djurgéardsstaden och Hammarby Sjostad.

Slutsatserna visar pa att den initiala markprissdttningen kan antas stimma med
marknadsvérdet eftersom virderingarna sker utifrén vedertagna modeller med bra
tillgang till data. Justeringen av priset efter prisutvecklingen pa bostadsmarknaden i
statistikomraden skiljer sig for stadsutvecklingsomradena eftersom att prisutvecklingen
ar lagre dar. Samma sak géller for distrikt som dr en nagot sndvare geografisk indelning.
Slutligen har det visat sig att korrigeringen av markvardet varken stimmer 6verens med
praktiskt utférande eller teoretiska antaganden. Prisjustering utifran Stockholms stads
prismodell ldmpar sig, utifrin examensarbetets undersokning, inte for
stadsutvecklingsomraden i Stockholms kommun.
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Forord

I samband med det hdr examensarbetet avslutar jag mina studier i Lund och pa
civilingenjorsprogrammet i lantmaéteri vid Lunds tekniska hogskola. Examensarbetet
omfattar 30 hogskolepodng och har genomforts under hosten 2017 vid avdelningen for
fastighetsvetenskap och tillsammans med Stockholms stads exploateringskontor.

Det har varit en stor utmaning for mig att skriva ett examensarbete sjdlv men det har
resulterat i att jag har lart mig mycket och utvecklats i mig sjélv. Jag har i och med
examensarbetet fatt chansen att tillimpa flera av de omraden som vi har studerat under
utbildningen.

Jag vill forst tacka min handledare Fredrik Kopsch pa Lunds tekniska hogskola som
har varit en bra kontakt under hésten och som har hjélpt mig i olika moment. Jag vill
dven tacka Daniel Roos pa Stockholms stads exploateringskontor. Daniel har varit min
externa handledare och hjdlpt mig med infallsvinklar och att fa tag i datamaterial som
var helt avgorande for examensarbetet. Jag vill ocksd tacka Stockholms stads
exploateringskontor som gav mig chansen att fa skriva hos dem och som har bidragit
med en kontorsplats, dator och trevliga kollegor. Tomas Shaw ar en av mina kollegor
pa Stockholms stad som jag har delat kontor med, och jag maste séklart tacka honom
lite extra eftersom han har varit mitt bollplank under hdsten. Avslutningsvis sé vill jag
ocksa tacka min kéra pojkvdn Mattias Lundin som har stillt upp, lyssnat och bara
funnits dir nar examensarbetet har kénts tufft. Utover det alla andra vénner och familj,
tack for ert stod.

Det har varit en fantastisk period i Lund men nu kénns det roligt att ga vidare i livet
som civilingen;jor i lantmaéteri.

Lund 16 januari 2018

Sofie Wassenius
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1 Inledning

I detta inledande kapitel presenteras bakgrunden till examensarbetet, syftet och
fragestdllningarna. Hdr presenteras dven hur arbetet har genomforts och hur det har
avgrdnsats och begrdnsats.

1.1 Bakgrund

Stockholms stad dger stor del av marken i Stockholms kommun. Nér byggherrar vill
bygga bostdder i Stockholms kommun tecknar Stockholms stad och byggherrarna ett
markanvisningsavtal. Det innebér att byggherren far ensamritt att under en viss tid
forhandla med kommunen om att forvdrva mark fran dem for att bygga. Under
markanvisningsprocessen varderar Stockholms stad sjdlva marken och forhandlar om
markpriset med byggherren. Stockholms stad vérderar sin mark utifrin marknadspris
med hjdlp av ortsprismaterial och avkastningskalkyl.

Vid tecknade av markanvisningsavtalet bestdms priset men kdpet genomfors forst vid
tilltrddet av fastigheten. Tilltrddet sker vanligtvis efter tva till tre ar, da
detaljplaneprocessen dr klar, men ibland tar det ldngre tid. Vissa kommuner, bland
annat Stockholms stad, véljer darfor att reglera priset efter prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden. Stockholms stad anvander sig av en modell som har f6ljande formel
for att berdkna markpriset:

A=B+X x (C-D) (1)

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = bostadsrittspriser pa tilltridesdagen, kr/m* BOA

D = bostadsrittspriser vid virdetidpunkten, kr/m* BOA

X = del av bostadsréttsprisutvecklingen som ar hanforlig till markvardet, i procent.

Andra kommuner anvéinder sig av andra modeller, ingen bostadsprisjustering eller till
exempel indexjustering med KPI.

Stockholms stad far sina bostadsrittspriser fran Maklarstatistik varje méanad med
genomsnittspriset for forsdljningar av bostadsratter indelat i geografiska omraden, till
exempel Ostermalm och Sédermalm. Stockholms stad har ocksé delat in staden efter
innerstad, néarforort och ytterférort med olika procentsatser 35, 25 respektive 20
procent. Procentsatsen motsvarar X i formeln ovan och fungerar som en faktor som
korrigerar markpriset, alltsé den faktor som multipliceras med bostadsprisférandringar,
(C-D).

Prisjusteringen som sker mellan prisdverenskommelsen och marktilltradet bygger som
namns till viss del pa maklarstatistik for olika geografiska omradesindelningar. Inom
de geografiska omradena finns flera stadsdelar och distrikt, de flesta dr redan
exploaterade men vissa dr helt nya, sd kallade stadsutvecklingsomraden. Norra
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Djurgardsstaden i Stockholms kommun ar ett exempel pa ett stadsutvecklingsomrade
som tillhor Miklarstatistiks geografiska omrade Ostermalm. Stockholms stad har haft
uppfattningen att prisutvecklingen i stadsutvecklingsomraden inte har haft samma
prisutveckling som tillhorande maéklarstatisktiksomraden. Det kan bero pa flera
anledningar, exempelvis kan stadsutvecklingsomraden till en borjan ses mer som en
arbetsplats innan infrastruktur, gronomraden, service med mera har etablerats. Det &r
alltsa riskabelt att investera i nagot helt nytt eftersom att det &r svart att veta om det
kommer ga hem hos konsumenterna. Det skulle kunna leda till att prisutvecklingen ar
nagot trogare i borjan men okar mer dn i maklarstatistikomradena generellt pa sikt.

Med denna bakgrund ska déarfor Stockholms stads prisjusteringsmodell undersokas for
att se om prisjusteringen Overensstimmer med den faktiska prisutvecklingen i
stadsutvecklingsomraden. De stadsutvecklingsomraden som valts ut i den hér
uppsatsen dr Norra Djurgirdsstaden som ligger i miklarstatistikomradet Ostermalm
och Hammarby sjostad som ligger i omradet S6dermalm.

1.2 Syfte

Syftet ar att undersdka om Stockholms stads prisjusteringsmodell Gverensstammer med
den faktiska  bostadsprisutvecklingen for  andrahandsforséljningar i
stadsutvecklingsomraden i Stockholms kommun.

1.3 Problemformulering
Prisutvecklingen pa utvecklingsomraden i Stockholms kommun kommer att

undersokas med hjélp av Stockholms stads prisjusteringsmodell, A =B + X x (C —
D). Det kommer att goras utifrdn de olika parametrarna B, X och (C — D).

e (B): Ar den initiala markprissittningen korrekt?

e (C—D): Ar det felaktigt att prisjustera utifrin genomsnittspriser?

e (C-—D): Foreligger en felaktig geografisk avgransning for de statistiska omradena?
e (X): Leder korrigeringen av markvéardet i modellen till en felaktig prisjustering?
1.4 Metod

Examensarbetet utgér en  kvantitativ  studie 1 syfte att undersoka
bostadsrattsprisutvecklingen i utvecklingsomraden i Stockholms kommun, utifran
Stockholms stads prisjusteringsmodell. Studien kommer att genomforas utifran
parametrarna i prisjusteringsmodellen.

1.4.1 Val av stadsutvecklingsomraden

De tva stadsutvecklingsomradena som har valts &r Norra Djurgardsstaden och
Hammarby Sjostad. Stadsutvecklingsomraden innebdr helt nya stadsdelar som
etableras i ett omrade som tidigare haft annan anvandning. Norra Djurgardsstaden och

16



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Hammarby Sjostad har valts eftersom att bade ligger i Stockholms kommun, de har helt
nya stadsdelar och Stockholms stad har haft en stor delaktighet i omradena.

Tidperioden for examensarbetet stracker sig fran den tid som det funnits en
successionsmarknad i respektive omrade. For Norra Djurgardsstaden betyder det en
period fran januari 2013 till oktober 2017 och for Hammarby Sjostad innebér det att
perioden blir januari 2000 till oktober 2017. Tidsramen har forutom
successionsmarknaden ocksa styrts av vilken statistik som funnits att tillga. Data har
tillhandahéllits i det har examensarbetet fran Maklarstatistik, genom Stockholms stad,
och striacker sig till januari 2006. Det betyder att Hammarby Sjostad tvingats avgransas
till januari 2006 fram till oktober 2017.

1.4.2 Beskrivning av metod utifran parametrar

Examensarbetet undersoks utifran parametrarna i prisjusteringsmodellen. Pa sa sétt ska
examensarbetet utreda om det dr nagon av parametrarna som eventuellt orsakar en
felaktig prissittning i stadsutvecklingsomradena. Metod for att undersdka parametrarna
presenteras under varje problemformulering nedan. Problemformuleringarna kommer
i fortsattningen i examensarbetet ndmnas i den ordning som de stér hér.

Ar den initiala markprissattningen korrekt?

Forsta fraigeformuleringen ska underséka om den initiala prissdttningen &r korrekt. Det
kommer att goras utifrdn teori om prissdttning och viardeteori samt med hjélp av
grundlaggande forhandlingsteori. Utdver det beskrivs markprisséttningen utifran hur
forsdljning av kommunalmark gar till med hjélp av litteratur och en intervju med
enhetschefen pa exploateringskontoret pa Stockholms stad, Daniel Roos.

Ar det felaktigt att prisjustera utifrdn genomsnittspriser?

Andra frageformuleringen kommer att undersokas statistiskt. Undersokningen kommer
att genomforas med hjilp av forsiljningsdata pa bostadsritter fran Ostermalm och
S6dermalm. Data kommer att bearbetas genom en regressionsanalys sa att ett hedoniskt
prisindex kan tas fram. Vidare kommer &nnu ett index skapas utifran genomsnittspriser
for forsiljning av bostadsritter fran Ostermalm och Sédermalm. Syftet ar att kunna
jamfora prisutvecklingen utifran tva olika index och pd s& sitt undersoka
frageformuleringen.

For att undersoka hur prisutvecklingen foljer varandra for de bada indexen har dven
korrelationen undersokts. Regression, prisindex och korrelation kommer utvecklas
under avsnittet 4 Metod.

Foreligger en felaktig geografisk avgransning for de statistiska
omradena?

Tredje frageformuleringen kommer ocksa att undersokas statistiskt utifrin samma
index som tas fram i andra frageformuleringen. For att kunna undersoka olika
geografiska avgransningar sa ska indexen, for bade hedoniskt och genomsnitt, tas fram
for olika omradesindelningar. For denna frageformulering kommer korrelationen ocksa
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undersokas. Djupare beskrivning om regression, prisindex och korrelation finns under
avsnitt 4 Metod.

Leder korrigeringen av markvardet i modellen till en felaktig
prisjustering?

Den fjarde och sista problemformuleringen har undersdkt huruvida de olika
procentsatserna i prismodellen ar felaktiga eller inte. Det kommer att studeras genom
att markanvisningar fran 2014 vérderas om till 2017 och procentsatsen 16ses ut.
Virderingen sker med hjilp av Stockholms stads exploateringskalkyl, vidare

beskrivning aterfinns under kapitel 4 Metod. Fragan kommer ocksa att undersdkas
teoretiskt.

Utover det kommer relevant bakgrund och teori beskrivas i examensarbetet. Syftet med
det &r att 0ka forstaelsen for &mnen och for att svara pé vissa problemformuleringar.

1.5 Disposition

Examensarbetet borjar med ett inledande kapitel som ger en kort bakgrund till &mnet,
syfte och problemformulering. I det inledande kapitlet redogérs det dven for
tillvagagangssétt samt for begransningar och avgransningar i examensarbetet. Slutligen
tas arbetets felkdllor upp, nagra begrepp for 6kad forstaelse samt tidigare studier i
amnet.

Kapitel tva behandlar bakgrunden till examensarbetet och ska bidra till 6kad forstaelse
for amnet. Det som tas upp ar exempelvis hur markanvisningsprocessen gar till, kort
om stadsutvecklingsomradena och en fordjupad beskrivning av Stockholms stads
prisjusteringsmodell.

Kapitel tre beskriver den teori som innefattar examensarbetets vetenskapliga grund och
allménna litteraturstudie. Kapitlet omfattar den teori som sedan kommer appliceras i
analysen for att besvara problemformuleringarna utifran ett akademiskt perspektiv.

Det fjarde kapitlet 4r examensarbetets metod och beskriver den teori som ska forklara
det insamlade datamaterialet. Héar beskrivs regression, korrelation, prisindex samt
vardering med hjilp av exploateringskalkyler rent allmént men dven hur de anvénts i
det hér examensarbetet.

I empirin som utgér de femte kapitlet presenteras den data som har tagits fram i
metoden i1 grafer och tabeller. Slutligen analyseras och presenteras slutsatser i det

avslutande sjatte kapitlet Analys och Slutsats.

Bilagor finns langst bak i examensarbetet och ska bidra till att 14saren sjédlv kan granska
materialet.
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1.6 Begransningar och avgransningar

De avgriansningar som har gjorts i examensarbetet ar att studien kommer undersoka
bostadsritter i stadsutvecklingsomraden i Stockholms kommun. Det innebér att urvalet
blir begrinsat eftersom att det inte finns méanga nya eller relativt nya
stadsutvecklingsomraden som redan finns ute pa successionsmarknaden.

Det finns manga faktorer som péaverkar prisutvecklingen, examensarbetet tar upp flera
aspekter. Det finns flera faktorer som inte tas upp exempelvis sociala faktorer som
kriminalitet och utbildning. Ingen hénsyn har heller tagits till om omraden har nagon
speciell nisch, det vill sdga om stadsutvecklingsomradena exempelvis har inriktat sig
pa miljosmarta 16sningar. Produktion och produktionskostnader &r heller ingenting som
behandlas sarskilt djupgéende. Det avgransningar som har gjorts i examensarbetet har
framforallt skett pa grund av tidsbrist och for att inte franga syftet med examensarbetet.

1.7 Felkallor

Datamaterialet som anvinds for att undersdoka prisutvecklingen kommer fran
Maiklarstatistik och forséljningsdata pa bostadsritter. I datamaterialet saknas, for vissa
forsdljningar, uppgifter om vaning, byggar och med mera som gor att materialet inte ar
helt fullstandigt. Det kan leda till att viss data faller bort och att materialet blir for litet.
A andra sidan #r det den data som finns att tillgd och ir den data som alla storre foretag
anviander sig av som NAI Svefa och Varderingsdata.

Uppsatsen innehaller en del om procentsatsen i Stockholms stads prisjusteringsmodell.
For att unders6ka om procentsatsen ér felaktig har fastigheter varderats om fran 2014
for att fa fram dagens markpriser. Véarderingen har skett pd samma sétt som Stockholms
stad utfor den i samband med markanvisningar. Det som ddremot inte har skett &r sjdlva
forhandlingen med byggherren. Det &r med andra ord inte sdkert att den varderingen
som har gjorts i uppsatsen dndé hade varit markforsaljningspriset.

De begransningar och avgransningar som gjorts, se avsnitt ovan 1.6 begransningar och
avgransningar, kan leda till att fel resultat och slutsatser dras i uppsatsen.
Avslutningsvis behandlar uppsatsen bara en parameter i prisjusteringsmodellen &t
gangen. Det forutsitter att alla andra parametrar ar korrekt.

1.8 Begreppsdefinitioner

BOA star for boarea och avser utrymmen som ar helt eller delvis dr ovan mark och som
ar inrett for boende.

BTA stéar for bruttoarea och dr summan av alla vaningsplans area och begrinsas av
byggnadsdelarnas utsida.

CBD star for central business district och innebér centrala affarsdistriktet 1 en stad.
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Ljus BTA stér generellt for ljus bruttoarea och innefattar BTA ovan mark.

Marknadsvérde definieras pa svenska enligt féljande:

“Marknadsvdrde dr det pris som sannolikt skulle betalas/erhdllas om fastigheten bjéds
ut pa en fri och oppen marknad med tillrdcklig marknadsforingstid, utan
partsrelationer och utan tvang” (Persson 2015:307).

Markvirde, skilj pd markviarde och marknadsvéarde. Markvérde ar priset for marken
och marknadsvérde definieras ovan.

Tomtritt dr ett alternativ till 4ganderdtt men dér tomtrattshavaren i princip har samma
rattigheter som en markégare.

1.9 Tidigare studier

Férsdlining av kommunal mark med byggrdtt ar ett examensarbete fran Lunds tekniska
hogskola som handlar om hur Géteborgs kommun prissdtter sin mark vid forsiljning.
Goteborgs kommun forhandlar om markpriset med byggherrar 1 ett sent skede av
markexploateringsprocessen, namligen i anslutning till detaljplanens antagande och
byggstart. Problemet med att forhandla i ett sddant sent skede, som framhédvs i
examensarbetet, &r att byggherren redan fatt markanvisning och deltagit i
detaljplaneprocessen. Det innebér att det blir svart for Goteborgs kommun att sélja
marken till marknadsmaéssigt pris eftersom att intresset for projektets genomforande
redan dr for stort. Det blir sdledes obalans i forhandlingen och det finns risk for att
priserna pressas nedat dd kommunen har ett visst krav pa att bygga bostdder inom vissa
tidsramar fran politiken.

Orsaken till att Goteborgs kommun har markforhandlat i ett sent skede ar for att
prisfordndringen blir for stor mellan férhandlingstidpunkt och erlagd képeskilling. Det
innebédr att kommunen hade kunnat fi ett hogre pris for marken. Nar Goteborgs
kommun har markférhandlat vid ett tidigare skede och prisjusterat med prisindex, har
det inte gett ett tillrdckligt bra resultat (Vujicic 2010:76fY).

I examensarbetets analys kommer forfattaren fram till férslag om fordndringar som
borde Gvervigas i samband med forsdljningsprocessen. Ett forslag som ldggs fram ar
att prisforhandlingar ska ske i ett tidigare skede och att den slutliga kopeskillingen
borde indexregleras sa den foljer den relevanta marknaden for forsdljningsobjektet.
Forfattaren analyserar sedan olika typer av index, som svenskt fastighetsindex och
Statistiska Centralbyrans fastighetsindex. Indexregleringen ska ske for den tiden
mellan avtalsskrivandet och erlagd kopeskilling. I examensarbetet kommer inte
forfattaren fram till ndgot konkret forslag om vilket index som borde anvdndas men
uppmanar till vidare studier i &mnet (Vujicic 2010:90fY).
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2 Bakgrund

1 detta kapitel ges en bakgrund till syftet och problemformuleringarna for en djupare
forstaelse i dmnet.

2.1 Markexploatering

Markexploatering betyder att markanvéndningen fordndras och ny bebyggelse, som
bostader, kontor och industri, byggs i ett omrade. Markexploatering innefattar en hel
process fran projektidé till fardig bebyggelse, sa kallad markexploateringsprocessen
(Kalbro & Lindgren 2015:11). Den kan ske pa bade obebyggd mark och i redan
bebyggda omraden som fortatning eller fornyelse. Markexploateringens genomforande
skiljer sig nagot at beroende pa dgarforhallandena och fastighetsdgarens/byggherrens
roll (Kalbro & Lindgren 2015:17).

2.1.1 Genomforandeavtal

Vid markexploatering tecknas avtal mellan kommun och byggherre fér genomforande
av exploateringen. Det finns tvd olika avtal, antingen exploateringsavtal eller
markanvisningsavtal, som beror pa dgarforhallandena av marken. Exploateringsavtal
géller ndr byggherren dger marken och markanvisningsavtal ndr kommunen &r
markdgare, se figur 1. Nar kommunen &ger marken tecknas forst ett
markanvisningsavtal, se 2.1.2 Markanvisning, sedan genomfors planprocessen och i
samband med detaljplanens antagande sker det slutliga avtalet och markoverlatelsen.
Nér byggherren &dger marken tecknas i regel ett foravtal i samband med att
planprocessen startar. Det sker pa grund av att byggherren vill fa en uppfattning om
vad som kan byggas eftersom att kommunen har planmonopol. Efter planprocessen
tecknas det riktiga exploateringsavtalet innan detaljplanen antas. Exploateringsavtalet
ar en Overenskommelse mellan kommun och byggherre om exploateringens
genomforande. Dar regleras vem som ska genomfora atgdrder och vem som ska
finansiera dem. Samlingsnamnet for markanvisnings- och exploateringsavtal &r
genomforandeavtal (Kalbro & Lindgren 2015:133f).
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Kommunen &ger marken Byggherren &dger marken
Markanvisningsavtal Foravtal
Plan — Plan —
processen processen
Slutligt avtal Exploateringsavtal
Detaljplanen Detaljplanen
antas antas

Figur 1 - Avtalsbendmningar beroende pd dgarforhallandena av markdgare.
Layout: Sofie Wassenius, 2017. (Kalbro & Lindgren 2015:133).

2.1.2 Markanvisningsavtal

Kommuner 6verlater mark till byggherrar for uppforande av ny bebyggelse genom en
markanvisning. Det innebér att byggherren far ensamratt att under en viss tid och vissa
forutsattningar forhandla med en kommun om att forvirva mark fran dem for ny
bebyggelse. Markanvisningen bekréftas av ett markanvisningsavtal med villkor for
avtalet. Syftet ar att byggherren ska fa incitament att ldgga ner tid och kostnader for
bland annat projektering i anknytning till detaljplanearbetet och avtalsforhandlingar.

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft sker sjdlva overlatelsen av den kommunala
marken till byggherren. Det dr dven da det slutliga avtalet ingds mellan kommun och
byggherren och kopeskillingen erldggs (Kalbro & Lindgren 2015:138).

Kommuner har enligt lag (SFS 2014:889) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar 2§ skyldighet att uppratta riktlinjer for markanvisningar. De innefattar
bland annat kommunens utgangspunkter och mal med markanvisningen samt principer
for markprisséttning (Kalbro & Lindgren 2015:139). Vid markanvisningar till privata
byggherrar maste kommunen sélja sin mark till marknadspris (Kalbro & Lindgren
2015:97).

2.1.3 Markanvisning Stockholms stad

Stockholms stad dger 70 procent av marken i Stockholms kommun (Kalbro & Lindgren
2015:94). Stockholm har som mal att det byggs 140 000 bostdder fram tills 2030 varav
minst hélften ska vara hyresritter. Genom markanvisningsbeslut fordelar
exploateringsndamnden pa Stockholms stad marken som staden &dger till olika
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byggherrar som planerar ny bebyggelse, antingen genom forséljning eller genom
tomtrittsavtal.

Markanvisningarna ar tidsbegransade till tva ar fran att exploateringsndmnden har fattat
ett beslut. Om en bindande dverenskommelse inte har traffats om exploatering innan
den tiden kan Stockholms stad fornya markanvisningen alternativt férldnga avtalet.
Forldngning &r endast tillatet om byggherren har drivit projektet aktivt och att
forseningen inte beror pa hen (Stockholm 3, 2015). Vanligtvis tar det tre till fem &r fran
att markanvisningen sker till att byggherren far tilltrdde vilket beror pa att
planprocessen ibland drar ut pa tiden (Roos, 2017).

Stockholms stad ar, enligt lag, skyldiga att sdlja marken till marknadspris (Stockholm
3, 2015). Stockholms stad genomfor darfor egna varderingar av marken, oberoende av
andra aktorer. De virderingsmetoder som Stockholms stad anvander ar ortprismaterial
och exploateringsskalkyl, som &r en variant pa avkastningskalkylen, se vidare 3.5.3
Ortsprismetod, 3.5.4 Avkastningskalkylbaserade metoder och 4.4 Exploateringskalkyl.
Ortsprismaterialet bygger pa Stockholms stads alla 6verenskommelser om markpriser
fran 2007 som avser markanvisningar. Ortprismaterialet dr uppdelat for flerbostadshus
och sméhus som exempelvis radhus. Ortspriser redovisas i kronor per kvadratmeter ljus
BTA. Exploateringsskalkylen utgar fran en byggherres intdkter och kostnader i ett
bostadsprojekt och redovisas ocksa i kronor per kvadratmeter ljus BTA. Tidigare har
ortspriset varit den primdra virderingsmetoden men numera anvinds
exploateringsskalkylen i en hogre grad (Roos, 2017).

I Stockholms stads markanvisningsavtal beskrivs bland annat overlatelsen av mark.
Enligt deras avtal ska kopeskillingen baseras pa den storsta tillatna byggritten enligt
blivande detaljplan. Stockholms stad ska tillsammans med en motpart forhandla om
priset for mark som anges i kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostader. Priset som
bestdms i markanvisningsavtalet far en bestimd vérdetidpunkt sa att priset sedan kan
regleras, antingen uppét eller nedat, fram till tilltrddesdagen. Priset regleras enligt en
prisjusteringsmodell som beskrivs nedan se 2.1.5 Prisjusteringsmodell (Stockholm 4,
2017). Andra kommuner anvénder sig av liknande modeller for att justera priset, KPI
eller markanvisar utan prisjustering (Roos, 2017).

2.1.4 Markforhandling Stockholms stad

I samband med markanvisningar sker en prisférhandling mellan byggherrar och
Stockholms stad. Forhandling gar ut pa att parterna ska bestdmma ett markpris for en
framtida forséljning av Stockholms stads mark. Forsdljning av mark sker nér
byggherren vill bygga bostadsritter och ibland dven dé de vill bygga hyresrétter. Bada
parterna har ett intresse att komma 6verens, Stockholms stad har som mal fran politiken
att det ska byggas ett antal bostadder per ar och byggherrarna vill bygga (Roos, 2017).

Infor en férhandling gor vanligtvis bada parterna en viardering av marken. Det som &r
speciellt vid markférhandlingar &r att Stockholms stad ska silja till marknadsvérde,
vilket innebdr att markférhandlingens forhandlingsldge blir vildigt begrdnsad.
Marknadsvardet ska ndmligen utgora det mest sannolika priset vid en forsdljning pa en
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fri och 6ppen marknad. Det innebér att det egentligen bara finns ett pris men eftersom
att varje vardering ar unik kan dnda priset skiljas. Om byggherren kommer med sakliga
argument som paverkar markvérdet tas det med i varderingen. Det kan till exempel vara
komplicerade byggforhallanden som innebér att byggkostnaderna stiger, att insatsnivan
tolkas olika eller att det &r svart att bedoma priset pa nyproduktion. Markvardet som
tas fram ska spela det faktiska forutsittningarna (Roos, 2017).

2.1.5 Prisjusteringsmodell

Den prisjusteringsmodell som Stockholms stad anvénder, och som ar central for
uppsatsen, beskrivs av formeln nedan (Stockholm 4, 2017), se ekvation 2.

A=B+X x (C-D) (2)

A ar priset som byggherren betalar nér hen tilltrdder marken och méts i kronor per
kvadratmeter ljus BTA. B dr markens marknadspris vid en specifik vardetidpunkt da
markanvisningsavtalet skrivs, métt i kronor per kvadratmeter ljus BTA. Det ar alltsa
det pris som Stockholms stad och byggherren férhandlar om vid en markanvisning
(Stockholm 4, 2017).

X dar procentsatsen som anvédnds 1 prisjusteringsmodellen och ar den del av
bostadsréittspriserna som berdknas vara markvérdet, se tabell 1. Procentsatsen skiljer
sig at eftersom bostadsrattspriserna i faktiska belopp varierar i Stockholms stads olika
omraden; ytterforort, narforort och innerstad. I innerstaden ar bostadsrittspriserna
mycket hogre &n i ytterforort. Tillskillnad frén bostadsrattspriserna skiljer sig
byggkostnaderna Overlag inte alls lika mycket mellan innerstad och ytterforort
(Stockholm 4, 2017).

Procentsatserna ar relativt 1dga och det beror pa att prisjusteringen pa markvéardet sker
utan omrakning fran kronor per kvadratmeter BOA till kronor per kvadratmeter ljus
BTA som é&r det vanliga méttet for markpriser (Stockholm 4, 2017).

C é&r genomsnittliga bostadsrittspriser pa tilltrddesdagen, matt i kronor per
kvadratmeter BOA, inom tillhorande statistikomrdde fran Maklarstatistik. D é&r
genomsnittliga bostadsrattspriser vid vardetidpunkten, matt i kronor per kvadratmeter
BOA, ocksé inom tillhérande statistikomrade fran Maklarstatistik. De statistikomraden
som anvands i modellen beskrivs under avsnitt 2.2 Méklarstatistik och i tabell 1 nedan
(Stockholm 4, 2017).
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Tabell 1 - Statistikomrdden och procentsats for omraden (Mdklarstatistik 2, 2017).

Statistikomrade Procentsats, X
Innerstad  Vasastan/Norrmalm 35 procent

Kungsholmen

Essingedarna

Ostermalm (inkl. Norra Djurgardsstaden)
Sédermalm (inkl. Hammarby Sjdstad)
Niarforort  Higersten och Liljeholmen 25 procent
Enskede och Skarpnéck
Bromma och Visterled
Ytterforort Vantor och Farsta 20 procent
Brinnkyrka och Skdrholmen
Villingby och Hésselby
Spénga och Kista

2.2 Maklarstatistik

Maiklarstatistik har sedan 2005 samlat uppgifter om bostadsforsiljningar som sker via
maiklare. Detta for att kunna ge en bild av prisutvecklingen pa bostadsmarknaden,
framforallt bostadsrétter. Maklarstatistik menar sjdlva pa att underlaget bestar av dver
90 procent av alla bostadsforsdljningar som sker via méklare (Méklarstatistik 1, 2017).

Maiklarstatistik sammanstéller manadsvis sin statistik och prisutvecklingen redovisas
utifran viktade treménaders glidande medelviarde som ar ett sitt att framfora det
genomsnittliga priset. Tremanaders glidande medelviarde berdknas genom att ta
genomsnittliga kvadratmeterpriset for den nuvarande, foregaende och kommande
maénaden och vikta mot antalet salda bostédder, villa/fritidshus eller bostadsratter. Det
innebdr att statistiken har en manads fordrojning eftersom att kommande ménad blir
den manad som man befinner sig i och nuvarande manad blir en manad bak.
Maiklarstatistik anvdnder sig av genomsnittliga kvadratmeterpriser for att minska
tillfalliga avvikelser och sdsongsvariationer (Méklarstatistik 1, 2017).

Majoriteten av statistiken som samlas in hos Maéklarstatistik anvidnds. De gor fa
gallringar  utifrdn  Gallringskriterier 1 tabell 2 som innebdr att de

forsdljningsobservationer som dr mindre dn Min och stérre 4n Max tas bort.

Tabell 2 - Gallringskriterier (Mdklarstatistik 1, 2017).

Bostadsritter

Variabel Min Max
Kopesumma (kr) 5 000 20 000 000
Koépesumma (kr/kvm) 100 150 000
Boyta (kvm) 10 400
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Om antalet bostadsforsdljningar understiger 25 objekt under nagon period anses det, av
Miklarstatistik, finnas for fa kop for att ha en statistisk relevans i statistikomradet
(Méklarstatistik 1, 2017).

Till sist anvédnder sig Maklarstatistik av statistikomraden. I Stockholms kommun finns
det tolv statistikomrdden: Bromma-Visterled, Brannkyrka-Skdrholmen, Enskede-
Skarpndck, Essingen, Farsta-Vantor, Héagersten-Liljeholmen, Hisselby-Villingby,
Kungsholmen, Spanga-Kista, Sodermalm, Vasastan-Norrmalm och Ostermalm, se
figur 2 (Méklarstatistik 2, 2017).

VA
/

Statistikomraden
‘ ‘ Sodermalm

l ‘ Essingen

:l Kungsholmen \/:J
[ ] ostermaim &

‘ ‘ Vasastan-Norrmalm A

\:l Héagersten-Lilieholmen
\:l Bréannkyrka-Skérholmen

Enskede-Skarpnack

l:l Farsta-Vantor

\:l Bromma-Vasterled
[ | Hasselby-valingby 0 2000 4000 8000 Meter
I

\:l Spanga-Kista T

Figur 2 - Kartan illustrerar Stockholms kommun med Mdklarstatistiks statistikomrdaden
och distrikt. Distrikten illustreras av de grda linjerna i varje statistikomrdde. Layout:
Sofie Wassenius, 2017 (Kdlla: Lantmdteriet 1 och 2, 2017; Svenska Kyrkan, 2017,
Mdklarstatistik 2, 2017).

2.3 Stadsutvecklingsomraden

Som del av uppsatsens syfte ska prisutvecklingen undersdkas i
stadsutvecklingsomraden 1 Stockholms kommun. Med stadsutvecklingsomraden
menas de omraden som mer eller mindre utgér en ny stadsdel. Det syftar inte till enstaka
byggprojekt 1 Dbefintliga omraden. Den hédr uppsatsen tar upp tva olika
stadsutvecklingsomraden i Stockholms kommun, Norra Djurgardsstaden och
Hammarby Sjdstad. Norra Djurgirdsstaden riknas till Ostermalm och Hammarby
Sjostad till S6dermalm.
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Stadsutvecklingsomradena som har valts ut utgér bada en ny stadsdel som ligger i
Stockholms kommun. Hénsyn har tagits till att det ska vara nya omradden men
tillrackligt etablerat for en successionsmarknad. Béda stadsutvecklingsomraden ligger
i olika delar av Stockholms kommun men bada ligger i det som i det hdr examensarbetet
riknas till innerstaden.

2.3.1 Norra Djurgardsstaden

Norra Djurgardsstaden ar ett av tva utvalda stadsutvecklingsomraden. Omradet ligger
mellan Ostermalm och Lidingd och stricker sig frdn Husarviken i norr till Loudden i
soder. Det planeras for minst 12 000 bostdder och 35 000 nya arbetsplatser i Norra
Djurgardsstaden. Omradet borjade byggas i maj 2011 och i oktober 2012 flyttade de
forsta familjerna in. Norra Djurgardsstaden byggs i flera etapper men planeras vara
fardigt runt 2030. Utvecklingen sker pa stora delar av vad som tidigare har anvénts for
gasproduktion och andra industriverksamheter (Stockholm 1, 2017). Figur 3 visar
omradets lokalisering och tillhdrande Maklarstatistikomrade.

Teckenforklaring
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*Kartan visar omradets lokalisering, inte omradets exakta storlek

Figur 3 - Kartan illustrerar Stockholms kommun med markering for statistikomrdde
Ostermalm och Norra Djurgdrdsstaden. Layout: Sofie Wassenius, 2017 (Lantmditeriet
1 och 2, 2017; Svenska Kyrkan, 2017, Mdklarstatistik 2, 2017).
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2.3.2 Hammarby Sjoéstad

Hammarby Sjostad &r det andra stadsutvecklingsomradet i undersdkningen. Omradet
ligger ungefir mellan Sédermalm och Hammarbyhéjden, precis vid kanalen
Hammarbyleden som leder ut mot Djurgarden. Tidigare var Hammarby Sjostad ett
gammalt industri- och hamnomrade som nu har férvandlats till en modern stadsdel. 1
Hammarby Sjostad finns blandad bebyggelse, bostdder, dagligvaruhandel,
restauranger, skolor med mera. Totalt ska det rymma cirka 35 000 personer som arbetar
och bor i omradet och stadsdelen ska rymma 11 000 bostdder. Hammarby Sjostad ar
nagot dldre dn Norra Djurgardsstaden och forsta inflyttningen skedde redan i november
2000 (Stockholm 2, 2017). Figur 4 visar omradets lokalisering och tillhdrande
Maiklarstatistikomréde.
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*Kartan visar omradets lokalisering, inte omradets exakta storlek

Figur 4 - Kartan illustrerar Stockholms kommun med markering for statistikomrdde
Sodermalm och Hammarby Sjostad. Layout: Sofie Wassenius, 2017 (Kdlla:
Lantmditeriet 1 och 2, 2017, Svenska Kyrkan, 2017; Mdklarstatistik 2, 2017).
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3 Teori

1 detta kapitel presenteras grundldiggande teori for examensarbetets genomforande och
for okad forstdelse i dmnet.

3.1 Prisbildning

Inom nationalekonomin finns grunden till hur faktorer paverkar och forandrar pris. Det
beskrivs ofta med hjdlp av en utbuds- och efterfrigekurvan som generellt d&ven kan
tillampas pa fastigheter. Darfor beskriv de ekonomiska grunderna forst kortfattat for att
senare appliceras pa fastighetsmarknaden.

3.1.1 Utbud och efterfragan

Prisbildning, det vill sdga hur pris uppstar och vad det beror pa forklaras med hjélp av
utbud och efterfragan. Utbud- och efterfragekurvan visar sambandet mellan pris och
kvantitet och kan beskrivas grafiskt dar priset (P) sitts pa den vertikala axeln och
kvantiteten (Q) placeras pa den horisontella axeln (Bergh m.fl. 2014:55ff), se figur 5.
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Figur 5 - Utbud och efterfragan med prisindring. Layout: Sofie Wassenius, 2017
(Bergh m.fl. 2014:55ff).

Efterfragan (demand (D) pa engelska) ar den kurva som lutar nedat och illustreras forst
i figur 5. Efterfragekurvan visar hur ménga enheter av en vara som en kopare ar villig
att betala for vid olika prisnivéer. Det som paverkar efterfragan ar framf6rallt koparens
inkomst, priser och prisforandringar pa andra varor, det vill sdga om priset pa en vara
dndras eller om det dndras pa en substitutvara. Det som ocksa paverkar dr kdparens
preferenser, det vill sdga att manniskor gillar olika. Nar koparens preferenser dndras,
dndras efterfragan (Bergh m.fl. 2014:55f%).

Varje individ har sin egen efterfragekurva som beskriver hur mycket de ar villiga att

kopa vid olika priser. Det finns saledes ingen modell som kan beskriva alla helt korrekt
men skulle alla individuella efterfragekurvor summeras blir det en efterfragekurva for
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hela marknaden. Det dr oftast marknadsefterfragan som &r av ett samhéllsekonomiskt
intresse (Bergh m.fl. 2014:55ff).

Forhallandet mellan priset och kvantiteten, som beskrivs ovan, géller da priset pa varan
dndras. Nér priset dndras ror sig punkten fram och tillbaka pa kurvan och paverkar pa
sd sdtt kvantiteten, se vénstra bilden i1 figur 5. Om ndgot annat skulle dndras som
koparens inkomst, preferenser eller andra varors pris skriftar hela efterfragekurvan. Om
en kopares inkomst exempelvis 6kar kan hen kdpa mer av en vara dven om det &r
samma pris (Bergh m.fl. 2014:55ff), se figur 5.

Utbudskurvan (supply (S) pa engelska) miter midngden varor som bjuds ut pa
forsdljning till ett visst pris, se andra bilden i figur 5. Utbudskurvan kan beskrivas pa
lang och kort sikt men ovan ser vi den pa lang sikt. Det som paverkan utbudet ar
framforallt priser pa produktionsfaktorer som 16ner och maskiner, konkurrens, lagar
och regler samt priser pa andra varor som gar att tillverka. Skillnaden mellan intdkterna
och produktionskostnaderna ar det som kommer att resultera i sdljarens vinst (Bergh
m.fl. 2014:55fY).

Precis som efterfragekurvan ror sig punkten pa utbudet ldngs kurvan. Sjunker priser
sjunker kvantiteten. Om déaremot utbudet paverkas av andra yttre faktorer som att
antalet producenter blir farre eller att produktionen blir dyrare sé skiftar hela kurvan
inat (Bergh m.fl. 2014:55ff), se figur 5.

3.1.2 Marknad i jamvikt

Nér utbuds- och efterfragekurvan skér varandra uppstar jaimvikt. Det innebér att det
pris som koparen &dr beredd att betala ar precis lika mycket som de séljaren dr beredd
att sélja for (Bergh m.fl. 2014:591%) , se figur 6.

P

Jjéamvikt Q

Figur 6 — Jamvikt. Layout: Sofie Wassenius, 2017 (Bergh m.fl. 2014:55f}).
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3.2 Prispaverkande faktorer

Bostadsrittspriserna i Sverige paverkas av flera faktorer. Nedan ndmns négra faktorer
som paverkar kdpkraft for att 6ka forstaelse for prisutveckling.

3.2.1 Inkomst

Prisokningen pa bostidder i Sverige kan bland annat forklaras av stigande inkomster.
Det leder till att efterfragan pa bostdder 6kar eftersom att vi vill konsumerar fler, dyrare
och storre bostdder ndr vi har mer pengar. Fram till 1992 f6ljde bostadspriser och
inkomst samma trend. Efter det gick 6kningen i inkomst om fram tills 2000 och darefter
har bostadsprisutvecklingen legat hogre dn inkomsterna (Boverket 2013:3fY).

3.2.2 Ranteniva

Raéntan &r en kostnad for att f4 lana pengar och bestdms efter utbud och efterfragan.
Utbudet bestar av personer, foretag och stater som vill spara och lana ut pengar.
Efterfragan bestar av personer, foretag och stater som vill lana pengar for att investera
eller ticka tillfalliga underskott.

Réntan paverkas, forutom av utbud och efterfrigan, av inflationstakten. En hogre
inflation innebér att langivaren far tillbaka mindre vdrda pengar 4n vad som lanats ut.
Det leder till att farre lanar eftersom att rdntenivan blir hogre. Den nominella ridntan
som man faktiskt betalar dr lika med den reala rdntan plus inflationen.

Utbud och efterfragan dr det som styr rdntans pris dtminstone pa sikt men numera
anvands ocksa rantan for att paverka ekonomin. Pa kort sikt paverkas réntan i hog grad
av Riksbankens styrrdnta, den sé kallade reporédntan, eftersom att den paverkar hur
mycket andra banker kan fa i rdnta (Lind & Persson 2015:255f).

November 2017 ar reporantan -0,5 procent (Riksbanken 2017).

3.2.3 Amorteringskrav

Under 2016 beslutade riksdagen att infora ett amorteringskrav i lagen (2004:297) om
bank- och finansieringsrorelse. Det beslutades pa grund av att svenska hushalls
skuldsédttning har 6kat vilket skapar risker for den svenska samhéllsekonomin.

Bolén mojliggdr for hushall att férvarva en bostad och betala med framtida inkomster.
I Sverige har antalet nya bolanetagare som tar bolan pa 6ver 50 procent av bostadens
varde Okat. Det dr ocksa vanligt med amorteringsfria 1an for de med belaningsgraden
upp till 50-70 procent. Ur en internationell och historisk jamforelse dr den svenska
skuldsdttningen hog, dar lanet berdknas utifran disponibel inkomst. Den hoga
skuldsdttningen kan betyda en risk for den svenska samhéllsekonomin vid ekonomiska
storningar. Det beror pa att hushéll med hoga bolédn kan vara kéansliga for stérningar
som Okade riantekostnader, bostadsprisfall och bortfall av inkomst. Om inte hushallen
kan betala tillbaka skulderna till sina langivare riskerar de att gora forluster som kan
paverka den finansiella stabiliteten (Finansinspektionen 2016:1fY).
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3.2.4 Bolanetak

Bolénetaket infordes 2010 for att sinka kreditgivningen pa bolan och pa sé sétt minska
riskerna for enskilda lantagare. Bolanetaket innebér att belaningsgraden for hushall inte
far Gverstiga 85 procent av marknadsvardet pa bostaden. Regleringen avsag att minska
antalet hushall med mycket hog belaning samt att far bort att langivare som anvande
hog belaningsgrad som konkurrensmedel.

Boléanetaket forvéntas inte, pasikt, bidra till att hushallen minskar sin belédning, men
hushéllen far en viss buffert mot ekonomiska stérningar som sjunkande bostadspriser
(Finansinspektionen 2016:9f).

3.3 Fastighetsmarknaden i jamvikt

Precis som i den ekonomiska grundteorin forklarar dven utbuds- och efterfragekurvan
hur prisbildning sker pa fastighetsmarknaden. Efterfragan pé fastigheter, sdsom
exempelvis bostdder och kontor, speglas pa samma sitt som den vanliga utbudskurvan,
se figur 5 ovan. Nér efterfragan okar eller minskar skriftar hela kurvan och nér priset
dndras ror sig efterfragan langs kurvan (Geltner 2014:4fY).

Utbudskurvan for fastigheter har déremot ett annat utseende. Ofta framstills
utbudskurvan som en bruten kurva, det vill sdga att utbudskurvan till en borjan gar
vertikalt uppat for att sedan vika av snett uppat eller nedat, se figur 7. Det beror pa att
pa kort sikt sa dr utbudet densamma eftersom att det till exempel tar tid att bygga.
Utbudskurvan dr med andra ord oeclastisk, vilket innebar att om priset fordndras,
forandras inte kvantiteten. Om efterfragan sjunker kommer inte utbudet att minska,
atminstone inte pa kort eller medellang sikt, samma sak om efterfragan skulle 6ka. Det
som sker pa kort sikt dr priserna hojs tills det att utbudet pa lang sikt 6kar, se figur 7.
Pa lang sikt dr utbudskurvan elastisk, det vill sdga att om priset dndras sd dndras
kvantiteten. Byggnader har lang livstid i jamforelse med andra produkter och det &r ofta
dyrt och tar tid att bygga eller dndra anvandningsomrade. Om efterfragan faller eller
Okar sd kommer kvantiteten vara densamma under en langre period (Geltner 2014:4ff).
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Figur 7 - Utbudskurvan pa fastighetsmarknaden. Bdda figuren visar fordndring pd kort
och lang sikt. Layout: Sofie Wassenius, 2018 (Geltner 2014:4ff).
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3.3.1 4Q-modellen

Hur fastighetsmarknaden hianger ihop gar att beskriva med hjidlp av DiPasquale och
Wheatons fyrkvadrantsmodell, se figur 8.

Hyra
Andra Forsta
S 1 - S D
; E Antal
Pris P 'Q Lagenheter
C
Tredje Fjdrde
Produktion

Figur 8 - DiPasquale och Wheastons fyrkvadrantsmodell i jamvikt. Layout: Sofie
Wassenius, 2017 (DiPasquale & Wheaton 1992:188).

Forsta kvadranten

Den 6versta hogra kvadranten i figuren speglar hyresmarknaden. Har bestims hyran
utifran utbud och efterfragan pa ldgenheter. Den horisontella axeln motsvarar antalet
lagenheter och den vertikala speglar hyran. Efterfragan D visar hyresniva R och antal
lagenheter Q i figuren, nar hyran 6kar minskar efterfragan och vice versa (DiPasquale
& Wheaton 1992:181fY).

Andra kvadranten

I den Oversta vénstra kvadranten speglas transaktionsmarknaden, se figur 8. Det &r har
fastigheter kops och siljs. Den horisontella axeln visar hyran och den vertikala visar
fastighetens  pris.  Relationen mellan pris och hyra beskrivs av
bruttokapitaliseringsfaktorn. Priset P kommer saledes f6lja hyran R, det vill sdga stiger
hyran s& stiger priset och vice versa (DiPasquale & Wheaton 1992:181fY).

Tredje kvadranten

Den vinstra nedersta kvadranten av figur 8 ska spela byggmarknaden. Den vertikala
axeln visar fortfarande priset och den horisontella axeln visar méngden ldgenheter som

33



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

kommer att produceras. Relationen mellan pris och miangd lagenheter visar hur mycket
som kommer att produceras vid olika priser pa fastigheter (DiPasquale & Wheaton
1992:181fY).

Fjarde kvadranten

Den sista kvadranten beskriver fordndringen i bestandet, se figur 8. Den horisontella
axeln visar produktionen och den vertikala visar antalet ligenheter. Ar hyran H, priset
P och produktionen C oférdandrad under en ldngre tid sa innebér det att lika mycket som
byggs maste rivas eftersom att antalet ldgenheter Q ar oftrdndrat (DiPasquale &
Wheaton 1992:181fY).

Figur 8 visar jamviktsldget pa lang sikt ndr det fyra kvadranterna interagerar med
varandra. Pa kort tid sker det hela tiden fordndringar som paverkar jamnvikten men
det ar forst nér det sker fordndringar pa lang sikt som modellen skiftar. Till exempel
om det kontinuerligt flyttar in ménniskor till Stockholm under flera ar. Det skulle leda
till att efterfragan pa lagenheter 6kar. Efterfragekurvan som vi ser i forsta kvadranten i
figur 8 kommer forskjutas uppét och 6ka hyran som 1 sin tur kommer att 6ka priset pa
fastigheter, produktionen och bestandet av ldgenheter. Vid sjunkande efterfragan sa
kommer omvént lage intraffa (DiPasquale & Wheaton 1992:181fY).

3.4 Markvarden

3.4.1 Vardet

Mark far sitt varde fran att den dr en nédvéndig insats eller produktionsfaktor. Markens
varde harstammar fran efterfrdgan, det vill sdga vad ménniskor ar villiga att betala for
mark, inte pa grund av vardet marken har i sig sjdlv utan for att mark ar nédvéandigt for
att fa andra saker som har konsumtions- eller produktionsvirde. Markvarden kommer
fran faktumet att mark behovs for att bygga byggnader, och byggnader behovs for att
kunna tillhandahéalla produktionen av varor och service men dven for olika typer av
konsumtion som bostider, shopping och ndje. Det som slutligen gor att viss mark far
ett hogre véirde ar forst och framst markens ldge, det vill sdga efterfragan av ett visst
lage i relation till ett annat (Geltner 2014:61ff).

3.4.2 Marklage

I en stad, fran dess utkant in till centrum, finns det méanga olika skillnader pa végen.
Langst ut kommer markpriserna att stiga langsamt och ibland minska igen, men ju
niarmare centrum desto mer kommer priset och byggnadernas hojd att 6ka (O'Sullivan
2012:127). I Sverige regleras byggnadshdjden dven av planmonopolet, det vill sdga att
byggnadshéjden kan begrénsas i detaljplanen (Kalbro & Lindgren 2015:344Y).

Fabriker, kontor och hushall férdelas i tre olika sektorer for att beskriva hur mycket var
och en av dem &r villig att betala for olika lagen i stdder. Marken gér oftast till den som
kan bjuda hogst (O'Sullivan 2012:127), men i Sverige styrs det dven av detaljplanernas
markanvandning (Kalbro & Lindgren 2015:344Y).
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3.4.3 Bid-rent for boendepriser

Byggandet av nya bostdder i olika delar av stidder kan forklaras med en bid-rent kurva.
En bid-rent kurva kan illustreras med en graf som beskriver hur pris pa bostdder beror
pa avstandet till CBD. Byggherrarnas bud pa mark i olika stadsdelar beror pa hur
mycket konsumenterna #r villiga att betala for bostdder. Figur 9 visar hur en
huspriskurva kan se ut i en stad. Hér antas en standardbostad kosta 6 000 kronor for
100 kvadratmeter i manaden, alltsd 60 kronor per kvadratmeter och transportkostnaden
berdknas vara 500 kronor mer mil fran CBD. Varje hushéll har totalt 8 000 att 14gga pa
bostad och transport (O'Sullivan 2012:139).
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Figur 9 - Pris pd bostdder minskar ndr avstandet till CBD okar. Layout: Sofie
Wassenius, 2017 (O'Sullivan 2012:139).

Figur 9 visar jaimvikt pa bid-rent kurvan. For ett hushall som har noll kronor i
transportkostnad, x lika med noll, kan de ldgga hela sin budget pa bostaden medan de
som bor fyra mil fran CBD bara kan lagga 6 000 kronor i ménaden pa hushéallsbudgeten
(O'Sullivan 2012:139).

For att forstd sambandet med den negativt lutande kurvan i figur 9 kan man ténka sig
en horisontell kurva. Det skulle betyda att bostdder har ett konstant pris oavsett hur
langt ifran CBD som de ligger. Vidare innebér det att for en person som bor tio mil
utanfor CBD skulle transportkostnaderna bli 5 000 kronor i manaden utan att ge nagon
skillnad i bostadspriset. Efterfragan skulle i ett sddant ldge oka i CBD och driva upp
huspriserna medan priserna utanfor staden skulle minska pa grund av att efterfragan
skulle minska dir. Med andra ord kommer en horisontell kurva réra sig mot en negativ
lutning och déarmed jamvikt (O'Sullivan 2012:139).

I verkligheten dr det ddremot inte s enkelt. Pendling har en kostnad for tid, faktum &r
att den bekostar antingen arbetet eller fritiden. Antalet arbetsfora i ett hushall ar olika,
tva arbetsfora skulle spara dnnu mer pa transportkostnader. Offentliga tjdnster och
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skatter kan skilja sig at vilket gor att priserna pa bostader kan skilja sig i stader med
olika kommuner. Likasa vad det géller miljokvaliteten i omraden och nérhet till parker
och dylikt (O'Sullivan 2012:145).

Ovan, figur 9, beskrivs den bid-rent kurvan som oelastisk, alla bostdder dr 100
kvadratmeter oavsett pris pa bostad. I verkligenheten konsumerar hushall férre
kvadratmetrar ndr priset pa bostdder stiger eftersom att bostdder far ett hogre
kvadratmeterpris ndrmare CBD. Kurvan far istdllet ett konvext utseende.. Det beror att
hushaéllen vill konsumera andra varor som livsmedel och kldder (O'Sullivan 2012:141),
se figur 10.
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Figur 10 - Priserna pd bostdder minskar med okat avstand till CBD. Den streckade
linjen visar ett linjéirt samband och den konvexa kurvan visar hur hushall konsumerar
farre kvadratmetrar ndr priset pd bostdder stiger. Layout: Sofie Wassenius, 2017
(O'Sullivan 2012:141).

3.4.4 Bid-rent for byggandet av bostader

Med hjdlp av bid-rent kurvan for bostdder gar det att forklara bid-rent kurvan for
byggandet av bostidder. Den visar ndmligen hur mycket byggherrar vill bjuda for mark
i olika lagen i staden. Som i det forsta exemplet ovan kan dven byggherrar bygga efter
fasta proportioner, det vill sdga att varje byggherre bygger exempelvis 1 000
kvadratmeter byggnad pa 10000 kvadratmeter mark for 1 000 000 kronor. Nar
byggnaden dr byggd kan antingen ett enda hushall bo dér eller s& fordelas byggnaden
pa 10 ldgenheter med 100 kvadratmeter vardera (O'Sullivan 2012:141).

Figur 11 visar hur bid-rent kurvan foér byggande av bostdder nér avstandet till CBD blir
langre och ldngre. Det byggherren dr beredd att betala for mark i olika ldgen ar
byggherrens intdkter minus andra icke-markrelaterade kostnader. Intdkterna ar lika
med méangden som byggs i kvadratmetrar, Q, multiplicerat med priset per kvadratmeter
for hushallen, P. Icke-markrelaterade kostnader, C(Q), ar exempelvis Kkapital,
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byggkostnad och arbetskraft for de kvadratmetrar som byggs (O'Sullivan 2012:141ff),
se ekvation 3 och figur 11.

Byggherrens vilja att betala (VAB) = (P X Q) — C(Q) 3)
P
300 ___. Intikter =P x Q
3
12 Icke-markrelaterade
: : kostnader
| i
1 1
2 11 Distans fran CBD (mil)

Figur 11 — Bid-rent kurva for markpriser ndr avstandet till CBD o6kar. Layout: Sofie
Wassenius, 2017 (O'Sullivan 2012:144).

Bid-rent kurvan for bostadsbyggande kommer f4 samma negativa konvexa lutning som
bid-rent kurvan for hushall.

P& samma satt som bid-rent kurvan for bostader, se figur 9, visar dven figur 11 en kurva
med bestdmda proportioner. Det innebar att byggherrar skulle bygga samma méangd
bostader pa lika stor mark oavsett ldge och pris pa mark. I verkligenheten kommer
byggherrar att bygga hogre byggnader pa mindre markyta ndr marken blir dyrare, 1 den
man som detaljplanen tillater. Det leder till att byggnader blir hdgre i CBD eftersom att
marken ar dyrare dir (O'Sullivan 2012:141f¥).

3.5 Fastighetsvardering

3.5.1 Grundlaggande vardeteori

Grundlaggande for fastighetsvardering ar forstaelse for vad som avses med ett vérde,
och mer specifikt ett fastighetsvarde. Ett vdrde uppstar ur behov och
behovstillfredsstéllelse. Det &ar forvantningar om framtida nyttor vid en resurs
anvandning som skapar vardet. Historisk fakta, som bostadsrittsforsaljningar, &r endast
intressant for att bedéma framtida nyttor, exempelvis prognoser. Som bekant &r
framtiden ofGrutsdgbar och ddrmed ar dven all viardebedomning osédker. Det géller
oberoende av vilken varderingsmetod som tilldmpas (Persson 2015:300f).
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3.5.2 Vardering

For varor och tjanster i det dagliga livet anvénds ofta termerna pris eller kostnad for att
definiera vad en produkt kan vara vard, det vi dr villiga att betala. Priset pa en produkt
eller tjanst och kostnaden for att producera. Inom dagligvaruhandeln ar uppfattningen
om virdet pa produkter och tjdnster mer vedertagen &n pa framforallt dyra och/eller
mer séllankopsvaror. Dér dr vérdet svarare att bedoma eftersom att underlaget for
bedémningen ar begransad. Darfor kravs det speciella varderingsmetoder och kunskap
for att bestimma ett viarde. Inom den kategorin hor till exempel fastigheter (Persson
2015:300f1).

Det finns olika varderingsmetoder for fastigheter. De vanligaste metoderna for att
bestimma ett virde, marknadsvérde eller ett avkastningsvédrde &r ortsprismetoder,
avkastningskalkylbaserade metoder och produktionskostnadsmetoder. Valet av metod
handlar egentligen om vilken data som finns att tillgd eftersom att alla metoder ar
lampliga for alla typer av fastigheter. Det som ocksa kan péverka val av metod &r
tradition och personlig preferenser.

I praktiken kan det vara lampligt att utnyttja flera metoder for att goéra en sdkrare
vardering. Det géller framforallt for storre fastigheter som flerbostadshus och
kommersiella- eller industrifastigheter (Persson 2015:328f).

3.5.3 Ortsprismetoder

Ortsprismetoden grundar sig pa marknadsanalyser dar vardebeddémningen gors med
hjdlp av betalda priser for likartade fastigheter, de sa kallade jamforelsefastigheter, pa
en fri och Oppen marknad. Det finns olika ortsprismetoder, direkta metoder,
transaktionsbaserade metoder och indirekta metoder. Principerna dr enkla men ger
utrymme for vissa problem som kan bero pa tillgdng pa relevant data. Eftersom varje
fastighet dr unik krdvs ett stort antal Overltelser, identiska fastigheter och korta
tidsperioder for en idealisk vardering (Persson 2015:330ff).

3.5.4 Avkastningskalkylbaserade metoder

Avkastningsmetoder kan anvéndas till olika saker, dels bedomning av marknadsvérdet,
dels konsekvensanalyser av ett bedomt marknadsvarde men dven for bedomning av ett
individuellt avkastningsvarde. Har beskrivs enbart den forstndimnda, bedémning av
marknadsvérdet.

Precis som ortsprismetoden utgér d&ven denna metod fran en typ av marknadssimulering
dar syftet ar att f4 fram det sannolika priset vid en Overlatelse. Det innebér att vardet
bestdms utifran en hypotetisk investeringskalkyl med en ténkt investerare. I kalkylen,
som kan se olika ut, behovs generellt fastighetsekonomisk grunddata, kalkylrénta och
direktavkastningskrav samt eventuellt restvirde. Déarefter ska kalkylresultatet ge ett
marknadsvérde (Persson 2015:3491Y).
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3.5.5 Produktionskostnadsmetoder

For produktionskostnaden ar grundidén att virdet baseras pa nedlagda kostnader och
kostnaden for marken. Denna metod 6verensstimmer séledes inte med vérdeteorin om
framtida nytta eller betalda priser vilket gor att metoden bade kan 6ver- och understiga
marknadsvérdet. Produktionskostnaden kan dnda vara anvindbar vid vissa tillféllen,
till exempel da det finns fa jamforelseobjekt eller nédr det ar svart att bedoma den
ekonomiska avkastningen. Marknadsvardet som uppskattas med den hédr metoden &r
alltsa vardet av marken och byggnaderna/anldggningarna (Persson 2015:365f).

3.6 Forhandlingsteori

Det finns ménga studier om forhandling, ett flertal hypoteser och teorier, men
egentligen ingen metod som garanterar ett gott resultat. Férhandlingsteorier ar séledes
inget facit utan en grund for utbildning och traning. Férhandling kan till exempel delas
in i olika forhandlingssituationer ndmligen underforstddd samverkan, transaktioner,
relationer och balanserade intressen. Underforstadd samverkan géller da det viktigaste
ar att komma Overens och dér resultatet inte har sa stor betydelse. Transaktioner &r
forhandlingar med belopp men dar det efterat inte krdvs nagot samarbete. Ett exempel
pa en sadan forhandling &r fastighets- och markaffarer, kontakten maste fungera under
forhandlingen men efteradt lamnar séljaren rorelsen. Relationer syftar till sjdlva
relationen mellan parter, ofta internt, dir man har en generds instéllning och tanker
langsiktigt. I balanserade intressen dr ofta bade sakfragan och relationen viktig,
exempelvis langsiktiga samarbetsprojekt. Syftet med att dela in forhandlingen &r att
utifran det kunna vélja strategi. Ett beteende kan vara effektivt i en forhandling men
sdmre i en annan.

3.6.1 Forhandlingsprocessen

Forhandlingsprocessen kan delas in i olika stadier. Forberedelsestadiet dr den forsta
som handlar om, precis som det later, att forbereda sig tillrackligt mycket. Det gors
genom att fundera ut vad det finns for alternativ. Dels ska man bestimma ett
reservationsvarde, alltsa de lagsta niva som kan accepteras men inget véirde att hoppas
pa. Sedan ska reservationsvarde for motparten uppskattas genom att forsoka se det fran
dennes perspektiv. Mellan de bada reservationspriserna finns férhandlingsutrymmet.
Alla forhandlingar inom det omréadet &r for bada parterna mer 16nsamt att komma
Overens dn att inte gora det. Det svara dr hur forhandlingsutrymmet ska fordelas
eftersom att bada troligen vill ha sa mycket som mojligt eller i alla fall inte mindre dn
halften. Nar forhandlingsutrymmet ar uppskattat ska dven malséttningen bestdmmas,
alltsa lagsta vardet for att kdnna sig néjd (Giege 2014:9fY).

Informationsstadiet dr andra fasen dér syftet dr att borja bygga en relation, skaffa dnnu
mer information, testa antaganden och paverka den andre parten att ndrma sig ens
malsattning (Giege 2014:9fY).

Budgivningsstadiet handlar till stor del om vem som ska ldgga forsta budet. Den fragan
finns det ingen generellt svar pa utan det ar helt enkelt olika fran situation till situation.
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Fordelen med att ldgga forsta budet dr att det uppnas en forankringseffekt, vilket
innebdr att det gar att sdtta siffror i relation till ndgot. Om det ddremot rader osdkerhet
i vad som &r en rimlig niva for 6verenskommelsen dr det klokare att lata den andre
parten lagga forsta budet (Giege 2014:91Y).

Sist dr avslutningsstadiet dar syftet ar att komma fram till en 6verenskommelse och ett
bra sitt att genomfora det pa. Darfor dr det ocksa viktigt att se till att bada parterna &r
Overens om vad som géller och att inte nagra viktiga detaljer har glomts bort (Giege
2014:9fY).

3.6.2 Forhandlingens fyra omraden

En forhandling kan delas in i fyra omraden; sakfragan, relationen, beteende och
attityder. Sakfragan ar sjidlva Overenskommelsen under forhandlingen. Det kan
exempelvis vara nér nagot ska levereras, vad och till vilket pris. En forhandling uppstar
eftersom att atminstone en part vill ha ndgot av den andre. Det uppstar en process dar
tva parter med olika utgangspunkter forsoker ndrma sig varandra och komma 6verens.
De ar utifran de positionerna som parterna intar forhandlingsbordet. Positionen stér for
vad parterna sdger att de vill ha. Under parternas positioner finns ocksa ett
underliggande intresse som svarar for varfér parterna har valt sina positioner. I regel ar
de underliggande intressena flera och ibland konkurrerar de med varandras och ibland
dr intressena gemensamma (Giege 2014:571f).

Det finns ytterligare en nivd under de underliggande intressen och det ar det
grundlaggande manskliga psykologiska behov. Det handlar om upplevelsen av hur
andra ménniskor behandlar en. Nar méanniskor inte kénner sig respekterade vécks ofta
en ilska, radsla och skam fram (Giege 2014:57fY).

Inom sakfragan tas det ocksa upp hur ett mervérde skapas, alltsa hur man gor vérdet
storre. Det som skapar mervarde &r att den ena parten far nagot av den andra som for
den inte &r sdrskilt virdefullt och vice versa. For att vara medveten om hur stort
mervirde som det gér att skapa tillsammans vid en 6verenskommelse maste man vara
medveten om bade sitt egna och den andra partens reservationsvirde (Giege 2014:571Y).

Det formella i 6verenskommelsen ar sakfragan, det vill sdga sjdlva kontraktet. Utover
det har ocksa ett socialt kontrakt skapats och relationen handlar om hur stimningen ar
vid forhandlingsbordet. I bista fall har en parterna under férhandlingsprocessen skapat
en god relation och i andra sdmre fall kommer relationen att priglas av misstro (Giege
2014:57fF).

Till sist kan en forhandling paverkas pa individniva ndmligen av en persons beteende
och attityd. Beteende handlar om kommunikationen som sénds ut och tas emot.
Kommunikationen har en stor betydelse, till exempel rostens tonldge men dven
kroppsspraket, eftersom att man inte vill sdnda ut provocerande signaler i onddan.
Attityden handlar om vilja, tankar och kénslor. Forhandlingen &r en oberdknelig
process dar parterna sétter sig pa varsin sida av forhandlingsbordet. Det &r en stressad
situation som gor att kénslorna paverkas mer dn pa neutrala moten (Giege 2014:57ff).
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4 Metod

I metoden presenteras grundldggande teori och tillvigagdngssdtt for de olika metoder
som, i examensarbetet, har anvints for att besvara frdgestdllningarna tvd, tre och fyra.

4.1 Regressionsanalys

Regressionsanalys dr en statistisk metod dér data analyseras for att skatta samband
mellan en beroende variabel, y, och en eller flera forklarande variabler, x. Det innebar
att y ska forklaras med hjélp av x. y kan till exempel vara pris pa bostadsritter som
beror av x som exempelvis kan vara boarea, vaning, antal rum och sa vidare. Den
enklaste modellen kallas enkel regressionsanalys och tar hansyn till en forklarande
variabel, se ekvation 4.

Pris =y + BBoarea + ¢ 4

I ekvationen ovan &terfinns symbolen € som &r feltermen i ekvationerna. Det innebéar
att & star for variationen 1 y som inte gar att forklaras, vilket exempelvis kan bero pa att
det saknas forklarande variabler. Vidare dr B interceptet, dven kallad den konstanta

termen, och den som skdr y-axeln. P; till Bx &r okdnda parametrar som kallas
regressionskoefficienter och uppskattas med hjilp av minsta kvadratmetoden.

Det krivs ofta flera forklarande variabler for att forklara exempelvis pris, da kallas
modellen for multipel regressionsanalys, se ekvation 5.

Pris = 4 + f1Boarea + [,Vaning + -+ + BpAntalrum + ¢ (5)

Minsta kvadratmetoden dr en metod for att skatta en funktionslinje som visar pa
sambandet mellan den beroende och de forklarande variablerna. Skattningen gors
genom att minimera kvadratsumman av residualerna. Residualerna definieras som
skillnaden mellan den beroende variabeln och det skattade vdrdet pa den beroende
variabeln. Detta innebér att funktionslinjens parametrar bestdms for att kvadratsumman
av differensen mellan observationerna av den beroende variabeln och funktionslinjen
minimeras.

R? #r en koefficient som bestimmer hur vil regressionslinjen passar ihop med
dataobservationerna, det vill sdga forklaringsgraden. Vardet ligger mellan noll och ett.
Om alla dataobservationerna ligger pd samma linje blir regressionslinjen lika med ett.
Ar diremot R? nirmare noll indikerar det att linjen anpassas daligt efter
dataobservationerna. R? dr korrelationen i kvadrat, se avsnittet 4.3 Korrelation nedan
(Andersson m.fl. 2007:15ff & Wooldridge 2006:24fY).

4.1.1 Hedonisk modell

Hedonisk prismodell, en regressionsanalys, forutsétter att en vara eller tjdnst har ett
antal forklarande variabler som gemensamt ger ett varde till koparen. Marknadspriset
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pa varan eller tjdnsten antas sedan vara en funktion, typiskt en linjar kombination, av
deras varden pa forklarande variablerna. I ekvation 5 ovan beskrivs priset pa varan av
bland annat forklarande variablerna boarea, vaning och antal rum. [ &r det véarde priset
andras med da en variabel dndras med en enhet, forutsatt att de andra forklarande
variablerna &r konstanta (Dougherty 2016:189f).

Ett vanligt exempel ar just prisséttning av bostdder, med vardet av en bostad som ar
relaterat till exempelvis tomtstorlek, ldge, area och antal rum. Nér det daremot géller
bostader dr miljon sa viktigt att en hedonisk prissittningsfunktion aldrig kommer att
forklara all variation i priset. Mer allmént dr hedonisk prissittning underlag for vad
som dr ett rimligt pris for en vara eller en tjanst (Dougherty 2016:189f).

4.1.2 Ickelinjara funktioner

Logaritmekvationer

I manga regressionsekvationer upptrader beroende variabeln i logaritmerad form. Det
beror pa att den beroende variabeln och den oberoende variabeln inte &r linjdra. Nar
beroende variabel dr logaritmerad blir fordndringen istdllet i procent. Om pris
exempelvis dr den beroende variabeln och logaritmerad, och om boarea dr den
oberoende variabeln kommer priset dka eller minska en viss procent vartefter boarean
blir storre eller mindre, se ekvation 6.

log(pris) = By + B1boarea + ¢ (6)

Logaritmer blir dd exempelvis anviandbart da 6kningen eller minskningen inte har ett
konstant virde (Wooldridge 2006:46).

Kvadratfunktioner

Kvadrerade funktioner anvénds ofta inom regressioner. Det innebér att ekvationen ar
exponentiell och de dr den oberoende variabel som ar kvadrerad, se ekvation 7.

Pris = By + Bravstand + Bravstand? + ¢ 7

Kvadratfunktioner anvinds ocksd nér relationen mellan beroendevariabel och den
oberoende variabeln inte ar linjdr. I exempelekvationen beror priset av avstand och
avstand?, det tolkas som att priset forindras exponentiellt. Med andra ord har avstandet
en storre paverkan da priset om den dr ndrmare eller langre bort (Wooldridge
2006:200f).

4.1.3 Dummyvariabler

Kvalitativa faktorer kommer ofta som bindr information, ett flerbostadshus har
antingen hiss eller inte, en ldgenhet har en balkong eller inte, en bostad kan antingen
vara i ett flerbostadshus eller i enfamiljshus och sa vidare. I alla exempel kan den
informationen istédllet definieras som en bindr variabel. En binér variabel kallas oftast
for en dummyvariabel och innebér att informationen gérs om till en ett-noll variabel.
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Det betyder att informationen, exempelvis ett flerbostadshus, som har hiss blir
definierade med siffran ett och de som inte har hiss far siffran noll.

Den verkliga fordelen med att fanga kvalitativ information med en dummyvariabel ar
att det leder till att regressionsmodeller far variabler som har véldigt naturliga
tolkningar. Med andra ord kan det bara vara det ena eller det andra. En annan anledning
for att anvanda sig av dummyvariabler ar att det textfiler inte gar att 1dsa i program som
utfor regression.

Det dr dven mojligt att anvénda sig av flera dummyvariabler i samma regression. For
att exempelvis beskriva prisutveckling pa fastigheter sd kan det finnas flera
dummyvariaber som paverkar. Som tidigare nimnt &r hiss och balkong tva exempel pa
dummyvariabler som bada skulle kunna paverka priset pa en fastighet (Wooldridge
2006:230f).

4.1.4 B-vardet

I en enkel regressionsmodell, se ekvation 4, kan B forklaras som fordndringen i y om x
dndras med en enhet. Om x okar med ett s& 6kar y med f och om x dkar med tva sa
okar y med tva B (Wooldridge 2006:34).

I en multipel regressionsmodell, se ekvation 5, finns det fler férklarande variabler x.
Om exempelvis Boarea dndras med en enhet kommer priset dndras med B, forutsatt att
de andra forklarande variablerna halls konstanta. Pa liknande sétt tolkas B i1 en
logaritmerad modell, men B; blir istéllet i procent om Boarean dndras en enhet och
priset dr logaritmerat, se ekvation 7 (Wooldridge 2006:80f¥).

Kvadratfunktioner skiljer sig eftersom att  for en forklarande variabel inte méater
forandringen i y pa samma sitt som tidigare. For att skatta ett samband med
regression mellan den oberoende variabeln och de forklarande variablerna deriveras
funktionen med avseende pa en forklarande variabel. Ekvation 7 ar ett exempel pa en
funktion ddr avstandet dr kvadrerat. Ett skattat samband med regression skulle bli

B1 + 2B,avstand. Vilket innebir att forandringen i y ocksé forklaras av avstandet,
det vill siga x. Om avstandet exempelvis ir lika med noll kommer y forklaras av f;,

medan om avstandet &r lika med ett sa kommer y forklaras av 8, + 28, x 1
(Wooldridge 2006:200f).
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4.2 Prisindex

Det finns huvudsakligen tre metoder for att skapa ett prisindex. Det forsta och enklaste
sdttet ar att skapa ett genomsnittsprisindex vilket baseras pa aritmetiskt medelvarde
eller median for forsaljningspriser. Det andra &r repeated-sales price index och den sista
ar hedoniskt prisindex.

Alla tre metoder for att skapa ett prisindex har for- och nackdelar.
Genomsnittsprisindex dr anvandbart ndr det finns lite data, med andra ord fa
observationer eller fa variabler per observation. Data kan exempelvis vara pris,
forsdljningsdatum och area dver bostidder. For genomsnittprisindex gar det inte att skilja
pa fordndringen i pris och fordndringar i sammanséittningar av bostdder som siljs
mellan olika perioder. Det medfor att genomsnittsindex inte lampar sig speciellt bra for
prisvariation.

Den hedoniska och repeated-sales metoden dr bada kvalitetsjusterade. Hedoniskt
prisindex ar framforallt anvandbart nér det finns god tillgang till data med hedoniska
egenskaper, det vill sdga forklarande variabler som ldge, kvadratmeter, byggnadsar
med mera, samt forsdljningspriser i korta perioder (O'Sullivan 2012:143, Song &
Wilhelmsson 2010:40f). Det finns da mojligt att korrekt specificera en ekonomisk
modell. Om det finns mindre tillgang till data med hedoniska egenskaper s& lampar sig
repeated-sales index battre. Den metoden &r beroende av frekvent upprepad
forsdljningsdata som kan vara svart att erhalla for korta perioder (Song & Wilhelmsson
2010:40f).

Prisindex &r bra for att folja pristrender. Ett exempel pa genomsnittsprisindex &r
konsumentprisindex (KPI), som maéter prisutvecklingen pa alla privata hushalls
konsumtion (Lind & Persson 2015:252). Hedoniskt prisindex kan exempelvis vara
forandring i prisutveckling pa bostéder.

4.2.1 Hedoniskt prisindex och genomsnittsprisindex

For att undersdka och besvara problemformuleringen tas tva sorters index tagits fram,
eftersom att index 4r ett bra sétt att undersdka och illustrera prisutvecklingen pa. Ett
index bygger pa hedonisk regressionsanalys och ett index bygger pa
genomsnittspriserna  som tillhandahélls fran Maklarstatistik, se avsnitt 2.2
Maiklarstatistik. Syftet med att gora tva typer av index &r att kunna jamféra dem mot
varandra och pa sa sitt fd fram om genomsnittprisindex ar likvardigt hedoniskt
prisindex som &r kvalitetsjusterad.

Utover det ska den geografiska avgransningen undersokas for statistikomradena darfor
har det for varje index, hedoniskt som genomsnitt, tagits fram index for
statistikomradena Ostermalm och Sddermalm samt deras distrikt. For de hedoniska
prisindexen har det dessutom tagits fram index for Norra Djurgardsstaden och for
Hammarby Sjostad. Syftet dr att undersoka om prisjusteringsmodellen stdimmer
overens med den faktiska prisutvecklingen i stadsutvecklingsomraden.
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Samma basér har valts for det hedoniska och genomsnittsprisindexet, januari 2006 for
Sédermalm och januari 2013 for Ostermalm. Alla index stricker sig frin basaret till
oktober 2017 med nagra undantag dar det fattas forsdljningsdata, se bilaga 1.

4.3 Korrelation

Korrelation &r ett matt pa den linjdra anpassningens styrka, det vill sdga hur bra en rat
linje beskriver ett observationsmaterial. Korrelationen kan vara bade positiv och
negativ mellan minus ett och ett. Ar den ett &r det ett fullstindigt linjirt, positivt
samband och &dr den minus ett sd &r det ett fullstandigt linjart, negativa samband. Den
anger alltsd om lutningen &r positiv eller negativ men inte hur kraftig lutningen ar.
Vidare s& undersoker bara korrelationen linjdra samband och om korrelation &r lika
med noll sé finns det inget samband. Desto ndrmare minus ett och ett som korrelationen
ar desto hogre samband (Andersson m.fl. 2007:43ff). Korrelationen (R) definieras
enligt:

R — Z(xi_f)(yi—)_/) = (8)
Jz<xi—f)zz<yi—y)

Korrelation dr mycket kénslig for sa kallade outliers, varden som kraftigt avviker fran
observationsmaterialet, vilket kan leda till at korrelationen far en missvisande siffra.
Vidare sa miter, som tidigare ndmnt, korrelationen anpassningens styrka av det linjara
sambandet. Det innebér att den inte méter orsaken utan bara om det finns ett samband
mellan variablerna (Andersson m.fl. 2007:43f¥).

Korrelationen undersoks for bade det hedoniska prisindexet och for

genomsnittsprisindexet for att se hur det linjira sambandet ser ut och presenteras i
empirin.
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4.4 Exploateringskalkyl

En exploateringsskalkyl utgar som tidigare ndmnt fran byggherrens intdkter och
kostnader 1 ett bostadsprojekt. Markvardet 16ses ut fran en bedomning av intékter och
kostnader. Intdkter dr insatser for bostadsritter och lan for bostadsrittsforeningen
utifran rintor, drift och underhallskostnader. Kostnader &dr den totalbyggkostnad samt
risk- och vinstpremie. Insatsnivaerna bedoms utifran forsiljningsstatistik som kommer
fran bland annat Maéklarstatistik och NAI Svefa. Byggkostnader kommer fran
byggkostnadsstatistik, berdkningskonsulter samt 6vriga marknadsaktorer (Roos, 2017).
Nedan ges ett exempel pa hur en exploateringskalkyl kan se ut, se tabell 3.
Omrékningstalet anvédnds for att berdkna vérdet fran BTA till BOA och tvértom.

Tabell 3 - Visar ett exempel pd hur en avkastningskalky! kan se ut, alla virden dr
pahittade.

Avkastningskalkyl markanvisningar

Insats 39 000 kr/kvm ljus BTA 50 000 kr/kvimm BOA

Lan 7 800 kr/kvm ljus BTA 10 000 kr/kvm BOA

Total 46 800 kr/kvm ljus BTA 60 000 kr/kvm BOA

Byggkostnad + Avgift forening

risk & vinst 38 000 kr/kvm ljus BTA Drift & underhall
Amortering 1 %

Markvirde 8 800 kr/kvm ljus BTA Rénta foreningens lan 3 %
Omrékningstal 0,78
Vinstkrav

4.4.1 Vardering med exploateringskalkyl

En del av problemformuleringen &r att underséka huruvida procentsatsen i Stockholms
stads prisjusteringsmodell &r felaktig eller inte. Det har gjorts genom att
markdverenskommelserna har virderats om till 2017 prisnivaer. Pa sa vis gar det att
berdkna fram X i prisjusteringsmodellen, se formel 9, och se vilken niva procentsatsen
hamnar pa. Syftet dr uppskatta om procentsatserna ar felaktiga, inte forséka berdkna
nya. Procentsatserna som anvéints av Stockholms stad ar 20, 25 och 35 procent for
ytterstad, narforort och innerstad.

A=B+X x (C-D) ©

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = bostadsrittspriser pa tilltridesdagen, kr/m* BOA

D = bostadsrittspriser vid virdetidpunkten, kr/m* BOA

X = del av bostadsréttsprisutvecklingen som ar hanforlig till markvardet, i procent.

Virderingen har berdknats med hjdlp av Stockholms stads exploateringsskalkyl (pa
grund av sekretess illustreras en péhittad kalkyl ovan, se tabell 3). Insatsnivaerna for
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bostadsrétter har varderats om s det stimmer med nivaerna for 2017. De har uppskattas
med hjdlp av NAI Svefas véirderingsprogram Real Estate 15.1 som visar alla
forsdljningar pa bostadsratter samt genom Boolis hemsida pro.booli.se dir det finns
uppgifter om pagaende byggprojekt och kvadratmeterpris pa nyproduktion. I kalkylen
har dven byggkostnaderna &dndrats sa det stimmer Gverens med 2017 prisnivéaer.
Kostnaderna skiljer sig nagot at per kronor kvadratmeter beroende pd om
byggproduktionen sker i ytterstad, narforort eller innerstad.

I undersokningen har 25 objekt tagits fram fran 2014 och vérderats om. Viarderingen
har genomforts sa att den ska lika den tidigare, det har med andra ord anvénts samma
eller liknande referensobjekt vid uppskattning av insatsnivderna, byggkostnader har
reglerats och forovrigt har samma siffror anvénts i modellen. 2014 har valts eftersom
att markkopet berdknats ha hunnit genomfoéras 2017.

Eftersom att det i examensarbetet dr intressant att kolla pa hur de olika procentsatserna
1 prisjusteringsmodellen for sig vid en ny vardering, underséker den sista delen
procentsatsen for hela Stockholms kommun.

Vid berdkning av procentsatsen fOrutsétts alla andra parametrar vara korrekta.

Procentsatsen har berdknats med hjidlp av  prisjusteringsmodellen, se
berdkningsekvation 10.
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5 Empiri
5.1 Regression

5.1.1 Data

For att kunna skapa ett prisindex av forsdljningar pa bostadsratter i utvecklingsomraden
i Stockholms kommun har data tagits fram och bearbetats. Data tdcker ett tidsspann
fran januari 2013 till oktober 2017 for Ostermalm och januari 2006 till oktober 2017
for Sédermalm. Tiden har valts utifran den data som har funnits att tillga och efter hur
lange utvecklingsomradena har haft en successionsmarknad. All data har sorterats efter
Lantmiteriets distrikindelning for respektive omrade, Sodermalm och Ostermalm.
Distriktsindelningen hérstammar fran Svenska kyrkans forsamlingsindelning som
tidigare fanns med i fastighetsregistret (Lantmaéteriet 1, 2017). Norra Djurgardsstaden
och Hammarby Sjostad har sorterats ut efter postnummer.

De variabler som valts ut till regressionen dr de som har funnit att tillgd fran
Maiklarstatistik samt de som berdknas paverka priset vid forsiljningar. Variablerna som
valts ut till modellen har ocksa haft tillrackligt mycket observationer for att inte minska
materialet markant. Balkong och antal vaningar &r tva variabler som valts bort pa grund
av att observationerna skulle ha minskat ner det totala materialet med mer dn 25
procent.

I ekvationen &r den beroende variabeln pris pa bostadsrétter i logaritmerad form och de
oberoende variablerna dr vaning, hiss, boarea, antal rum, avgift, avstand till city,
avstand till city i kvadrat, alder pa huset, alder pa huset i kvadrat samt rum multiplicerat
med area. Variablerna som har anvints presenteras i tabell 4 - 5 nedan for varje omrade.
Dar finns ockséd antal observationer, medelvédder, standardavvikelse samt minsta och
storsta vardet for varje variabel. Priset har logatimeras for att visa den procentuellt
forandringen. City har valts till centralstationen i Stockholms kommun och avstandet
har berdknats med hjélp av koordinater for city i Stockholms kommun och koordinater
for respektive forsdljningsadress. Hiss har gjorts om till en dummyvariabel och
beskrivs med ett for ja det finns hiss och noll for nej den finns ingen hiss. Antal rum
har multiplicerats med area eftersom att bada antas ha en positiv effekt pa priset men
effekten tros vara dnnu storre ihop. De andra variablerna som forvintas paverka priset
positivt dr Véaning, Hiss, Boyta och Rum samt de som forvintas paverka negativt ar
Avgift, Alder och Avstand. Alder pa huset och avstind antas vara ickelinjira eftersom
att bostadsratter kan ha ett hogre pris beroende pa nar flerbostadshuset dr byggt och
bostadsréttspriserna kan vara hdga néra city, avta ndgot med avstand och sedan stiga
igen i nadgon attraktiv forort.

Variablerna som har valts ut till regressionen har gallrats for att f4 bort outliers. Hur
alla data har gallrats redovisas i tabell 4 -5 nedan dér de forséljningsobservationer som
dr mindre &n Min och storre dn Max har tagits bort. I tabellen framgar ocksa antalet
observationer, det vill siga hur manga observationer det finns for varje variabel,
medelvirdet och standardavvikelsen for varje variabel. Forst presenteras Ostermalm
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och sedan kommer Sodermalm. Medelvérdet for Hiss tolkas i procent vilket innebr att
exempelvis pa Ostermalm har 81 procent hiss och i distriktet Oscar har 86 procent hiss.
Vaningsantalet borjan fran minus ett eftersom att ldgenheter ibland inreds i kallare.
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Tabell 4 - Beskrivning av datamaterialets variabler, Ostermalm.

1. Datamaterial med variabler, Ostermalm

2. Datamaterial med variabler, Oscar

Variabel Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max

Pris (kr) 9230 5268 606 2944 745 395 000 20 000 000 4972 5093 896 3021864 500 000 26 500 000
Vaning 7 759 2,78 2,02 -1 35 4216 3,00 2,21 -1 35
Hiss 8634 0,81 0,39 0 1 4 665 0,86 0,34 0 1
Boyta (kvm) 9230 63,95 32,51 10 200 4972 61,01 31,91 13 200
Rum 9214 2,45 1,10 1 8 4964 2,37 1,10 1 7
Avgift (kr/manad) 9093 2882 1 410,00 1 14123 4919 2 766,51 1357,70 1 10 945
Avstand city (km) 9230 2,01 0,74 0,63 4,60 4972 2,07 0,53 0,63 4,43
Avstand city? 9230 4,58 3,49 0,40 21,18 4972 4,60 2,28 0,40 19,63
Alder 9123 77,20 35,41 0 281 4952 74,96 29,44 0 281
Alder2 9123 7 213,86 5362,35 0 78 961 4952 6 486,68 4901,04 0 78 961
Rum*area 9214 188,97 184,64 12 281 4964 176,14 181,13 13 1400
3. Datamaterial med variabler, Hedvig Eleonora 4, Datamaterial med variabler, Engelbrekt

Variabel Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max
Pris (kr) 1321 6 380 487 3563 045 1275000 26000 000 2975 5282 169 2988 816 1 000 000 22 000 000
Vaning 1072 2,52 1,53 0 7 2 500 2,55 1,83 -1 34
Hiss 1283 0,82 0,38 0 1 2723 0,70 0,46 0 1
Boyta (kvm) 1321 68,40 36,84 15 200 2975 68,24 32,88 10 199
Rum 1320 2,52 1,15 1 7 2968 2,87 1,10 1 8
Avgift (kr/manad) 1257 2 649,00 1488,25 1 14123 2951 3 205,79 1444,97 1 10198
Avstand city (km) 1321 1,24 0,21 0,69 2,26 2975 2,23 0,94 0,81 4,60
Avstand city? 1321 1,59 0,50 0,48 5,11 2975 5,87 4,85 0,65 21,18
Alder 1313 99,90 29,11 1 177 2 894 71,09 42,75 0 143
Alder2 1313 10 826,4 5 543,63 1 31329 2 894 6 880,11 5417,69 0 20 449
Rum*area 1320 211,27 211,49 15 1400 2 968 209,00 191,43 12 1592
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5. Datamaterial med variabler, Norra Djurgardsstaden

Variabel Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max

Pris (kr) 582 5411 148 1952 850 1 000 000 11 600 000
Vaning 491 3,16 2,41 0 34
Hiss 579 0,93 0,26 0 1
Boyta (kvm) 579 77,32 26,06 30 142
Rum 579 2,92 1,05 1 6
Avgift 577 4296,11 1241,09 1625 8283
(kr/manad)

Avstand  city 582 2,99 0,21 2,55 3,48
(km)

Avstand city? 582 8,99 1,25 6,48 12,09
Alder 553 1,52 1,44 0 5
Alder2 553 4,40 6,08 0 25
Rum*area 579 251,13 162,17 30 852

51



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Tabell 5 - Beskrivning av datamaterialets variabler, Sédermalm.

1. Datamaterial med variabler, Sédermalm

2. Datamaterial med variabler, Hogalid

Variabel Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max
Pris (kr) 32159 3596 209 1770285 376 000 20 000 000 9286 3280973 1619 662 700 000 15 000 000
Vaning 25977 2,90 2,04 -1 25 7 169 3,06 2,31 -1 25
Hiss 30557 0,83 0,38 0 1 8822 0,82 0,39 0 1
Boyta (kvm) 32159 59,61 26,86 9 245 9286 52,62 24,08 12 195
Rum 32132 2,24 1,04 1 8 9274 2,01 0,95 01 6
Avgift (kr/manad) 32104 2 966,93 1386,85 1 11 395 9271 2 561,47 1022,47 318 7797
Avstand city (km) 32159 2,54 3,65 0,45 9,16 9286 2,27 0,37 0,45 9,16
Avstand city? 32159 6,87 3,65 0,20 83,88 9286 5,30 1,94 0,20 83,88
Alder 32079 64,46 38,29 0 416 9223 74,36 23,13 0 140
Alder2 32079 5 620,50 6 478,74 0 173 056 9223 6 065,18 3181,73 0 19 600
Rum*area 32132 158,79 146,00 9 1768 9274 126,17 122,04 15 1134
3. Datamaterial med variabler, Maria Magdalena 4, Datamaterial med variabler, Sofia

Variabel Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max
Pris (kr) 4359 4016 889 1878392 376 000 15 800 000 9733 3721772 1664 556 850 000 15 400 000
Vaning 3520 2,79 2,28 -1 23 7 989 2,96 1,89 -1 15
Hiss 4114 0,75 0,43 0 1 9351 0,90 0,29 0 1
Boyta (kvm) 4359 66,10 27,63 9 181 9733 66,48 26,77 11 177
Rum 4 355 2,50 1,11 1 7 9729 2,46 1,06 1 8
Avgift (kr/manad) 4 347 3177,96 1509,12 201 11 395 9725 3661,62 1556,19 3 11364
Avstand city (km) 4359 1,75 0,27 1,28 3,10 9733 3,24 0,57 1,95 4,36
Avstand city? 4359 3,15 0,97 1,63 9,61 9727 10,85 3,65 3,79 18,97
Alder 4358 74,22 50,37 9 416 9727 37,86 37,55 0 154
Alder2 4 358 8 045,25 12 598,98 81 173 056 9727 3778,92 3778,92 0 23716
Rum*area 4 355 192,42 163,23 9 1148 9729 147,61 147,61 11 1176
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5. Datamaterial med variabler, Katarina

6. Datamaterial med variabler, Hammarby Sjéstad

Variabel Obs. Medelvarde Std.avvikelse Min Max Obs. Medelvarde Std.avvikelse  Min Max

Pris (kr) 8703 3510256 1729871 675 000 14 300 000 4798 4061 599 1535613 1092 000 12 200 000
Vaning 7241 2,73 1,75 -1 15 3818 3,17 1,94 -1 12
Hiss 8194 0,79 0,41 0 1 4689 0,96 0,20 0 1
Boyta (kvm) 8703 55,06 24,21 17 150 4798 77,24 22,21 27 150
Rum 8 697 2,08 0,96 1 7 4797 2,84 0,93 1 8
Avgift (kr/manad) 8 684 2 484,01 1010,41 1 10 236 4796 4 484,66 1 150,53 470 10 398
Avstand city (km) 8703 2,43 0,28 1,49 3,86 4798 3,74 0,24 2,62 4,36
Avstand city? 8703 5,98 1,31 2,21 14,88 4798 14,07 1,77 6,88 18,97
Alder 8 693 78,56 28,68 0 367 4798 6,92 4,17 0 17
Alder2 8 693 6 993,42 5722,68 0 134 689 4798 65,38 62,40 0 289
Rum*area 8 697 135,26 123,54 17 1008 4797 237,44 138,07 27 1176
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5.1.2 Hedoniska regressionsmodell

I regressionsmodellen anvands alla variabler som presenteras ovan och bedéms vara de
variabler som beskriver prisutvecklingen pa bostadsrétter bést i det hdr examensarbetet.
Modellen é&r likadan for alla omradesindelningar och beskrivs av ekvation 11 nedan.
Regressionen har utforts i programmet STATA och resultatet av regressionen beskrivs
nedan samt i tabellerna 6 -7 nedan.

log(Pris) = By + B1Vaning + B,Hiss + fsBoarea + f,Rum (11)
+ BsAvgift + BeAvstand + B,Avstand? + fgRumArea
+ BoAlder + ByoAlder? + By ArManad(1) + -
+ BrArManad(k) + ¢

I det olika regressionerna kunde variationen i bostadsrittspriserna forklaras till 6ver 89
procent for samtliga omraden, de flesta med en forklaringsgrad runt 94 procent. Det
innebér att forklaringsgraden &r vildigt hog. I modellen anvénds ett logaritmerat pris
for att visa fordndringen i1 procent. I de olika omradesindelningarna har de flesta
variabler en signifikant paverkan. Vilket innebdr att variablerna har en statistisk
sdkerhetsstdlld paverkan. Hedvig Eleonora, Engelbrekt, Norra Djurgardsstaden,
S6édermalm, Maria Magdalena, Sofia, Katarina och Hammarby Sjostad dr de omraden
som saknar nagra variabler med signifikant paverkan. Det innebér att variablerna inte
har en statistisk sdkerhetsstilld paverkan men de forvéntas fortfarande ha en teoretisk
paverkan. For Hedvig Eleonora saknas signifikans for variablerna Hiss, Avstand, Alder
och Alder’. Fér Engelbrekt och Sddermalm saknas signifikans for Hiss. Norra
Djurgardsstaden saknas det for Hiss, Avstand, Avstind®, Alder och Alder’. Maria
Magdalena och Sofia har tre variabler som inte &r signifikanta nimligen Hiss, Avstdnd
och Avstand®. Katarina saknar for Hiss, Avstand, Avstand” och Alder* samt Hammarby
Sjostad for Hiss och Alder.

Variablerna tolkas som tidigare beskrivet procentuellt eftersom att priset ar
logaritmerat. Det innebir att for exempelvis Ostermalm kommer priset 6ka med tva
procent om boytan 6kar med en enhet, forutsatt att alla andra variabler halls konstanta.
Eller for S6dermalm kommer exempelvis priset sjunka med 0,004 procent om avgiften
Okar med en krona, fOrutsatt att alla andra variabler halls konstanta. Rum*area-
variabeln innebdr att rum kommer paverka priset beroende pa hur stor arean Aar.
Variablerna Avstind® och Alder? 4r kvadrerade vilket innebir att fordndringen i priset
kommer bero pa bade variablerna och B, se tidigare forklaring 4.1.4 B-vérdet.
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Tabell 6 - Resultat av regression for Ostermalm. (Beroende variabel = priset logaritmerat).

1. Resultat av regression for Ostermalm 2. Resultat av regression for distrikt Oscar 3. Resultat av regression for distrikt Hedvig Eleonora
Variabel B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva
Vaning 0,0166632 21,94 0,000 0,0149551 17,71 0,000 0,0239521 9,77 0,000
Hiss 0,0370621 9,07 0,000 0,0156378 2,75 0,006 0,0160954 1,55 0,123
Boyta (kvm) 0,0183429 105,71 0,000 0,0187871 86,31 0,000 0,0183259 46,33 0,000
Rum 0,162606 42,35 0,000 0,1481946 32,69 0,000 0,2116056 23,08 0,000
Avgift (kr/manad) -0,0000216 -11,55 0,000 -0,0000211 -8,24 0,000 -0,0000187 -4,39 0,000
Avstand city (km) -0,1852343 -17,55 0,000 -0,2293563 -8,61 0,000 0,2359958 1,53 0,126
Avstand city? 0,010821 4,99 0,000 0,0171823 2,82 0,005 -0,1297479 -2,07 0,038
Alder -0,0004356 -3,43 0,001 0,006197 3,53 0,000 0,00022 0,32 0,752
Alder2 0,0000094 10,97 0,000 0,0000036 3,24 0,001 0,0000036 0,99 0,322
Rum*area -0,0017556 -52,05 0,000 -0,0016633 -40,88 0,000 -0,0020837 -28,05 0,000
Antal observationer: 7 077 stycken Antal observationer: 3 891 stycken Antal observationer: 982 stycken

R2-adj: 0,937 R2-adj: 0,948 R2-adj: 0,951

4, Resultat av regression for distrikt Engelbrekt 5. Resultat av regression for Norra Djurgardsstaden

Variabel B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva

Vaning 0,0185419 13,01 0,000 0,012112 7,46 0,000

Hiss 0,007072 1,09 0,278 -0,0022242 -0,15 0,878

Boyta (kvm) 0,0172959 59,80 0,000 0,0141873 14,23 0,000

Rum 0,1527459 22,62 0,000 0,1626014 9,15 0,000

Avgift (kr/manad) -0,0000232 -7,75 0,000 0,0000353 2,07 0,039

Avstand city (km) -0,3395301 -19,42 0,000 -1,025402 -1,62 0,105

Avstand city? 0,0000286 13,23 0,000 0,2005173 1,90 0,058

Alder -0,0034113 -15,33 0,000 0,0058946 0,69 0,490

Alder2 0,0000286 17,38 0,000 -0,001137 -0,58 0,562

Rum*area -0,0015928 -28,38 0,000 -0,0016027 --9,82 0,000

Antal observationer: 2 2228 stycken Antal observationer: 430 stycken

R2-adj: 0,949 R2-adj: 0,951

55



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

Tabell 7 - Resultat av regression for Sodermalm. (Beroende variabel = priset logaritmerat).

1. Resultat av regression fér Sodermalm 2. Resultat av regression for distrikt Hogalid 3. Resultat av regression for distrikt Maria Magdalena
Variabel B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva
Vaning 0,0150273 37,95 0,000 0,0071495 11,67 0,000 0,0201195 20,85 0,000
Hiss -0,0034777 -1,52 0,128 -0,0103359 -2,71 0,007 0,0060028 1,08 0,281
Boyta (kvm) 0,0184848 178,69 0,000 0,0185401 87,26 0,000 0,0176032 70,86 0,000
Rum 0,1698163 74,15 0,000 0,179665 42,70 0,000 0,1881724 31,95 0,000
Avgift (kr/manad) -0,0000351 -31,99 0,000 -0,0000128 -4,78 0,000 -0,0000514 -23,94 0,000
Avstand city (km) -0,0864986 -11,24 0,000 -0,0311092 -2,52 0,012 0,0038067 0,03 0,973
Avstand city? 0,0115051 8,06 0,000 0,0059619 2,51 0,012 -0,0372825 -1,19 0,236
Alder 0,0016402 31,41 0,000 0,0024331 9,62 0,000 0,0023043 20,29 0,000
Alder2 -0,00000163 -6,23 0,000 -0,00000356 -1,96 0,050 -0,00000454 -11,46 0,000
Rum*area -0,0017858 -78,95 0,000 -0,0020159 -42,83 0,000 -0,0017508 32,02 0,000
Antal observationer: 24 704 stycken Antal observationer: 6 789 stycken Antal observationer: 3 334 stycken

R2-adj: 0,930 R2-adj: 0,941 R2-adj: 0,931

4, Resultat av regression for distrikt Sofia 5. Resultat av regression for distrikt Katarina 6. Resultat av regression for distrikt Hammarby Sjostad
Variabel B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva B-koefficient t-varde Signifikansniva
Vaning 0,0189686 25,42 0,000 0,0222865 25,46 0,000 0,0224322 20,81 0,000
Hiss -0,0036488 -0,74 0,457 -0,0020424 -0,51 0,613 0,018204 1,81 0,070
Boyta (kvm) 0,0170713 82,03 0,000 0,0158893 102,36 0,000 0,0142199 35,80 0,000
Rum 0,1573786 34,13 0,000 0,1645617 35,10 0,000 0,1372505 15,44 0,000
Avgift (kr/manad) -0,0000361 -15,19 0,000 -0,0000272 -12,84 0,000 -0.,000027 -5,62 0,000
Avstand city (km) -0,03024 -0,90 0,368 -0,0616792 -0,82 0,410 -2,827486 -10,56 0,000
Avstand city? -00767 -1,51 0,131 -0044793 -0,28 0,777 0,3522663 9,90 0,000
Alder -0,0012143 -6,39 0,000 0,0010106 9,41 0,000 0,0030146 1,58 0,115
Alder2 0,0000166 10,33 0,000 -0,000000244 0,45 0,655 0,0003335 2,75 0,006
Rum*area -0,0014282 -30,43 0,000 -0,0020708 -40,76 0,000 -0,0009775 -10,98 0,000

Antal observationer: 7 689 stycken
R2-adj: 0,925

Antal observationer: 6 838 stycken
R2-adj: 0,938

Antal observationer: 3 756 stycken
R2-adj: 0,888

56



Prisutvecklingen i Stockholms stadsutvecklingsomraden

5.2 Prisindex

Tva olika index, ett hedoniskt prisindex och ett genomsnittprisindex, har tagits fram, se
bilaga 1.  Genomsnittsprisindexet — har  skapat utifrin  Méklarstatistiks
genomsnittsprisdata for Ostermalm och S6dermalm samt for deras tillhérande distrikt.

Det hedoniska prisindexet har skapats utifrdn regressionsmodellerna som beskrivs
tidigare. Med hjdlp av dummyvariablerna for tid gar det att gora ett prisindex for
bostadsrattsforsaljningar i Stockholms kommun. Det index som har tagits fram &r for
Ostermalm och Sédermalm samt for tillhérande distrikt. Utdver det har dven index for
de tva utvecklingsomradena tagits fram.

Prisutvecklingen for alla index utgér fran en specifik startpunkt, det vill sdga basaret

som presenteras i vardera diagram nedan. Basarets virde dr de som sedan jamfors med
for varje ar och manad.

Genomsnittprisindex for Ostermalm med distrikt

Forsta indexet visar genomsnittspriset, treménaders glidande medelvirde, for
Ostermalm med tillhdrande distrikt, se figur 12. Ostermalm, Oscar och Hedvig foljer
varandra bra fram till augusti 2015 dér Oscar sjunker lite och Hedvig Eleonora stiger.
Engelbrekt har hogst prisutveckling under néstan hela perioden forutom januari till
april 2016, juni till september 2016 och januari till juni 2017.

Genomesnittprisindex for Ostermalm med distrikt
Index januari 2013 = 100
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Figur 12 — Genomsnittprisindex for Ostermalm med distrikt. Layout: Sofie Wassenius,
2017.
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Genomshnittprisindex for Ostermalm, Norra Djurgardsstaden och
Engelbrekt

Indexet i figur 13 visar genomsnittprisindex for Ostermalm och distriktet Engelbrekt
samt hedoniskt prisindex for Norra Djurgardsstaden. Prisutvecklingen ligger hogst for
Engelbrekt och betydligt mycket ldgre for Norra Djurgérdsstaden. Volatiliteten ar
betydligt hogre for Norra Djurgardsstaden men det beror delvis pa att det fattas
observationer under de forsta ménaderna, se bilaga 1. Ostermalm, Norra

Djurgardsstaden och Engelbrekt ser ut att f6lja liknande trend fran november 2014 till
juli 2017.

Genomesnittprisindex for Ostermalm, Norra

Djurgardsstaden och distrikt Engelbrekt
Index januari 2013 = 100

180
160
140
120
100

80

60

Jan-13
Apr-13
Jul-13
Okt-13
Jan-14
Apr-14
Jul-14
Okt-14
Jan-15
Apr-15
Jul-15
Okt-15
Jan-16
Apr-16
Jul-16
Okt-16
Jan-17
Apr-17
Jul-17
Okt-17

Norra Djurgardsstaden Engelbrekt Ostermalm

Figurl3 — Genomsnittprisindex for Ostermalm, Norra Djurgdrdsstaden och distrikt
Engelbrekt. Layout: Sofie Wassenius, 2017.
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Genomesnittprisindex for Norra Djurgardsstaden med distrikt

I figur 14 redovisas prisindexet for Norra Djurgardsstaden och (")stermaln}s distrikt.
Norra Djurgardsstaden har en ldgre prisutveckling dn de andra distrikten i Ostermalm
och &dr mer volatilt. Hedvig Eleonora och Oscar har en relativt jaimn prisutveckling fram

till augusti 2015 da Hedvig Eleonora borjar rora sig mot en liknande prisutveckling
som Engelbrekt.
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Figur 14 — Genomsnittprisindex for Norra Djurgardsstaden med distrikt. Layout: Sofie
Wassenius, 2017.
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Hedoniskt prisindex for Ostermalm med distrikt

Figur 15 visar ett hedoniskt prisindex for Ostermalm med tillhorande distrikt. Det
hedoniska prisindexet dr mer volatilt 4n de tidigare genomsnittprisindexen, vilket beror
pa att genomsnittprisindexet dr treméanaders glidande.

Engelbrekt har en hogre prisutveckling #n resterande distrikt i Ostermalm. Oscar och

Hedvig Eleonora foljer varandra ganska vdl dven om Hedvig Eleonora dr nagot
spretigare.
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Figur 15 — Hedoniskt prisindex for Ostermalm med distrikt. Layout: Sofie Wassenius,
2017.
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Hedoniskt prisindex fér Ostermalm, Norra Djurgardsstaden och distrikt
Engelbrekt

Figur 16 visar det hedoniska prisindexet for Ostermalm, Norra Djurgardsstaden och
distriktet Engelbrekt. Frén november 2014 foljer alla tre liknande trend. Engelbrekt och
Ostermalm har en hogre prisutveckling én Norra Djurgardsstaden.
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Figur 16 — Hedoniskt prisindex for Ostermalm, Norra Djurgdrdsstaden och distrikt
Engelbrekt. Layout: Sofie Wassenius, 2017.
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Hedoniskt prisindex Norra Djurgardsstaden och distrikt

Figur 17 speglar prisutvecklingen for Norra Djurgdrdsstaden och Ostermalms distrikt.
Aven hir har Hedvig Eleonora och Oscar en jamn prisutveckling medan Engelbrekt

ligger hogre och Norra Djurgardsstaden 14gre. Alla tre undersdkningsomréaden f6ljer en
liknande uppéatgéende trend.
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Figur 17 — Hedoniskt prisindex for Norra Djurgdrdsstaden med distrikt. Layout: Sofie
Wassenius, 2017.
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Prisindexjamforelse for Ostermalm

Slutligen visas en jamforelse av genomsnittprisindex och hedoniskt prisindex for
Ostermalm. Som tidigare ndmnt dr det hedoniska prisindexet mer volatilt men de foljer

liknande positiv trend. Prisutvecklingen blir ndgot hogre for det hedoniska prisindexet
an for det genomsnittliga.
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Figur 18 — Jimforelse mellan genomsnitiprisindex och hedoniskt prisindex for
Ostermalm. Layout: Sofie Wassenius, 2017.
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Genomsnittprisindex for Sédermalm med distrikt

Figur 19 visar genomsnittprisindex for Sédermalm med tillhorande distrikt. Samtliga
omraden har en tydligt foljande trend. Distriktet Sofia har den 14gsta prisutvecklingen

medan Katarina har den hogsta. Maria Magdalena har négra korta nedgdngar mellan
juli 2012 och december 2015.
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Figur 19 — Genomsnittprisindex for Sodermalm med distrikt. Layout: Sofie Wassenius,
2017.
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Genomsnittprisindex for Sédermalm, Hammarby Sjostad och distrikt
Sofia

I figur 20 illustreras genomsnittprisindex for S6dermalm med tillhérande distrikt Sofia.
Hammarby Sjostad illustreras med hjélp av ett hedoniskt prisindex. Alla tre visar pa en
liknande uppatgiende trend och for Sédermalm och Sofia dr prisutvecklingen néstan
identisk. Hammarby Sj6stad har en betydligt 1agre prisutveckling och dr mer volatilt.
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Figur 20 — Genomsnittprisindex for Soédermalm. Hammarby Sjostad och distrikt Sofia.
Layout: Sofie Wassenius, 2017.
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Genomsnittprisindex for Hammarby Sjostad med distrikt Sofia

Figur 21 illustrerar genomsnittprisindex for Sodermalms distrikt med ett hedoniskt
prisindex for Hammarby Sjostad. Samtliga distrikt har en liknande prisutveckling och

alla index foljer samma trend. Hammarby Sjostads prisutveckling dr mycket ldgre &n
de genomsnittliga for alla distrikt.
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Figur 21 — Genomsnittprisindex for Hammarby Sjostad med distrikt. Layout: Sofie
Wassenius, 2017.
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Hedoniskt prisindex for S6dermalm med distrikt

I figur 22 visas ett hedoniskt prisindex fér S6dermalm med tillhdrande distrikt. P&
samma sitt som det genomsnittliga prisindexet foljer prisutvecklingen for samtliga
omradesindelningar varandra dven hér. Sofia har en den ldgsta prisutvecklingen och
Katarina har den hogsta. Volatiliteten &r ganska hog for figur 22.
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Figur 22 — Hedoniskt prisindex for Sodermalm med distrikt. Layout: Sofie Wassenius
2017.
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Hedoniskt prisindex for Sédermalm, Hammarby Sjostad och distrikt
Sofia

Figur 23 visar hedoniskt prisindex for S6dermalm, Hammarby Sjéstad och distriktet
Sofia. Sodermalm och Sofia har en vildigt lik prisutveckling medan Hammarby Sjostad
ligger betydligt 1agre. Gemensamt foljer det samma uppétgéende trend.
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Figur 23 — Hedoniskt prisindex for Sodermalm, Hammarby Sjostad och distrikt Sofia.
Layout: Sofie Wassenius, 2017.
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Hedoniskt prisindex for Hammarby Sjostad med distrikt

Figur 24 illustrerar hedoniskt prisindex for Hammarby Sjostad och for de fyra distrikt
som ligger i S6dermalm. Volatiliteten &r vildigt hog for det hedoniska prisindexen
vilket gor det svarare att urskilja dem och se prisutvecklingen. Gemensamt for dem alla

har de samma uppétgdende trend dven fast Hammarby Sjostad har en betydligt lagre
prisutveckling.
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Figur 24 — Hedoniskt prisindex for Hammarby Sjostad med distrikt. Layout: Sofie
Wassenius, 2017.
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Prisindexjamférelse for Sodermalm

Sist i figur 25 redovisas en jimforelse mellan genomsnittprisindex och hedoniskt
prisindex for S6dermalm. Béda indexen visar en likadan prisutveckling och trend. Det
hedoniska prisindexet ligger ndgot hogre dn det genomsnittliga och dr mer volatilt.
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Figur 25 — Jimforelse mellan genomsnittprisindex och hedoniskt prisindex for
Sodermalm.
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5.3 Korrelation

Korrelationen, som tidigare beskrivet, anvdndas for att se om det finns nagra linjdra
samband, det vill sdga om prisindexen foljer varandra. Har undersoks korrelationen
mellan stadsutvecklingsomradena och statistikomrddena, korrelationen mellan
stadsutvecklingsomradena  och  statistikomrddenas  distrikt samt  mellan
statistikomradena och statistikomradenas distrikt. UtGver det gors dven en jamforelse
mellan det hedoniska prisindexet och genomsnittsprisindexet for Ostermalm och
Sédermalm. Det &r intressant for att se om prisutvecklingen dr densamma oberoende
av de geografiska omradena. Aven hir gors korrelationen for bade regressions- och
genomsnittsvardena. Utover det summeras ocksd den totala prisutvecklingen for
undersokningsperioden. Allt presenteras i tabell 8 - 21 nedan.

Ostermalm

Forst redovisas korrelationen och prisutvecklingen for det genomsnittliga sedan
presenteras det for det hedoniska prisindexet. I forsta och andra kolumnen star de
omraden som jamfors, i tredje kolumnen stér korrelationen och for vilket prisindex och
i fjarde framgar det hur stor prisférdndringen ar under undersdkningsperioden, se tabell
8 —14.

Tabell 8 - Korrelation mellan Ostermalm och distrikt, genomsnittsindex
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Omrade, Statistikomride Korrelation Prisforandring perioden
Stockholm — distrikt Genomsnitt (201201-201710)
Ostermalm Oscar 0,998 (42,78 % / 43,49 %)
Hedvig Eleonora 0,994 (42,78 % / 44,36 %)
Engelbrekt 0,992 (42,78 % / 46,84 %)
Tabell 9 — Korrelation mellan Norra Djurgdrdsstaden och Ostermalm,

genomsnittsindex (Mdklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

— omrade Genomsnitt (201201-201710)
Norra Ostermalm 0,927 (32,67 %* /42,78 %)
Djurgardsstaden

* Data till augusti 2017.
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Tabell 10 — Korrelation mellan Norra Djurgdrdsstaden och distrikt, genomsnittsindex
(Mdiklarstatistik 3, 2017)

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisforindring perioden

— omrade — distrikt Genomsnitt (201201-201710)
Norra Oscar 0,927 (32,67 %* / 43,49 %)
Djurgardsstaden
Hedvig Eleonora 0,921 (32,67 %* / 44,36 %)
Engelbrekt 0,921 (32,67 %* / 46,84 %)

* Data till augusti 2017. B
Tabell 11 - Korrelation mellan Ostermalm och distrikt, regression (Mdklarstatistik 3,

2017).

Omrade, Statistikomride Korrelation Prisforindring perioden

Stockholm — distrikt Regression (201201-201710)

Ostermalm Oscar 0,996 (53,89 %/ 53,17 %)
Hedvig Eleonora 0,984 (53,89 %/ 51,22 %*)
Engelbrekt 0,991 (53,89 %/ 60,12 %%*)

* Data till oktober 2017.

Tabell 12 - Korrelation mellan Norra Djurgdrdsstaden och Ostermalm, regression
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

— omrade Regression (201201-201710)
Norra Ostermalm 0,924 (32,67 %* /53,89 %)
Djurgardsstaden

* Data till augusti 2017.

Tabell 13 — Korrelation mellan Norra Djurgardsstaden och Distrikt, regression
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

—omrade — distrikt Regression (201201-201710)
Norra Oscar 0,925 (32,67 %* /53,17 %)
Djurgardsstaden
Hedvig Eleonora 0,911 (32,67 %* / 51,22 %**)
Engelbrekt 0,924 (32,67 %* / 60,12 %**)

* Data till augusti 2017. ** Data till oktober 2017.
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Tabell 14 - Korrelation mellan Ostermalm (regression) och Ostermalm (genomsnitt)
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Omrade, Omrade, Korrelation Prisforindring perioden
Stockholm Stockholm (201201-201710)
Ostermalm Ostermalm 0,992 (53,89 % / 42,78 %)
(regression) (genomsnitt)

Sddermalm

P& samma sitt som for Ostermalm presenteras korrelationen och prisutvecklingen for
det genomsnittliga prisindexet sedan presenteras det for det hedoniska prisindexet. 1
forsta och andra kolumnen star de omraden som jamfors, i tredje kolumnen star
korrelationen och for vilket prisindex och i fjarde framgar det hur stor prisférandringen
ar under undersokningsperioden, se tabell 15 - 21.

Tabell 15 - Korrelation mellan Sédermalm och distrikt, genomsnittsindex
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

— omrade — distrikt Genomsnitt (200601-201710)
Sédermalm Hogalid 0,998 (112,20 %/ 122,14 %)
Maria 0,995 (112,20 %/ 113,41 %)
Magdalena
Sofia 0,997 (112,20 %/ 99,33 %)
Katarina 0,998 (112,20 %/ 119,24 %)

Tabell 16 — Korrelation mellan Hammarby Sjostad och Sodermalm, genomsnittsindex
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

— omrade Genomsnitt (200601-201710)
Hammarby Sédermalm 0,980 (56,49 %/ 112,20 %)
Sjostad
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Tabell 17 — Korrelation mellan Hammarby Sjostad och distrikt, genomsnittsindex
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

— omrade — distrikt Genomsnitt (200601-201710)
Hammarby Hogalid 0,978 (56,49 %/ 122,14 %)
Sjostad
Maria 0,977 (56,49 %/ 113,41 %)
Magdalena
Sofia 0,978 (56,49 % /99,33 %)
Katarina 0,976 (56,49 %/ 119,24 %)

Tabell 18 - Korrelation mellan Sodermalm och distrikt, regression (Mdklarstatistik 3,
2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

—omrade — distrikt Regression (200601-201710)
Sédermalm Hogalid 0,997 (111,27 %/ 121,63 %)
Maria 0,992 (111,27 %/ 145,33 %)
Magdalena
Sofia 0,997 (111,27 %/ 100,57 %)
Katarina 0,995 (111,27 %/ 97,41 %)

Tabell 19 — Korrelation mellan Hammarby Sjéstad och Sédermalm, regression
(Mdiklarstatistik 2, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden

—omrade Regression (200601-201710)
Hammarby Sédermalm 0,982 (56,49 % / 111,27 %)
Sjostad
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Tabell 20 — Korrelation mellan Hammarby Sjostad och distrikt, regression
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Stadsutvecklings  Statistikomride Korrelation Prisfordndring perioden
—omrade — distrikt Regression (200601-201710)
Hammarby Hogalid 0,978 (56,49 %/ 121,63 %)
Sjostad
Maria 0,973 (56,49 %/ 145,33 %)
Magdalena
Sofia 0,988 (56,49 % / 100,57 %)
Katarina 0,971 (56,49 % / 97,41 %)

Tabell 21 - Korrelation mellan Sodermalm (regression) och Sédermalm (genomsnitt)
(Mdiklarstatistik 3, 2017).

Omrade, Omrade, Korrelation Prisforindring perioden
Stockholm Stockholm (200601-201710)
Sodermalm S6dermalm 0,998 (111,27 %/ 112,20 %)
(regression) (genomsnitt)
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5.4 Prisjusteringsmodellens procentsats

Procentsatsen har berdknats med hjélp av prisjusteringsmodellen och sammanstélls i
tabell 22. Den procentsats som anvinds av Stockholms stad ar Innerstad: 35 procent,
Nérforort: 25 procent och Ytterforort: 20 procent. Genom att vardera om fastigheterna
fran 2014 till september 2017 gér det att 16sa ut procentsatsen och se om den stimmer
overens med den procentsats som Stockholms stad faktiskt anvander. Formeln blir da:

x == (12)

Bokstaven A dr markpris i september 2017, B dr markpris i1 kronor vid vardetidpunkt
och C samt D dr bostadsrittspriset i september 2017 och vid vardetidpunkt.
Bostadsrittspriserna  dr genomsnittliga for varje manad och hiamtade fran
Maiklarstatistik. Virdetidpunkten dr den tidpunkt som markanvisningen forst
genomfordes och markpriset vid virdetidpunkten &dr det pris som marken virderades
till da. Markpriset 2017 4r det pris som har vérderats i examensarbetet. X blir det
procentsats som markprisjusteringen borde ha haft utifran 2017 markpriser.

Tabell 22 - Berdknad procentsats (Stockholm 4 2017, Mdklarstatistik 2017).

Markpris Markpris Bostadsritts- Bostadsriitts- X
Nr Omride Virdetid- (kr) (kr) priser (Kkr) priser (kr) (%)
punkt virdetid- sept 2017 virdetidpunkt sept 2017
punkt
(B) (A) © D) X)

Kungsholmen Jan 2014 23000 30400 66 975 90 874 31
(Innerstad)
Spénga Jan 2014 6 000 9300 24 920 36202 29
(Ytterforort)
Hisselby Jan 2014 5350 7 600 29 087 43 371 16
(Ytterforort)
Akeshov Feb 2014 13500 24000 40970 59 545 57
(Nérforort)
Bandhagen Feb 2014 5800 12 400 33176 48 948 42
(Ytterforort)
Sédermalm Apr 2014 24000 38600 66 424 87 783 68
(Innerstad)
Kista Apr 2014 6 000 12 800 24 694 36 202 59
(Ytterforort)
Hisselby Apr 2014 5200 7 000 30 166 43371 14
Villastad
(Ytterforort)
Enskedefiltet Apr 2014 7 500 15 800 44 245 59 739 54
(Nérforort)
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10 Brommaplan Maj 2014 12000 15800 43 471 59 545 24
(Nérforort)

11  Soédermalm Maj 2014 22300 33800 66 590 87 783 54
(Innerstad)

12 Kungsholmen Maj 2014 24 000 30400 69 069 90 874 29
(Innerstad)

13 Farsta Juni 2014 7 500 11 000 31919 48 948 21
(Ytterforort)

14  Aspudden Juni 2014 13000 21300 49 907 68 005 46
(Nérforort)

15 Bandhagen Juni 2014 5800 12 400 31919 48 948 39
(Ytterforort)

16 Arsta Aug 2014 13700 23300 47 473 59 739 78
(Nérforort)

17  Alvsjo Sept 2014 8500 13 800 35543 49 105 39
(Ytterforort)

18 Hokardngen  Sept 2014 6 000 10 000 31919 48 948 23
(Ytterforort)

19 Hisselby Sept 2014 5560 6300 30471 43371 6
Villastad
(Ytterforort)

20 Bredidng Sept 2014 6 600 11 400 35543 49 105 35
(Ytterforort)

21 Liljeholmen  Sept 2014 14000 27300 53337 68 005 91
(Nérforort)

22 Hjorthagen Nov 2014 25000 36800 77 008 97 105 56
(Innerstad)

23  Midsommar- Nov 2014 14000 27300 52 909 68 005 88
kransen
(Nérforort)

24 Villingby Nov 2014 6300 11 000 29971 43371 35
(Ytterforort)

25 Sodermalm Nov 2014 24000 38800 70 348 87 783 85
(Innerstad)
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6 Analys och slutsatser

1 det sista kapitlet presenteras forst analysen for respektive problemformulering och
sedan slutsatserna. Kapitlet avslutas med tips om vidare studier.

6.1 Analys

Ar den initiala markprisséttningen korrekt?

Stockholms stad anvénder sig av tva av det vanligaste varderingsmetoderna for att
vardera markpriser. Stockholms stad som dger en stor del av marken i Stockholms
kommun och som har hoga politiska krav pa bostadsbyggande, genomf6r varje ar
flertalet varderingar. Kvalitén pa en vardering styrs forutom av metoden av kvalitén pa
data. Ortsprismetoden, som bygger pa tidigare forséljningar, kan vara svart att anvéanda
i stadsutvecklingsomraden som har féarre jamforelseobjekt. Risken for felprisséttning i
stadsutvecklingsomraden borde darfor vara hogre i bérjan med ortsprismetoden.

Exploateringskalkylen, som ar den andra varderingsmetoden, utgar fran kostnader och
intdkter. Byggkostnader uppskattas, pad Stockholms stad, utifran statistik och
berdkningskonsulter men ocksa i dialog med byggherren. Insatsnivderna styrs av
ménniskors kopkraft, det vill sdga hur mycket bostader séljs for. Insatsnivan hojs ocksa
om efterfradgan hojs. I vissa fall kan det vara svart att uppskatta byggkostnader och
insatsnivder om det dr speciella byggomsténdigheter eller helt nya omraden.

Forhandlingsutrymmet dr mellan Stockholms stads och byggherrens reservationsvérde.
De faktorer som eventuellt skulle paverka markpriset & om byggherren hdvdar andra
byggkostnader eller andra insatsnivaer. I ett sddant fall skulle det bli en férhandling om
priset. Kommunen &r enligt lag skyldiga att sdlja sin mark till marknadspris, vilket
forhandlingen sa skulle leda fram till. Marknadspriset har & andra sidan inget facit.

Den initiala markprisséttningen for stadsutvecklingsomraden borde vara nagot svarare
att bedoma med fa referensobjekt, det ar dven svart att forutse hur populart ett omrade
kommer att bli innan det &r fardigt och innan det finns bra infrastruktur.

Ar det felaktigt att prisjustera utifrdn genomsnittspriser?

Stockholms stad anvédnder sig av genomsnittspriser pa bostadsrétter for att korrigera
priset vid tilltrdde till mark. Genomsnittspriset dr enkla att ta fram men speglar inte
variationen 1 byggnadernas egenskaper. Eftersom att sammanséttningen av bostdder
som siljs dven skiljer sig at for olika perioder kan det vara béttre att anvénda sig av ett
kvalitetsjusterat index, som ett hedoniskt.

Det hedoniska prisindexet som har tagits fram har flera av de variabler som ldmpar sig
for att kvalitetsjustera indexet, till exempel boyta, hiss, avstand och antal rum. I ménga
fall saknades ddremot observationer for varje forsdljning. Det leder till att forsdljningen
forsvinner helt i regressionen och materialet minskar. For genomsnittspriset dr det farre
variabler som ér intressanta for att skapa ett index vilket gor att materialet inte minskar
lika mycket vid bearbetning.
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Volatiliteten ar hogre for hedoniska prisindexet vilket leder till att prisvariationen blir
storre Over tid. Vilket skulle kunna bero pa att observationerna blir for f4 och
forsdljningarna for spridda i pris for den hedoniska modellen. Tremanaders glidande
medelvarde bidrar till att volatiliteten minskar och kurvan blir jamnare. Det kan dven
minska tillfalliga avvikelser och sdsongsvariationer. Problemet med treménaders
glidande medelvirde &r att statistiken alltid presenteras med en manadsférdrjning, vid
kraftig upp eller nedgang pa bostadsmarknaden kan det leda till felaktiga prisnivaer.

Jamforelsen mellan det hedoniska prisindexet och genomsnittprisindexet for
Ostermalm och Sédermalm visar pa liknande pristrend, se figur 18 och figur 25. For
Sédermalm var prisindexen vildigt lika medan for Ostermalm var det hedoniska nagot
mer volatilt. Fér bada indexen 1ag de hedoniska hogre. Korrelationen ar valdigt hog for
bade Ostermalm och Sédermalm men nigot hogre for Sédermalm, vilket visar pa att
det finns ett hogt linjart samband.

I teorin verkar det hedoniska tillvigagangssittet mest lampligt att gora
bostadsprisindex av. I praktiken ar det inte fullt s& Gvertygande. Forst och framst bor
kvalitén pa data forbattras for manga av variablerna. Som det ser ut nu sa saknar manga
forsdljningar viktiga observationer. Med béttre information Okar mojligheterna att
anvianda fler variabler for att uppskatta battre modeller. Vidare sa dr hedoniska
prisindex mer tidskrdvande och, som for det hdr examensarbetet, dr det svarare och
kostsammare att fa tag i forséljningsdata.

Foreligger en felaktig geografisk avgransning for de statistiska
omradena?

Prisjusteringen av markpriser sker utifran Méklarstatistiks genomsnittspriser som &r
uppdelade i tolv statistikomrade. Inom varje statistikomrade finns det flera olika
uppdelningar bland annat distrikt och stadsdelar. Uppdelningen i det hér
examensarbetet har varit statistikomraden, distrikt och stadsutvecklingsomraden.

Prisjusteringsmodellen utgér fran statistikomrdden som omfattar stora markomraden
med olika bebyggelse, se figur 2, vilket skulle kunna innebara att prisutvecklingen ser
olika ut i samma statistikomrade. Ostermalm och Norra Djurgardsstaden har olika
prisutveckling for bada indexen och samma sak géller for S6dermalm och Hammarby
Sjostad, se figur 13, 16, 20 och 23. Béada stadsutvecklingsomradena har en betydlig
lagre prisutveckling &n deras statistikomraden. Det skulle kunna bero pa att
prisséttningen redan #r hogre for stadsutvecklingsomraden. For Ostermalm och Norra
Djurgardsstaden dr medelvardet per kvadratmeter for bostader, berdknad utifran tabell
4, till 82386 kronor per kvadratmeter for Ostermalm och 69 983 kronor per
kvadratmeter for Norra Djurgérdsstaden. For S6dermalm var priset 60 329 kronor per
kvadratmeter och for Hammarby Sjostad var priset 52 584 kronor per kvadratmeter,
berdknat utifrdn tabell 5. Saledes &r bade prisutvecklingen och medelvardet pa
kvadratmeterpriserna ldgre for stadsutvecklingsomradena dn for statistikomradena
Ostermalm och Sédermalm.
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Distrikt som &r en mindre geografisk indelning &n statistikomradena skulle kunna visa
prisutvecklingen bittre for stadsutvecklingsomradena. Norra Djurgardsstaden tillhor
Engelbrekt och Hammarby Sjostad tillhor Sofia. I figur 14 och 17 har Engelbrekt den
hogsta prisutvecklingen av alla distrikt och Norra Djurgardsstaden har en ldgsta.
Medelvirdet for kvadratmeterpriserna for Engelbrekt ar 77 406 kronor per
kvadratmeter medan for Norra Djurgardsstaden dr kvadratmeterpriset 69 984 kronor
per kvadratmeter. I figur 21 och 24 har Sofia den lagsta prisutvecklingen av alla distrikt
men fortfarande betydligt hogre &n for Hammarby Sjostad. Medelvardet for
kvadratmeterpriserna for Sofia dr 55 983 kronor per kvadratmeter och for Hammarby
Sjostad 52 584 kronor per kvadratmeter.

Stadsutvecklingsomradena har ldgre prisutveckling och kvadratmeterpris dn béade
statistikomradena och distrikten. Det betyder att en smalare geografisk indelning inte
ger nagot béttre resultat. Stadsutvecklingsomradena skulle ddremot kunna utgéra ett
eget statistiskt omrade. Problemet med att undersoka prisutvecklingen for
stadsutvecklingsomraden &r att det dr daligt med forsdljningsobservationer, framforallt
till en borjan, vilket speglas i diagrammen for Norra Djurgardsstaden. Grafen blir vid
for fa observationer vildigt volatilt och svarlasligt.

Korrelationen mellan stadsutvecklingsomradena och statistikomradena samt distrikten
ar daremot hog, vilket betyder att 4ven fast det procentuella prisutvecklingen skiljer sig
foljer omradena samma pristrend, vilket betyder att om ett omrade har gatt upp sa har
den andra ocksa det.

Leder korrigeringen av markvardet i modellen till en felaktig
prisjustering?

Den sista problemformuleringen undersoktes dels med hjédlp av nya vérderingar av
markpriser och dels teoretiskt. Den nya vérderingen som gjordes syftade till att se om
procentsatserna blev annorlunda mot de forbestdmda procentsatserna pa 20, 25 och 35
procent. Tabell 22 visar berdknade procentsatser for 25 markanvisningar fran 2014. De
nya varderingarna resulterade i att procentsatsen blev valdigt spridd for bade innerstad,
narforort och ytterfoérort. Procentsatsen for de olika omradena hamnade bade dver och
under de forbestimda. Det resulterar i att tolkning av procentsatserna blir svar utifran
den indelning, innerstad, narforort och ytterforort, som anvidnds. Daremot kan
procentsatserna anses felaktiga utifran den hér studien.

Ur ett teoretiskt perspektiv beror priset pd mark av byggherrens betalningsvilja.
Byggherrens betalningsvilja dr intdkter minus kostnader. Intdkterna beror pa hur stor
betalningsviljan ar for bostader, se figur 10, och dr exponentiellt avtagande da avstandet
till CBD okar. Figur 11 visar att byggherrens intdkter minskar pd samma sétt som
betalningsviljan for bostdder. De icke-markrelaterade kostnaderna som speglas i
samma figur dr konstanta oberoende av marklaget. Vid en konstant byggkostnad skulle
procentsatsen i Stockholms stads prisjusteringsmodell inte korrigeras utan da beror 100
procent av markprisforandringen pa markpriset. Markvardet kommer fran det faktum
att mark behovs for att bygga, om efterfragan pa ett visst ldge okar sa 6kar priset. Det
beror inte pa sjdlva byggnaden i sig. Vardeokningen i byggnader kan ske pa grund av
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exempelvis renoveringar men den delen kan anses véldigt liten i jamforelse med
markens virde.

Den teoretiska modellen speglar inte betalningsviljan 6ver tid och tar ddrmed ingen
hansyn till att exempelvis byggkostnaden paverkas av bland annat inflation. Det
innebér att byggkostnaden inte kan hallas konstant. Stockholms stad tar d&ven hénsyn
till att byggkostnaderna kan vara nagot hogre i innerstaden. Vilket skulle kunna bero
pa att det dr svarare att forvara byggmaterial eftersom att det dr tringre i innerstaden
samt att trafik eventuellt behover ledas om.

Stockholms stads prisjusteringsmodellen beskrivs med text enligt:

Markpris vid tilltrade = Markpris vid avtal (Ljus BTA) + X % X
Vardeforandring bostadsratter (BOA)

Markpriset och viardeférandringen dr maétt 1 olika enheter, vilket medfor att modellen
maste ta hdnsyn ett omrdkningstal, 0,78. Procentsatsen ska spegla den del av
vardefordndringen pa bostadsritter som dr markvérdeforandringen. Darfor berdknas
procentsatsen dven innefattar omrédkningstalet och byggkostnader. Det innebér att
procentsatsen far ett ldgre tal an om markpriset och véardeforandringen skulle vara i
samma matt, se exempel nedan.

Markpris vid tilltrade
= 20000 kr/kvm (Ljus BTA) + 0,35 x 10 000 kr/kvm (BOA)
Markpris vid tilltrade = 23 500 kr/kvm

Givet att markpriset dr 20 000 kronor kvadratmeter och virdefordandringen pa
bostadsrétter dr 10 000 kr.

kr kr ) kr
23500 —— = 20 000—— (Ljus BTA) + X x 0,78 x 10 000—— (BOA)
kvm kvm kvm
X=45%

Givet samma forutsittningar och 1 samma matt (Ljus BTA) blir, 0,78 X
10 000 — (B0OA) = 7 800 — (Ljus BTA), vilket leder till att procentsatsen

k k
kvm kvm
egentligen har ett hdgre varde, det vill sdga 45 procent som i exemplet ovan.

Det teoretiska antagandet att procentsatsen borde vara 100 procent blir i Stockholms
stads prisjusteringsmodell inte korrekt. Om markpriset och vérdeforandringen ar i
samma matt blir procentsatsen nadgot hogre men inte sa hog som i teorin. I Stockholms
stads modell tar procentsatsen hansyn till att omrékningstalet dr inkluderat, frin BOA
till Ljus BTA, och att byggnadskostnaden 6kar, det vill sédga att det dr billigare att bygga
huset ar noll &n &r fem.

Avslutningsvis gar det att konstatera att de forbestdmda procentsatserna inte stimmer
overens med det verkliga utfallet, vilket skulle kunna bero pa for bred geografisk
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avgransning eller fel procentsats. En utredning av virdedkningen utifran
omrakningstalet, markvérdet och den okade byggkostnaden hade eventuellt gett en
storre prisutveckling dd marken bor paverka virdet mest. Konsekvensen av en lag
procentsats blir en 1ag upprékning av markpriset vid forsdljning om prisékningen ar
kraftig och tvartom om priserna sjunker markant.

6.2 Slutsatser

Arbetets slutsatser presenteras utifrdn examensarbetets problemformuleringar pa
samma sétt som i analysen. I slutsatsen ska ocksa examensarbete syfte, att undersoka
om Stockholms stads prisjusteringsmodell Gverensstimmer med den faktiska
prisutvecklingen for andrahandsforsaljningar i stadsutvecklingsomraden i Stockholms
kommun, uppfyllas.

Ar den initiala markprisséttningen korrekt?

Den initiala markprissittningen far anses korrekt dd virderingarna sker utifran
vedertagna metoder for att berdkna marknadsvardet. Forhandlingsldget dr mycket litet
och kommer troligen inte goéra markprissattningen inkorrekt.

Ar det felaktigt att prisjustera utifrdn genomsnittspriser?

Det géar inte att faststélla att genomsnittspriser ar felaktigt att anvinda for prisjustering.
Hedoniska och genomsnitt har en valdigt lika prisutveckling och bada metoderna har
sina for- och nackdelar.

Foreligger en felaktig geografisk avgransning for de statistiska
omradena?

Prisutvecklingen for statistikomradena dr hogre dn for stadsutvecklingsomradena och
samma géller for distrikten som ocksa visar pa en hogre prisutveckling. En snédvare
geografisk indelning paverkar saledes inte att prisutvecklingen blir mer lik for
stadsutvecklingsomradena. Ett alternativ dr att ha en egen geografisk indelning for
stadsutvecklingsomraden, som tyvarr saknar data for vissa manader till en borjan. Den
geografiska avgrdnsningen kan anses vara felaktig for att prisjustera
stadsutvecklingsomraden.

Leder korrigeringen av markvardet i modellen till en felaktig
prisjustering?

Bade de praktiska berdkningarna genom nya varderingar och de teoretiska antagandena
tyder pa att korrigeringen av markvardet i prismodellen leder till en felaktig
prisjustering.

Sammanfattning

En prisjustering utifrdn Stockholms stads prisjusteringsmodell ldmpar sig, utifran
examensarbetets undersokning, inte for stadsutvecklingsomradena i Stockholms
kommun av framforallt tvd anledningar. Den geografiska omradesindelningen fran
Maiklarstatisk har en hogre prisutveckling dn stadsutvecklingsomrddena. Samma sak
giller for en snidvare geografisk omradesindelning, det vill sdga utifran Lantmaéteriets
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distrikt. Korrigeringen av markvérdet i prisjusteringsmodell leder ocksa till en felaktig
prisjustering for bade stadsutvecklingsomradena och Stockholms kommun. Vad
procentsatsen borde vara ar utifran examensarbetes undersokning svart att avgoéra, men
det tyder pa att det borde vara hogre dn 20, 25 och 35 men under 100 procent.

6.3 Forslag pa vidare forskning

En intressant fortsattning pa arbetet skulle vara att hitta en ny prisjusteringsmodell och
lampar sig béttre for stadsutvecklingsomraden. Nagot som ocksa skulle vara intressant
dr att undersoka vad som ligger bakom att prisutvecklingen ar ldgre for
stadsutvecklingsomradena och kanske titta lite mer péa risker med nyproduktion.
Procentsatsen 1 prisjusteringsmodellen dr ocksa nagot som skulle vara intressant att
forsoka komma fram till.

Ett annat intressant omrade ar prisindex for bostdder. I det hir examensarbetet tas tva
varianter pa index upp men béada har sina for- och nackdelar. Framforallt sa ar det
kvalitén pa data som kan bli battre for flera parametrar, vad finns det for 16sningar dar?
Vilka fler parametrar hade varit intressanta att ha med? Ett exempel &r kvalité men som
ocksa &r svart att méta.
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Bilaga 1. Prisindex

Genomsnittsprisindex (Ostermalm) Hedoniskt prisindex (Ostermalm)
Norra
Hedvig Hedvig Djurgards-
Man, ar |Ostermalm |[Oscar  |Eleonora |Engelbrekt |Ostermalm |Oscar Eleonora |[Engelbrekt |staden
jan-13 100 100 100 100 100 100 100 100 100
feb-13 100,973 100,693 99,427 101,842 102,798 101,019 104,895 105,344 71,887
mar-13 101,539 100,436/ 99,007 105,047 105,114 103,997, 102,422 108,009 74,716
apr-13 102,433 101,742 100,336 104,872 105,247 103,659 106,514 109,947 82,939
maj-13 103,109 101,912 102,522 105,720 105,666 104,591 106,786 110,305 68,888
jun-13 103,000 102,501 103,227 104,884 106,591 106,492 107,398 108,158 95,343
jul-13 103,577 102,951 101,768 107,187 102,131 101,452 104,868 105,276 100,000
aug-13 104,062 103,866/ 103,476 106,055 107,671 106,700, 103,118 112,781 89,930
sep-13 105,586 103,949 105,297 109,204 108,981 107,988 106,217 113,726 83,251
okt-13 106,828 104,316/ 106,761 111,882 109,290 107,061 110,400 114,925 100,000
nov-13 108,400 105,176/ 106,936 115,805 110,199 108,923 111,891 113,948 86,020
dec-13 109,926 107,407, 107,661 118,052 110,498 110,051 113,110 113,908 92,828
jan-14 110,453 108,940 107,002 117,093 114,246 113,393 112,835 116,481 88,698
feb-14 109,207 108,005/ 106,995 113,070 114,442 114,287 114,837 115,958 100,000
mar-14 109,953/ 108,674, 106,984 114,009 111,176 111,342 109,256 115,196 90,361
apr-14 109,788 108,714 107,474 113,676 117,039 115,289 113,838 119,573 99,513
maj-14 110,607 108,768 109,661 116,232 115,301 113,857 115,701 118,959 102,309
jun-14 109,856, 108,944/ 110,052 113,585 115,657 113,463 117,791 121,734 102,211
jul-14 111,569 111,016/ 112,070 115,873 114,209 114,392| 109,165 123,229 102,206
aug-14 113,995 113,800 111,868 118,798 120,293, 119,703 121,315 126,019 115,755
sep-14 115,036 113,580, 112,111 122,974 121,167 119,013 120,538 126,645 108,857
okt-14 116,028 114,185 113,508 123,670 121,302 118,864/ 118,110 133,137 107,786
nov-14 116,394 114,429 114,356 124,424 124,439 122,461 124,166 129,927 105,697
dec-14 119,711 118,881 120,869 121,616 126,967 122,207 128,315 135,506 110,408
jan-15 124,471 122,941 127,019 128,468 124,383 122,542| 127,279 131,327 109,272
feb-15 128,718 128,390, 128,252 132,755 130,816 129,071 128,479 139,418 114,471
mar-15 131,032 130,981 128,764 135,482 134,031 132,462 129,255 141,726 111,344
apr-15 131,901 131,664, 130,970 136,457 136,335 133,570 134,497 140,942 115,610
maj-15 131,570 131,036/ 131,850 135,247 135,355 133,596/ 136,341 143,132 115,782
jun-15 132,472 131,854 134,634 136,636 131,954 130,946/ 134,203 143,048 123,262
jul-15 134,195 133,722 132,920 137,207 140,603, 139,307 147,310 143,548 123,938
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aug-15 137,651] 136,733 136,689 142,788 141,069 138,381 136,373 153,825 122,846
sep-15 137,224| 134,483 137,639 144,013 140,200] 137,712| 142,604 150,383 117,090
okt-15 137,603 135,162 138,938 144,508 141,197 139,114 140,957 151,629 120,899
nov-15 138,177 135,537 139,515 144,632 140,664 138,624| 137,147 150,632 126,240
dec-15 137,526 136,006, 141,840 143,168 144,666/ 138,202 149,190 157,384 125,495
jan-16 137,055 137,549 141,824 140,788 146,156 139,927| 144,773 156,604 123,192
feb-16 136,413 137,855 142,288 139,914 139,700] 141,689 143,799 147,975 123,902
mar-16 137,966| 139,716 142,272 140,654 144,475 145,346| 138,591 151,049 125,760
apr-16 138,852 138,923 143,341 143,210 146,176| 142,373| 146,998 155,913 121,695
maj-16 139,215 138,521 141,952 143,947 142,722 137,535 140,253 154,491 121,129
jun-16 139,453| 139,460, 139,664 143,208 140,738 138,123| 136,589 150,203 124,851
jul-16 137,777 138,435 143,416 137,394 145,223 144,442| 142,038 150,669 127,719
aug-16 140,966/ 141,495 146,475 143,276 143,397 140,338 147,782 150,659 126,802
sep-16 141,959 140,915 145,649 147,123 148,868 146,361 147,091 159,080 123,535
okt-16 143,917 142,522 145,743 150,440 150,653| 147,903| 148,967 161,632 130,157
nov-16 144,786| 142,314 147,247 152,129 150,618 148,364 150,768 158,950 129,304
dec-16 147,008 144,474 152,292 154,490 152,079 146,315 149,714 165,274 132,084
jan-17 148,172| 146,244 155,850 155,926 154,615 151,523| 159,648 162,378 131,410
feb-17, 148,225| 148,438 158,780 153,256 156,232 153,432| 159,747 162,754 127,241
mar-17 148,730 149,880 156,268 151,238 157,817 155,227 164,928 163,697 129,522
apr-17 149,304| 150,914 153,438 149,974 155,409 154,714 158,019 162,294 128,674
maj-17 148,665 149,703 152,397 148,665 156,523 154,148 157,884 163,287 133,934
jun-17 148,521] 149,438 152,049 149,348 153,712 150,433| 157,179 163,664 131,194
jul-17 150,044| 149,642 155,585 152,231 156,730] 154,595| 162,336 164,907 132,667
aug-17 149,530 148,830 152,209 154,978 156,348 153,783| 154,416 165,261

sep-17 146,067 146,178 148,547 150,131 151,586 149,249 151,216 160,124

okt-17 142,778 143,493 144,357 146,835 153,885 153,171
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Genomsnittsprisindex (S6dermalm)

Man, ar[Sédermalm Hogalid |Maria Magdalena |Sofia Katarina
jan-06 100 100 100 100 100
feb-06 102,812| 102,557 102,773| 101,591 104,611

mar-06 104,368 104,307 104,402| 101,617 107,243
apr-06 105,675| 106,204 104,018| 103,548 107,933
maj-06 104,932| 105,760 101,691| 105,196 105,813
jun-06 105,227 107,358 101,354/ 106,080 104,994
jul-06 105,350/ 107,954 100,463 105,436 106,612
aug-06 107,812| 109,606 102,749 107,278 110,134
sep-06 104,767 108,097 102,518| 100,296 109,159
okt-06 105,276/ 107,525 102,077 101,747 109,249
nov-06 104,887 106,997 102,807 99,760 109,941
dec-06 110,459| 108,494 105,728| 112,162 113,041
jan-07 116,046/ 115,141 114,918 116,837 116,777
feb-07 119,343| 120,044 117,405| 118,617 119,855
mar-07 119,316| 122,926 121,092| 112,865 123,713
apr-07 120,020 125,969 127,685/ 109,853 126,340
maj-07 120,881| 126,381 130,306/ 110,486 128,190
jun-07 123,442 127,682 131,691| 113,258 128,173
jul-07 128,886/ 128,703 128,148| 124,968 133,857
aug-07 129,674 128,607 132,390/ 125,188 135,236
sep-07 126,323| 125,161 125,463| 123,530 131,273
okt-07 121,300 121,050 123,104/ 118,582 123,391
nov-07 118,195/ 118,174 117,908 116,444 119,280
dec-07 116,617 117,133 117,365| 115,797 116,024
jan-08 117,656/ 118,660 116,518| 116,088 118,176
feb-08 120,485| 121,581 116,942 119,174 121,929
mar-08 122,785| 122,776 123,898| 118,919 125,478
apr-08 123,400/ 124,310 126,524/ 118,086 127,130
maj-08 119,712| 123,512 127,311] 110,530 127,142
jun-08 118,082| 123,473 124,184/ 108,568 126,725
jul-08 116,043 122,712 122,425/ 105,630 123,621
aug-08 116,531| 119,048 118,550/ 110,497 120,204
sep-08 112,335| 114,274 115,593 104,953 115,598
okt-08 107,170/ 108,492 107,934/ 101,602 111,155
nov-08 104,127| 106,214 107,092| 96,978 107,696
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dec-08 104,053| 108,148 105,766/ 96,820 108,423
jan-09 108,514| 111,557 112,002 98,733 114,725
feb-09 111,895 112,507 114,443| 102,667 120,791
mar-09 114,396| 116,122 115,867 105,275 122,324
apr-09 115,465| 118,613 116,630; 106,187 122,100
maj-09 115,420] 119,161 115,226/ 107,040 120,362
jun-09 115,649 117,754 115,517| 108,680 120,250

jul-09 117,439| 118,756 118,707 112,696 121,615
aug-09 121,763| 124,963 126,176/ 116,868 124,298
sep-09 124,033] 128,649 127,146| 118,288 126,209
okt-09 124,538| 129,793 127,735] 118,485 127,130
nov-09 124,195 128,978 124,661 117,877 127,430
dec-09 125,180] 129,108 124,244 120,500 128,449
jan-10 127,480] 129,923 125,093| 122,523 131,536
feb-10 129,831 128,283 129,834 128,090 134,215
mar-10 128,251 126,560 127,530] 128,315 133,652
apr-10 127,817 126,757 127,079 127,311 133,869
maj-10 125,949 127,417 123,932| 123,895 132,504
jun-10 127,103| 128,158 126,340] 122,452 133,359

jul-10 128,859 131,309 126,943| 125,586 133,927
aug-10 131,025] 133,432 126,977 127,009 137,244
sep-10 132,210] 134,485 126,374 128,667 139,225
okt-10 133,803| 134,225 128,889 130,169 142,669
nov-10 135,640; 136,110 129,404| 131,454 144,853
dec-10 137,080] 139,507 132,404 128,565 146,608
jan-11 137,528 138,336 134,619 132,422 143,878
feb-11 136,683 137,330 137,934| 132,708 140,868
mar-11 135,603| 137,585 136,012] 132,706 139,140
apr-11 134,748 138,326 134,550] 129,750 138,424
maj-11 133,837| 138,984 130,520] 126,851 139,823
jun-11 133,941 138,272 130,041 125,050 140,676

jul-11 132,835 138,289 123,522| 125,773 139,552
aug-11 132,178 135,256 121,278 128,399 140,108
sep-11 130,644 134,355 123,269| 126,823 137,056
okt-11 129,841 131,211 126,147 125,545 137,156
nov-11 129,597| 131,481 127,153] 125,512 134,285
dec-11 131,072] 131,518 128,825| 127,735 135,794
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jan-12 132,129| 134,785 128,629 127,959 136,406
feb-12 134,359| 137,043 133,959 128,021 140,386
mar-12 134,839| 138,905 133,420] 128,567 140,978
apr-12 137,053| 140,812 136,622| 129,352 143,919
maj-12 137,178 141,671 135,764 129,546 142,433
jun-12 138,264 142,363 137,080] 131,916 142,101

jul-12 137,998 139,789 138,907| 133,296 142,145
aug-12 138,968 142,231 138,003| 132,422 144,616
sep-12 139,301 143,220 136,906| 133,329 144,414
okt-12 139,828 144,484 137,340] 131,730 145,689
nov-12 139,323| 143,075 136,296 131,150 146,400
dec-12 140,960 143,735 137,138 131,676 151,024
jan-13 142,066/ 147,159 132,748| 135,015 153,353
feb-13 144,639 149,768 138,244 138,482 153,154
mar-13 145,456| 150,023 142,512] 137,329 155,186
apr-13 145,929 151,091 145,522| 137,079 154,840
maj-13 146,397| 150,703 147,081 138,037 155,903
jun-13 146,589 151,660 148,216 138,459 154,811

jul-13 150,568| 156,365 152,940| 142,073 156,790
aug-13 152,158 158,368 150,236| 143,100 158,676
sep-13 153,399 159,207 149,194 144,955 160,770
okt-13 153,512| 159,013 145,374 145,583 162,337
nov-13 153,421] 157,960 146,030] 145,547 162,554
dec-13 155,539| 159,583 150,544 147,706 164,255
jan-14 157,863| 161,666 159,305| 149,006 166,965
feb-14 160,766/ 166,072 159,100] 151,477 169,594
mar-14 162,534| 169,410 161,577 153,086 169,870
apr-14 163,442| 172,281 161,801 153,431 170,864
maj-14 163,902| 172,944 164,482 153,827 170,840
jun-14 164,225 172,431 162,991 155,270 172,114

jul-14 169,248 176,206 167,639 160,928 175,809
aug-14 172,687 179,762 174,199| 164,793 178,005
sep-14 173,394 181,073 171,216| 164,213 180,574
okt-14 172,843 178,908 167,660/ 165,051 180,815
nov-14 173,079] 177,956 163,890| 166,901 181,439
dec-14 177,114| 181,585 171,652| 171,640 183,737
jan-15 185,106| 189,162 181,343] 179,318 192,194
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feb-15 190,476| 197,742 185,571 179,753 198,121
mar-15 193,433| 198,434 191,065| 182,775 202,140
apr-15 193,842 200,194 193,941 181,674, 202,320
maj-15 193,340] 198,734 191,649 184,548 201,367
jun-15 195,334| 201,419 189,422| 187,462 202,795
jul-15 202,317 210,232 189,942| 194,342| 210,716
aug-15 210,718 216,036 198,929| 203,037 220,525
sep-15 208,620] 215,815 200,343| 199,223 221,678
okt-15 206,768 213,786 199,063| 198,575 218,798
nov-15 204,392| 213,700 199,866| 195,238 214,927
dec-15 205,988 215,248 202,585/ 196,970 211,961
jan-16 207,704| 215,892 208,391 198,398 214,284
feb-16 208,775| 217,926 210,192 197,701 218,062
mar-16 208,704| 218,226 206,758 198,536 217,291
apr-16 209,093| 217,487 207,075] 200,243 215,220
maj-16 206,796| 215,072 201,650] 199,793 210,921
jun-16 206,938 212,539 204,063 201,512 209,110
jul-16 206,992| 215,651 201,178 196,677 215,278
aug-16 218,008 234,748 211,682| 198,503 225,617
sep-16 216,031] 234,583 209,371 198,140 223,270
okt-16 216,920, 234,058 213,017] 200,792 221,781
nov-16 213,685 226,192 210,449 203,244 218,434
dec-16 217,063| 228,779 220,128 202,761 221,588
jan-17 221,172| 230,995 219,091 210,466 224,242
feb-17, 222,994| 231,204 219,647 212,124 227,469
mar-17 223,304| 230,637 215,657 215,641 227,050
apr-17 222,972| 230,659 218,407| 212,165 228,332
maj-17 220,800 227,792 217,591 209,419 230,676
jun-17 220,869 228,838 220,331 208,471 232,908
jul-17 221,128 231,621 211,544| 208,647 237,822
aug-17 219,453| 234,443 209,362| 206,649 230,613
sep-17 215,689 226,320 210,382| 203,329 225,146
okt-17 212,205 222,140 213,406/ 199,336 219,244
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Hedoniskt prisindex (S6dermalm)

Ar_Manad | Sdermalm | Hogalid | Maria Magdalena | Sofia Katarina | Hammarby Sjostad
jan-06 100 100 100 100 100 100,000
feb-06 105,145| 98,975 111,121 101,995 111,646 84,834
mar-06 108,211 105,945 114,342 | 101,003 | 117,318 96,958
apr-06 109,244 | 108,846 111,392 | 106,357 | 111,466 87,754
maj-06 109,760 107,379 116,513 | 106,684 | 112,836 95,304
jun-06 108,721| 107,537 112,540 108,993 | 109,109 93,242
jul-06 111,773| 114,345 114,303 | 105,872 | 115,064 90,759
aug-06 110,472 | 108,664 111,773 | 106,610| 118,146 86,137
sep-06 110,855/ 106,517 114,714 | 110,765 116,647 103,706
okt-06 109,184 | 106,422 110,298 | 108,249 | 114,055 85,908
nov-06 110,535/ 106,078 115,092 | 111,166 115,144 94,732
dec-06 111,708 | 111,297 110,118 | 105,530| 117,399 92,862
jan-07 114,630 113,351 121,299 | 115,948 | 113,472 92,791
feb-07 123,282 121,521 128,481 | 123,709 | 125,652 101,532
mar-07 125,674 126,510 128,930 | 125,024 | 126,328 94,514
apr-07 131,449 126,437 130,898 | 129,985 136,202 112,783
maj-07 131,667 131,058 139,147 | 129,136 129,937 106,188
jun-07 130,065 | 128,681 135,101 | 126,887 | 133,652 105,381
jul-07 140,094 | 137,977 146,941 | 125,975| 150,608 112,253
aug-07 136,739 129,525 138,400 | 137,162 | 144,648 114,858
sep-07 129,885 123,725 136,096 | 129,714 | 131,444 101,293
okt-07 125,626 | 124,053 125,877 | 121,434 | 132,234 101,107
nov-07 120,726 119,815 119,572 | 120,252 | 122,645 98,364
dec-07 115,112 111,825 114,693 | 112,057 | 122,672 90,581
jan-08 122,667|121,849 121,969 | 117,796 130,101 90,554
feb-08 123,520 124,013 123,393 | 119,894 | 128,456 93,720
mar-08 125,897 123,504 129,647 | 122,477 | 132,426 95,194
apr-08 128,782 | 125,150 133,871 122,901 | 136,818 94,911
maj-08 129,976 | 128,410 134,423 | 127,316 133,140 100,907
jun-08 123,094 | 123,572 122,579 | 116,798 | 129,881 92,700
jul-08 126,499 | 123,899 128,352 | 123,933 | 128,078 101,910
aug-08 122,761 121,376 123,845 | 118,070 | 128,231 93,553
sep-08 115,908 | 113,353 117,681 111,975| 121,950 86,152
okt-08 107,229 105,665 109,808 | 101,769 | 111,446 80,377
nov-08 105,510 104,833 101,108 | 103,396 110,933 83,394
dec-08 110,930/ 108,423 120,163 | 102,948 | 116,677 79,771
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jan-09 112,843 /109,071 122,347 | 106,893 | 120,308 81,704
feb-09 118,985 114,413 118,924 | 113,272 | 129,435 88,005
mar-09 121,193 /116,691 118,325 ] 115,170| 132,152 89,877
apr-09 122,263 | 119,048 127,075] 112,629| 131,459 84,958
maj-09 120,543 | 118,889 122,220 | 115,224 | 127,766 89,921
jun-09 118,082 | 113,860 115,325 ] 117,946 | 123,342 90,520

jul-09 120,825|119,117 121,148 | 113,628 | 128,570 87,375
aug-09 127,432 124,940 127,180 | 122,621 | 130,643 96,675
sep-09 129,795 127,758 130,826 | 126,244 | 134,294 97,822
okt-09 131,283 127,152 139,450 | 125,484 | 138,982 95,665
nov-09 128,561 | 124,520 126,884 | 124,516 | 135,807 96,383
dec-09 127,781|123,078 124,324 | 123,613 | 136,164 92,900
jan-10 132,282 | 131,660 133,056 | 127,465| 136,948 94,886
feb-10 130,654 | 128,479 135,424 | 124,846 | 136,418 95,448
mar-10 132,154 124,128 142,013 | 127,549| 140,094 95,707
apr-10 128,401 120,593 129,817 | 127,010| 137,329 98,502
maj-10 131,509 | 130,235 139,412 | 125,359| 136,978 97,776
jun-10 130,042 | 126,567 131,893 | 127,057 | 136,360 97,971

jul-10 129,336 128,225 131,228 | 127,077 | 129,955 96,554
aug-10 134,748 130,720 137,186 | 131,535| 141,335 102,331
sep-10 134,029 130,426 136,849 | 130,156 | 143,459 101,507
okt-10 138,357 133,282 137,516 | 136,315| 146,804 106,490
nov-10 143,874 138,461 142,977 | 138,523 | 154,603 112,314
dec-10 138,841 139,427 132,883 | 137,975| 151,175 105,727
jan-11 142,570 | 138,477 146,716 | 136,042 | 151,476 102,728
feb-11 142,586 | 139,561 142,546 | 140,288 | 148,250 107,483
mar-11 138,941 | 134,506 145,367 | 135,666 | 143,751 102,084
apr-11 139,733 | 140,879 140,398 | 135,026 | 145,622 102,579
maj-11 140,382 | 138,013 142,057 | 135,496 | 145,469 104,840
jun-11 136,136 | 133,677 135,310 ] 126,927 | 146,989 97,598
jul-11 139,042 | 143,179 131,459 | 130,493 | 147,864 100,822
aug-11 138,473 | 138,455 138,416 | 136,188 | 140,292 104,072
sep-11 134,980 132,429 135,794 | 129,894 | 143,610 97,935
okt-11 135,832 136,754 132,176 | 131,936| 140,736 102,012
nov-11 134,290 126,836 136,108 | 132,651 | 141,964 101,613
dec-11 134,967 134,312 133,010 | 129,899 | 144,875 102,894
jan-12 137,215|133,092 139,912 | 131,653 | 147,044 100,703
feb-12 137,457 137,855 135,156 | 131,041 | 144,818 99,534
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mar-12 142,727 | 140,494 145,284 | 135,052 | 151,546 101,523
apr-12 141,596 | 143,015 140,084 | 134,593 | 148,453 100,944
maj-12 144,128 | 140,741 146,873 | 137,800| 151,217 103,088
jun-12 143,055 | 146,617 146,514 | 132,821 | 148,093 98,981

jul-12 143,333 138,612 145,508 | 145,625| 143,965 113,241
aug-12 142,839 | 136,809 144,778 | 135,621 | 155,035 104,094
sep-12 144,584 | 145,100 143,318 | 136,782 | 154,566 104,079
okt-12 143,180 | 142,105 147,549 | 135,572 | 151,764 103,252
nov-12 145,991 141,313 151,579 | 140,265| 152,400 106,124
dec-12 140,544 |1 134,215 140,666 | 133,032 | 156,362 104,979
jan-13 147,860 | 148,022 152,679 | 139,537| 155,116 103,160
feb-13 148,933 | 145,290 148,160 | 142,779| 161,476 105,194
mar-13 152,921 152,020 150,436 | 145,198 | 161,491 106,486
apr-13 152,555 |151,977 147,993 | 147,369 | 160,951 110,348
maj-13 152,353 | 149,868 152,869 | 146,817 | 161,962 110,072
jun-13 156,025 | 149,060 160,563 | 150,406 | 163,507 113,319

jul-13 154,153 | 156,335 148,714 | 144,188 | 161,618 104,692
aug-13 158,357 157,128 156,958 | 153,104 | 165,905 113,112
sep-13 160,109 | 159,209 163,130 150,978 | 171,013 110,420
okt-13 158,814 | 156,217 156,003 | 152,077 | 171,441 112,603
nov-13 159,391 | 154,450 162,901 | 154,813 | 169,516 117,072
dec-13 160,699 | 154,988 166,417 | 155,959| 168,854 118,843
jan-14 165,229 163,481 168,162 | 156,476 | 175,824 113,413
feb-14| 167,131]163,897 168,851 | 158,846 | 176,706 118,549
mar-14| 169,863 | 171,688 169,808 | 161,828 | 178,491 117,045
apr-14| 171,994|170,976 179,467 | 163,181 | 181,011 122,143
maj-14| 170,161 |174,038 173,982 | 159,828 | 177,204 115,705
jun-14 170,884 171,021 169,377 | 164,049| 180,779 120,949

jul-14|  172,815|172,578 169,117 | 167,550| 183,195 122,553
aug-14| 177,773|181,537 175,547 | 167,947 | 185,547 122,297
sep-14 179,795 180,383 176,121 | 172,548 | 186,322 128,178
okt-14 178,936 | 180,887 177,481 | 171,403 | 186,655 125,145
nov-14 179,318 177,056 174,254 | 173,641 | 190,688 128,292
dec-14| 180,930|177,820 178,049 | 178,878 | 185,988 133,731
jan-15 188,944 | 186,076 192,327 ] 181,183 | 197,121 130,608
feb-15 194,802 | 197,086 189,248 | 182,212 | 208,350 129,795
mar-15 198,425 | 200,639 195,817 | 186,923 | 210,466 135,804
apr-15| 200,745 199,323 205,735| 189,396 | 213,142 137,092
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maj-15 198,411 196,901 201,783 | 190,153 | 209,290 139,239
jun-15 198,316 | 194,490 195,879 | 192,950| 207,525 133,455
jul-15| 207,078 | 203,379 210,435| 201,995| 214,351 158,201
aug-15| 209,252 211,471 202,454 | 199,215| 220,007 142,784
sep-15 210,573 207,890 215,697 | 204,062 | 221,575 145,559
okt-15 214,863 | 214,875 212,669 | 200,760 | 232,874 143,273
nov-15 210,906 212,919 210,756 | 202,445| 222,011 147,652
dec-15| 209,520 210,972 217,094 | 201,365| 214,718 149,080
jan-16| 214,369 216,286 215,692 | 203,777 | 224,130 146,020
feb-16 | 215,062 | 214,350 210,440 | 204,090| 226,813 147,880
mar-16| 216,543 | 213,779 217,241 | 208,456 | 228,406 151,698
apr-16 | 214,336 214,108 215,830 | 204,690 | 225,587 148,557
maj-16| 211,060 | 208,674 215,640 | 204,635| 218,925 150,380
jun-16 | 204,656 | 204,743 210,825| 199,651 | 207,243 147,443
jul-16| 214,379 214,101 215,222 | 206,429 | 220,775 147,006
aug-16| 216,332 215,474 214,503 | 206,163 | 229,404 151,730
sep-16| 219,785 221,171 217,690 | 207,119| 231,373 152,176
okt-16| 217,906| 217,878 220,468 | 206,436 | 229,837 150,008
nov-16 | 219,843 | 219,563 230,540 | 208,519 | 230,090 153,855
dec-16| 221,510 227,337 221,185| 214,176| 220,977 160,401
jan-17| 225,250 226,827 229,830 | 211,540| 235,817 153,424
feb-17| 226,735 224,462 225,053 | 218,893 | 237,638 157,548
mar-17| 225,389 226,134 222,572 | 215,872 | 235,112 157,144
apr-17| 226,646 | 224,342 221,793 | 221,445| 236,540 160,000
maj-17| 226,481 226,032 224,925| 216,397 | 236,782 156,760
jun-17 | 225,426 223,860 223,901 | 214,778 | 242,838 154,187
jul-17| 228,300 228,363 235,398 | 217,005| 242,371 154,832
aug-17| 229,355 230,580 223,945| 219,678 | 244,918 157,792
sep-17| 222,224 227,525 219,742 | 211,901 | 230,800 153,476
okt-17| 210,905 221,823 211,523 | 205,419| 200,506 147,290
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Bilaga 2. Intervjufragor

Intervju med Daniel Roos
Enhetschef pa mark och virdering, Exploateringskontoret, Stockholms
stad.

Datum: 2017-11-29
Plats: Stockholms stad

Vilka vérderingsmetoder anvander ni pa Stockholms stad?
Hur &r ert ortsprismaterial uppbyggt?

Hur fungerar er avkastningskalkyl? Beskriv gérna hur modellen ser ut. Vilka
parametrar anvéander ni till exempel?

Vart far ni er data ifran?

Anvénder andra kommuner sig av samma prisjusteringsmodell? Vad kénner du till for
andra modeller?

Hur léng tid tar det mellan att tecknandet av markanvisning till tilltrade?

Hur ser forhandlingen ut med byggherren? Hur forbereder ni er? Forsoker ni till
exempel uppskatta byggherrens pris?

Ni ska ju sélja till marknadsvéarde, finns det egentligen nagot férhandlingsutrymme?

Vad brukar byggherrarna ha for motargument i en férhandling?
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