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Abstract

Few markets are followed with such a great interest as the housing market. The
development of house prices is something that intrigues on a national and an
individual level, since properties are often seen as the most valuable asset in a
household. Prices for co-operative apartments in Sweden have practically doubled in
2018 compared with 2008. The increasing trend in house prices is united with risks
since the household’s debts has been rising at an unprecedented pace which threaten
to imperil the financial stability.

To get a grip on how much the house prices have increased, this report will illustrate
the trend by analysing the price development in relation to housing costs. The aim of
report is to examine whether the last decade’s house price development has generated
a profit that exceeds the housing costs, which would imply that you have received
payment for housing. A similar analysis was implemented by two large banks in
Sweden, Swedbank and Sparbanken. Their conclusion was that the average profit
from housing sale in 2018, for a co-operative apartment which was bought in 2008,
exceeds the housing costs in Stockholm, Gothenburg and Malmd based on the
average trend in house prices for each municipality. This means that the trend in
house prices has been escalating in all municipalities, but that does not imply that
every area in the municipality has experienced this price development. In this report,
57 square meters large, co-operative apartments with two rooms where valued with
the location price method in 28 different areas in Stockholm, Gothenburg and Malmo.
The apartments where valued for year 2008 and year 2018, so that the profit from
housing sale could be estimated for each area. The housing costs where estimated
with statistical grounds. The report also aimed to examine the main causes behind the
increase in house prices over these years.

The conclusion of this report is that the increasing trend in house prices has generated
a profit that exceeds the housing costs in 21 of the 28 areas that were studied in
Stockholm, Gothenburg and Malmo. All apartments situated in the central parts of the
cities have generated a surplus and thus the apartment owners have received payment
for housing. In Stockholm you got paid for housing in 90 percent of the studied areas,
in Gothenburg you got paid in all areas and in Malmé you only received payment in
every fourth area. In areas where the profit did not exceed the housing cost, the
monthly cost was generally very low. The alternative, to rent an apartment and to
invest the down payment, has not proved to be profitable for any area in the study.
This means it has been more economic to live in a co-operative apartment whether the
profit from sale exceeded the housing cost or not. This is due to the tax advantages
that are associated with the owner-occupied homes and co-operative apartments. The
housing prices were affected by several factors, among others, record low mortgage
rates, high incomes, rental control, financial regulation and rate of construction.
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Sammanfattning

Prisutvecklingen pa bostader ar nagot som vacker intresse pad nationellt och
individuellt plan. Mellan ar 2008 och 2018 har kvadratmeterpriset och den
genomsnittliga kopeskillingen for bostadsratter fordubblats. Den expansiva
vardeokningen ar forenad med risker kopplade till hushallens skuldsattning som 6kat i
en snabb takt och darmed aven 6kat den finansiella sarbarheten. Ett alternativt satt att
illustrera prisutvecklingen for att fa grepp om hur mycket bostadspriserna okat ar att
stdlla prisuppgangen i forhallande till boendekostnaderna. Syftet med det har arbetet
var att undersoka huruvida det senaste decenniets bostadsprisutveckling genererat en
vinst som Overstiger boendekostnaderna man haft under innehavsperioden, vilket i
praktiken skulle innebéra att man fatt betalt for att bo.

En liknande understkning har genomférts av Swedbank och Sparbankerna. Bankerna
kom fram till att den genomsnittliga vinsten, for en bostadsratt som anskaffades ar
2008 och saldes 2018, oversteg den totala boendekostnaden i Stockholm, Géteborg
och Malmé baserat pa den genomsnittliga prisuppgangen i varje kommun. Att den
genomsnittliga prisuppgangen har varit stor i samtliga kommuner innebér inte att alla
omraden har fatt ta del av den.

For att underséka huruvida man har fatt betalt for att bo ortsprisvarderades
bostadsratter med tva rum och kok i storleken 57 kvadratmeter, vid vardetidpunkterna
2008 och 2018, i 28 olika omraden i Stockholm, Malmé och Goteborg. Véarderingarna
anvandes for att berdkna den genomsnittliga vinsten vid férsaljning. Vinsten vagdes
mot de totala boendekostnaderna som grundades pa statistiska antaganden. Vidare
avsag arbetet att undersoka olika faktorer och forutsattningar som paverkat
prisutvecklingen pa bostaderna.

Slutsatsen var att vardestegringen pa bostadsratter hade genererat en vinst som
oversteg boendekostnadernai 21 av 28 omraden som undersoktes i Stockholm,
Goteborg och Malmo. | Stockholm hade man fatt betalat for att bo i 90 procent av de
undersokta omradena, i Goteborg hade man fatt betalt i samtliga omraden och i
Malmo hade man erhallit betalning i vart fjarde omrade. I Malmo hade bostadsratter
ett forhallandevis lagt marknadsvérde 2008 vilket formodligen var anledningen till att
ett Overskott inte kunde skapas i manga omraden, trots en hog procentuell
vardestegring. De hogsta procentuella vardedkningarna i Stockholm och Géteborg var
i omraden som hade lagst hyror. | omraden som var centralt belagna och hade de
hdgsta hyrorna erhéll man mest betalt for att bo i nominella termer, detta gallde for
samtliga kommuner. | omraden dar man inte hade fatt betalt for att bo, var kostnaden
for att nyttja en bostadsratt i regel varit valdigt 1ag. Alternativet att bo i en hyresratt
och investera kontantinsatsen har inte visat sig vara lénsamt for nagot omrade. Detta
innebdr att det var mer ekonomiskt Iénsamt att bo i en bostadsratt under perioden
oavsett om man erholl betalning for att bo eller inte. Bostadspriserna paverkades
bland annat utav ett rekordlagt ranteldge, god inkomstutveckling, brist pa substitut i
form av hyresratter, nyproduktionstakten samt finansiella regleringar.
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Forord

Med det har examensarbetet avslutas mina studier pa civilingenjorsutbildningen i
lantméteri vid Lunds tekniska hogskola. Examensarbetet &r genomfort under hosten
2019 vid institutionen for Fastighetsvetenskap och motsvarar 30 hégskolepoang

Jag vill inledningsvis rikta ett tack till min handledare Fredrik Kopsch som under
arbetets gang bidragit med vardefulla synpunkter. Vidare vill jag tacka mina kollegor
pa Svefa for val uppskattade tips.

Stodet fran mina foraldrar, syskon och mina véanner har varit ovarderligt, tack till er
alla! Jag vill &ven tacka Aleks, som varit mitt bollplank och som numera skulle kunna
titulera sig som bostadsmarknadsexpert. Utan ert stod hade jag inte tagit mig igenom
den har utbildningen sa har snabbt.

Slutligen vill jag rikta ett séarskilt tack till universitetsadjunkten som under
hostterminen 2016, nar jag paborjade min utbildning i lantmateri, sa att det inte ar
mojligt att studera i min tilltdnkta studietakt. Du var en sann motivationskalla, for har
star jag drygt tre ar senare med det har arbetet som avslutar mina studier.

Allt & mojligt.

Lund, 11 december 2019.

Teodora Jevdic
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det finns fa varor vars prisutveckling foljs med samma intresse som fastigheter. Priset
pa fastigheter paverkar bade pa nationellt och pa individuellt plan, da fastigheter ses
som den viktigaste tillgangen i hushallens formégenheter (Bengtsson, 2018). Under
en langre period har de svenska hushallens skulder okat i en snabbare takt an de
disponibla inkomsterna, det vill sédga att skuldkvoten har dkat. Under det forsta
kvartalet 2019 uppgick skuldkvoten till 186 procent. Bolan star for majoriteten av
hushallens totala skulder och darfor har de snabbt stigande bostadspriserna varit den
viktigaste orsaken till att skuldkvoten har okat. Nar skuldséttningen i landet 6kar
snabbt, 6kar aven den finansiella sarbarheten och darmed &ven risken for en
finanskris (Finocchiaro, Jonsson, Nilsson & Strid, 2016).

Over tid uppvisar fastighetspriserna ett cykliskt forlopp och fastighetsbubblor som
spricker efterfoljs av djupa finans- och fastighetskriser som orsakar stora ras i
fastighetspriser, banker som fallerar och manga foretagskonkurser (Lind, 2015). Den
vanligaste definitionen av en bubbla pa en tillgangsmarknad ar: om orsakerna till att
priset & hogt idag inte beror pa fundamentala faktorer utan enbart beror pa att
investerarna tror att forsaljningspriset kommer vara hégt imorgon, foéreligger en
bubbla. Till fundamentala faktorer hor demografi, inkomster, réntor och utbud (Flam,
2016).

Ar 2008 drabbades vérlden av en av de virsta finansiella kriserna i historien efter att
fastighetsbubblan i USA brast (Larsson & Lo6nnborg, 2015). For att mildra de
realekonomiska effekterna av finanskrisen sinkte Riksbanken styrrantorna till mycket
laga nivaer (KI, 2015). De laga rantorna orsakade en okad efterfraga pa bostader och
saledes &ven hojda bostadspriser (Svenska Bankforeningen, 2018). Detta i
kombination med en rad andra faktorer som begransad nyproduktion,
hyresregleringen samt goda inkomster forstarkte den expansiva prisutvecklingen pa
bostader (Finocchiaro et al, 2016).

Det finns flera matt 6ver bostadsprisernas utveckling. Figur 1 ar baserad pa statistik
fran SCB och Svensk Maklarstatistik och visar prisutvecklingen pa bostadsratter i
riket mellan 2008 och 2018. Den vénstra axeln demonstrerar kvadratmeterpris som
den ljusare grafen visar. Hoger axel visar kopeskilling i tusentals kronor och
illustreras av den morkare grafen.
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Figur 1: Prisutveckling for bostadsratter i riket, arshistorik
(SCB, 2018a; Svensk Mé&klarstatistik, 2019a).

Kvadratmeterpriset i riket har fran ar 2008 till ar 2018 stigit med hela 91 procent fran
cirka 20 000 kronor per kvadratmeter till cirka 38 000 kronor per kvadratmeter
(Svensk Makilarstatistik, 2019a). Den genomsnittliga kopeskillingen for en bostadsrétt
i Sverige lag pa cirka 1,1 miljoner kronor ar 2008. Tio ar senare, 2018, lag den
genomsnittliga kopeskillingen pa ungefar 2,3 miljoner kronor. Detta motsvarar en
vardeokning pa 108 procent (SCB, 2018a).

Ett alternativt satt att illustrera prisutvecklingen pa ar att stalla prisuppgangen i
forhallande till boendekostnaderna. Ar 1978 publicerade Bo Sandelin och Bo
Sodersten boken “Betalt for att bo” som undersokte vardestegringen pa smahus.
Under 70-talet steg fastighetspriserna och mellan 1972 och 1975 hade samtliga
smahuségare, som da var cirka en miljon hushall, ett dverskott pa sitt boende om 20
miljarder kronor sedan alla kostnader var tackta, vilket innebar att de i praktiken fatt
betalt for att bo. Det var mindre ekonomiskt lonsamt att bo i en hyresratt da
hyresgasterna, som motsvarade tva miljoner hushall, fick betala hyror om 43
miljarder kronor under samma tidsperiod. Den stora skillnaden mellan
boendeformerna berodde framst pa skattefordelar som fanns, och an idag finns, for
agt boende i form av indirekta subventioner som rénteavdrag och ingen effektiv
beskattning pa vardetkningen.

I maj 2019 publicerade Swedbank och Sparbankerna pressmeddelandet, “Vinster fran
bostadsforsaljningar overstiger ofta den totala boendekostnaden”. I pressmeddelandet
menar Arturo Arques, privatekonom pa Swedbank, att den som kopte en bostadsratt i
Sverige 2008 hade kunnat sélja den 2018 med en vinst som &verstiger den totala
boendekostnaden som man haft under perioden man bott dar. Siffror som Swedbank
och Sparbankerna hade sammanstéllt visade att den genomsnittliga vinsten vid
forsdljning av en bostadsratt pa 60 kvadratmeter, Oversteg de totala
boendekostnaderna med 6600 kronor per manad i Stockholm, Goteborg hade ett
overskott pa ungefar 5500 kronor varje manad och Malmo hade ett 6verskott pa 950
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kronor per manad. Analysen grundades pa den genomsnittliga prisuppgangen i varje
kommun och det faststalldes att det fanns stora skillnader i olika delar av landet.

Att den genomsnittliga prisuppgangen har varit stor i Stockholm, Gdéteborg och
Malmg innebdr inte att alla omraden i storstaderna fatt ta del av den. Genom att
ortsprisvardera en tvaa pa 57 kvadratmeter i olika omraden i Stockholm, Malmo och
Goteborg vid tva vardetidpunkter, 2008 och 2018, och anta boendekostnaderna avser
arbetet att undersoka om man under det senaste decenniet fatt betalt for att bo.
Overskottet, det vill saga hur mycket man fatt betalt for att bo, berdknas som
differensen mellan vinsten vid forsaljning och boendekostnaderna under
innehavsperioden. Alternativet att bo i en hyresritt och investera kontantinsatsen
undersoks ocksa. Dessutom avser arbetet att askadliggéra hur olika faktorer har en
inverkan pa prisutvecklingen.

1.2 Syfte

Syftet med det hdr arbetet ar att undersbka huruvida det senaste decenniets
bostadsvardedkning har givit upphov till att vinsten, for en bostadsratt som
anskaffades 2008 och saldes 2018, Overstiger de totala boendekostnaderna i
sammanlagt 28 omraden i Stockholm, Goteborg och Malma. Detta skulle i praktiken
innebara att man erhallit betalning for att bo. Vidare syftar arbetet till att belysa olika
faktorer och forutsattningar som paverkat prisutvecklingen pa bostaderna.

1.3 Fragestallning

Det har arbetet har for avsikt att besvara fragestéllningen:
e Har vardestegringen pa bostadsratter pa 57 kvadratmeter som koptes ar 2008
och saldes 2018, genererat en vinst som overstiger boendekostnaderna man
haft under perioden i olika omraden i Stockholm, Goteborg och Malmo?

1.4 Metod

Tillvagagangssattet ar bade kvalitativt och kvantitativt. Arbetet inleds med ett
teoretiskt kapitel som har ett kvalitativt angreppsséatt. Det teoretiska kapitlet baseras
pa litteraturstudier.

For att besvara fragestéallningen, om bostadsrattsinnehavare som képt en bostadsratt ar
2008 hade kunnat salja sin bostad 2018, med en vinst som 6verstiger den totala
boendekostnaden, utgar arbetet fran en kvantitativ studie. Bostadsratterna varderas
med ortsprismetoden som i grunden kan betraktas som en induktiv metod. Detta
innebdr att hypotesen om att man fatt betalt for att bo harleds fran empiriska
observationer som tillhandahalls fran Vérderingsdata. Med ortsprismetoden
observeras medelpriset for en bostadsratt med tva rum och kok pa ungefar 57
kvadratmeter i olika vardeomraden i Stockholm, Goteborg och Malma. Detta innebéar
att metoden gar ut pa att géra en prognos éver det mest sannolika priset utan att ha
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nagon direkt teori som bygger pa lagenhetens varde, bortsett fran omrade, storlek och
antal rum. For att berdkna om man har fatt betalt skapas en modell som beraknar
differensen mellan vinsten vid bostadsforséljningen och boendekostnaderna.
Boendekostnaderna antas med statistik som grund. En mer genomgripande
beskrivning av modellen med skildring av varderingsmetoden och antagande av
boendekostnaderna aterfinns i kapitel 5 Tillvagagangssétt. | kapitlet beskrivs aven hur
alternativkostnaden antagits.

1.5 Avgransning

Undersékningen ar forenad med en hel del avgransningar da arbetet grundas pa ett
teoretiskt resonemang. Undersokningen har for avsikt att granska huruvida man fatt
betalt for att bo i nominella termer, vilket innebdr att man blivit mer formogen efter
att ha agt ett boende under viss tid jamfort med innan investeringen. For att berédkna
hur mycket man har fatt betalt for att bo i nominella termer harleds dverskottet som
differensen mellan vinsten och boendekostnaderna. En avgransning ar att dverskottet
per manad inte tar hansyn till inflationen, utan beraknas genom att dividera
overskottet med innehavsperioden, det vill sidga 120 manader. Det manatliga
Overskottet verkar ddrmed som en indikation.

Studien &r geografiskt avgransad till tio omraden i Stockholm, tio omraden i Goteborg
samt atta omraden i Malmo. Vidare &r arbetet avgransat till att undersoka
bostadsratter med tva rum och kok pa 57 kvadratmeter.

Samtliga boendekostnader ar antagna och saledes inte de faktiska for perioden.
Antagandena dr bland annat att bostadsrattsinnehavaren har vid kop av bostadsrétten
2008 finansierat sig med 85 procent lanat kapital med en rak amortering om 40 ar och
rorlig ranta. Manadsavgiften antas vara den genomsnittliga arsavgiften per
kvadratmeter for ortprismaterialet i respektive omrade for 2008 och 2018. Mellan
aren antas manadsavgiften félja en arlig procentuell 6kning. Méklararvodesmodellen
antas vara en fast kostnad som ar densamma i samtliga kommuner. Arbetet avgransar
sig for de eventuella skillnaderna i kostnader som kan finnas mellan olika kommuner.

I det hér arbetet dr elkostnaden inte en boendekostnad. Anledningen é&r att elkostnader
ska erlaggas oavsett boendeform och ar saledes inte utméarkande for bostadsratter. |
berakningarna ar amortering inte heller en kostnad eftersom amorteringen aterfors pa
vinsten. Alternativkostnaden antas vara differensen mellan avkastning fran
investeringen av kontantinsatsen och hyreskostnader, dvriga boendekostnader tas ej
hansyn till.

En ytterligare avgrénsning &r att skicket antas vara konstant éver tid. Skicket for en
bostadsratt som saldes till marknadsvardet antas vara genomsnittligt. Detta innebér att
inga storre vardehojande investeringar gors under innehavsperioden. For att halla
skicket i en lagenhet konstant 6ver tid kravs dock inre reparation och underhall, vilket
ar en boendekostnad. FOr hyresratterna antas standarden och utrymmena vara
densamma for hyresratter i samtliga omraden.
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Att undersoka varfor prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har varit markant hade
kunnat vara ett examensarbete i sig. Det hér arbetet dr avgransat genom att
sammanfattat forklara den svenska bostadsmarknaden och faktorerna som har en
inverkan pa prisutvecklingen for att skapa en forstaelse for varfor man eventuellt har
fatt betalt bo. En viktig avgransning ar att reservera sig for att resultatet galler for
tidsperioden 2008 till 2018, vilket betyder att resultatet inte hade varit detsamma 6ver
andra tidsperioder.

1.6 Malgrupp

Bostadsprisutvecklingen &r en frdga som engagerar manga i samhallet och darav ar
malgruppen bred. Det har arbetet riktar sig till alla som &r intresserade av
bostadsmarknaden, vilket omfattar saval gemene man som studenter och verksamma
inom fastighetsbranschen.

1.7 Bostadsbegrepp
Nedan presenteras nagra av de olika boendeformerna som finns i Sverige.

Fastighet, smahus och dganderatt

Fast egendom definieras som jord och denna dr indelad i fastigheter, i enlighet med 1
kap. 1 8 jordabalken (SFS 1970:994). Till fastigheten hor fastighetstillbehor som
byggnader, ledningar, stangsel och anlaggningar som ar uppforda for stadigvarande
bruk, som definieras i 2 kap. 1 § i jordabalken (SFS 1970:994)

Da en privatperson koper en fastighet ar det ofta fragan om en smahusfastighet.
Smahus definieras som ett bostadshus som innehaller hdgst tva bostadslagenheter och
som antingen kan vara fristaende eller sammanbyggd. Olika typer av smahus ar
parhus, radhus och kedjehus och dessa behover inte vara placerade pa egna
fastigheter. Ett friliggande smahus dr dock placerad pa egen fastighet (Boverket,
2018).

Vid kop av ett smahus koper huségaren dven marken som huset star pa, vilket innebar
att man ager en fastighet med huset som fastighetstillbehdr. Den har upplatelseformen
kallas for aganderatt och ska lagfaras (Agarldgenhetsutredningen, 2002).
Aganderatten ger en ratt att silja, pantsitta och hyra ut bostaden utan att man behéver
tillstand (Boverket, 2019). Ungefar halften av landets befolkning bor i smahus
upplatna med &ganderatt, vilket gor boendeformen till Sveriges vanligaste (SCB,
2018b).

Hyresratt

Hyresrétt innebér att man hyr en lagenhet, antingen av en hyresvérd som ager en eller
flera fastigheter eller av en privatperson (Boverket, 2019). En hyresrétt &r en
nyttjanderatt vars syfte dr att bereda boende. Detta manifesteras genom ett
nyttjanderattsavtal. Det som karaktariserar ett hyresavtal ar att det ar ett langt avtal
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vilket gor att det i efterhand kan komma att férandras. Om en ny hyra ska forhandlas
fram mellan fastighetsdgaren och hyresgasten brukar hyresgésten representeras av
Hyresgastforeningen (Hyreskommissionen, 2018).

| 12 kap jordabalken, &ven kallad hyreslagen, finns hyresratten reglerad och reglerna
ar i stort sett tvingande vid bostadsuthyrning till hyresgéstens fordel. | hyreslagen
finns &ven tvingade regler for boendets kvalitet och skadestandsansvar. Detta da
hyresgasten inte dger egendomen utan nyttjar den och da fastighetsagaren inte har
kontroll dver denna. Rétten att bo kvar, besittningsskyddet, ar valdigt starkt och man
kan bara bli forverkad om man som hyresgast allvarligt asidosatt sina skyldigheter,
till exempel genom att inte betala hyran (Hyreskommissionen, 2018). Boendeformen
ar Sveriges nést vanligaste och ungefar en fjardedel av befolkningen bor i ett
flerbostadshus med hyresrétt (SCB, 2018b).

Bostadsratt

Bostadsratt ar en nyttjanderatt till lagenheten och en andelsrétt i en forening.
(Boverket, 2019). Vid kop av en bostadsratt blir man medlem i en bostadsforening
som &ger fastigheten som lagenheten &r i samt far ratten att disponera lagenheten.
Forutom ratten att nyttja ldgenheten tillkommer dven en indirekt delaktighet i
bostadsrattsforeningens skulder, tillgangar och ekonomi (Ridder, 2018).

En bostadsratt &r inte forenad med &ganderétt utan dr som ndmnt en nyttjanderétt.
Dérav ar en bostadsrétt inte en fast egendom och regleras inte i jordabalken. En
bostadsratt ar en 16s egendom och darmed blir bostadsrattslagen och kdplagen
tillampliga (Ridder, 2018). | enlighet med bostadsrattslagen sker upplatelse av
lagenhet med bostadsratt till nyttjande mot ersattning och upplatelse far inte vara
begransad i tid. Upplatelse av en bostadsratt kan avse hus eller del av hus men éaven
mark som ligger i anslutning till féreningens hus.

Normalt séljs en bostadsratt pa den dppna bostadsmarknaden, dock maste koparen
godkénnas av bostadsrattsforeningen (Boverket, 2018). Boendeformen ar den tredje
vanligaste i Sverige och ungefar 17 procent av landets befolkning bor i ett
flerbostadshus med upplatelseformen bostadsratt (SCB, 2018b).

1.8 Disposition

Arbetets forsta kapitel &r ett inledande kapitel med en bakgrund till &mnet, syfte och
fragestallning. | kapitlet beskrivs dven vilken metod som anvands och hur arbetet ar
avgransat. Vidare definieras en malgrupp och olika bostadsbegrepp presenteras.

Malet med kapitel 2 Teori ar att bidra till okad forstaelse for vardeteori med en
mikroekonomisk grund som baseras pa litteraturstudier. | kapitlet presenteras olika
faktorer som paverkar vardet pa bostadsratter ur ett objekt perspektiv samt ett
samhéllsekonomiskt perspektiv. Det teoretiska kapitlet ska forklara hur ett vérde
uppstar samt vilka vardepaverkande faktorer som paverkar utvecklingen pa
bostadspriserna.
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Arbetets tredje kapitel, 3 Tillvagagangssatt, ger en djupgdende beskrivning om
metoden som anvands for att skapa ett resultat fran datamaterialet. Kapitlet inleds
med en presentation av datamaterialet som anvands och hur den tillhandahalls. Vidare
beskrivs varderingsmetoden och antagande av samtliga boendekostnader. Slutligen
presenteras modellen som anvénts for att berdkna om man har fatt betalt for att bo.

| det fjarde kapitlet, 4 Resultat, presenteras resultatet. Kapitlet inleds med en
sammanstallning av resultatet pa en aggregerad niva. Vidare beskrivs

vardestegringen, alternativkostnaden samt om man har fatt betalt for att bo, for
samtliga omraden i respektive kommun.

| kapitel 6 Analys och diskussion besvaras fragestéllningen. Resultatet och metoden
analyseras och diskuteras. Kapitlet avslutas med forslag till vidare studier.

Kapitel 7 ar arbetets sista kapitel dar en samlad slutsats presenteras.

| Bilaga 1 aterfinns karta 6ver samtliga vardeomraden.
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2 Teorli

I det har kapitlet presenteras vardeteori med begrepp och mikroekonomisk grundval
samt vardepaverkande faktorer och finanskriser. Kapitlet avser att forklara vilka
forutsattningar som foranledde prisutvecklingen pa bostadsmarknaden det senaste
decenniet.

2.1 Vardeteori

I grunden bygger vérdeteori pa nationalekonomins mikroekonomiska analyser éver
hur konsumententer och producenter fattar beslut pa en perfekt fungerande marknad
(Bengtsson, 2018). Varde skapas ur behov och behovstillfredsstéllelse. De flesta
resurserna har en begransad tillgang och om resurserna kan vara till nytta uppstar ett
varde hos manniskor vilket framkommer som betalningsvilja i en marknadsprocess.
For att ett ekonomiskt varde ska uppstd kravs att foljande grundférutsattningar ar
uppfyllda: det ska finnas ett behov, en begransad tillgang, dispositionsratt (det vill
saga ratten att nyttja resursen och exkludera andra fran att nyttja den) och
overlatbarhet. Vardet av en resurs kommer att uppsta av forvantningar av framtida
potentiella nyttor vid anvandning (Persson, 2019).

2.1.1 Vardebegrepp

For att utoka forstaelse om vad ett varde ar och hur det uppstar, presenteras nagra
grundlaggande utgangspunkter for vardeteorin i form av vardebegrepp nedan.

Lagen om ett pris
Lagen om ett pris innebdr att jamférbara varor handlas till samma pris. | jamvikt
vantas varor handlas till samma pris om de fyller samma funktion (Bengtsson, 2018).

| boken ”The Theory of Political Economy” presenterar forfattaren Jevons sin teori
”Lagen om likgiltighet”. Teorin menar att fér en homogen vara pa en éppen marknad
och vid ett givet tillfalle kan inte mer &n ett pris existera. En konsument har inte
nagon anledning att foredra en viss enhet av samma vara om samtliga enheter ar lika i
alla avseenden, i egenskap av exempelvis kvalitet och utseende. Da konsumenten inte
ar villig att betala olika priser for olika enheter av samma vara vid en given tidpunkt,
bor rimligtvis alla enheter kosta lika mycket. Konsumenternas preferenser kan dock
skiljas at. Detta innebar att om enheterna har olika egenskaper ar det rimligt att priset
varierar (Jevons, 2013).

Lagen om ett pris kan dven beskrivas som arbitrageprinicpen. Denna princip innebér
att arbitragemajligheter, det vill séga att gora en riskfri vinst eller en vinst utan insats,
inte kan klara sig pa marknaden. Om en vara &r prissatt pa en marknad till dverpris
kommer aktorer vilja képa varan pa en annan marknad for att kunna sélja den med
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vinst pa den Overprissatta marknaden. Detta kommer leda till att utbudet pa den
Overprissatta marknaden 0kar och darmed sjunker priset (Bengtsson, 2018).

Residual vardeteori

Fastighetsvardet dr beroende av vérdet av produktionen som &r knuten till fastigheten.
Detta innebdr att fastigheten inte har ndgot egenvérde. Fastigheterna analyseras som
produktionsfaktorer eftersom de anvands for att framstélla nagot som tillgodoser ett
behov (Bengtsson, 2018).

Folk &r villiga att betala for mark, inte for markens vérde i sig utan for att mark ar
nodvandigt for att erhalla andra saker som har produktions- eller konsumtionsvérde.
Mark behdvs for att konstruera byggnader och byggnader krévs for de flesta typer av
produktion av varor och tjanster samt for viss typ av konsumtion, som bostader
(Geltner, 2007).

Vid produktion av en vara kravs arbetskraft, maskiner, ramaterial och en fastighet dar
produktionen ska ta plats. Dessa produktionsfaktorer ska fa betalt fran vérdet av
slutprodukten. Residual vérdeteori menar att de tre mer mobila faktorerna, som
arbetskraft, maskiner och ramaterial, kommer att fa betalt forst. De rorliga faktorerna
kan enkelt flytta om de inte erhaller jamlik betalning som pa andra stallen. Detta gor
att de totala intakterna kommer i forsta hand att fordelas pa de mobila faktorerna
(Geltner, 2007).

Fastigheten skiljer sig fran de Gvriga faktorerna da den har ett ororligt lage. Man kan
inte flytta fastigheten till en annan plats och fa ut en hogre hyra (Geltner, 2007).
Darfor kommer fastigheten att absorbera det mesta av variationen i I6nsamhet, under
lang sikt. P& kort sikt tar det egna kapitalet upp svangarna pa grund av
transaktionskostnaderna. Transaktionskostnaderna innebdr att arbetstagarna i forsta
hand kommer att acceptera lite sankta l6ner innan de flyttar. Vardet pa arbete varierar
med varde pa produktion, men inte alls i samma utstrackning som vardet pa
fastigheter. Fastigheten ar den produktionsfaktor som kommer att variera mest i varde
Over tid i takt med konjunkturer (Bengtsson, 2018).

Marknadsvérde

Marknadsvérde definieras som det mest sannolika pris som skulle betalas eller
erhallas om varan bjods ut pa en Oppen och fri marknad med tillracklig
marknadsforingstid och utan partsrelationer eller tvang (Persson, 2015).
Marknadsvardet kan dven definieras som det pris vi skulle betala for en annan vara
med motsvarande egenskaper (Bengtsson, 2018).

Individuellt varde

Individuellt vérde ar det vérde en individ, ett foretag eller ett hushall har av en resurs
(Bengtsson, 2018). Till skillnad frdn marknadsvardet &r detta varde inte
marknadsbestamt. | dess grundlaggande betydelse ar vérdet av en tillgang individuellt
och beroende av olika individers nyttofunktioner. (Persson, 2015). Detta innebar att
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vérdet av att sjalv anvanda resursen satter ramar for hur mycket man &r redo att betala
och hur mycket man &r beredd att salja resursen for (Bengtsson, 2018).

2.1.2 Mikroekonomisk grundval

Marknads- och pristeori ar, om dn med vissa begransningar, tillampbar pa fastigheter.
Nedan presenteras darfor de grundlaggande mikroekonomiska begreppen efterfraga,
utbud och jamvikt som sammanhanger med priset pa en marknad (Lind, 2015) samt
4Q-modellen som studerar jamvikt mellan fastighets-, lokal- och byggmarknaden
(Geltner, 2007).

Efterfraga

Efterfragekurvan beskriver hur manga enheter av en vara som konsumenter ar villiga
att kopa givet olika priser (Frank & Cartwright, 2013). Den uttrycker den samlade
efterfragan hos alla konsumenter for varan. Kurvan erhalls genom att for varje givet
pris adderas santliga konsumenters efterfragande kvantitet (Bengtsson, 2018).

Pris, P

Kvantitet, Q
Figur 2: Efterfragekurvan (Frank & Cartwright, 2013)

Kurvan brukar ha en negativ lutning i enlighet med figur 2. Efterfragakurvan styrs av
lagen om efterfragan som menar att da priset sjunker, okar den efterfragade
kvantiteten och vice versa. Det finns huvudsakligen tva anledningar till att den
efterfragade kvantiteten minskar da priset 6kar. Den forsta anledningen ar att da priset
pa en vara Okar kommer konsumenterna byta till nara substitut. Den andra
anledningen &r att konsumenterna inte har mojligheten att kdpa lika stor kvantitet som
forut da de ar beroende av sin inkomst (Frank, & Cartwright, 2013). Om priset pa en
substitutvara sjunker kommer efterfragekurvan att flyttas at vanster till foljd av att
efterfrdgan minskar. D& konsumenternas kopkraft okar, exempelvis till foljd av
I6nedkning, okar efterfragan och kurvan flyttas till hoger (Bengtsson, 2018).

Efterfragan ar en funktion av pris men dess lutning och lage pa kurvan ar beroende av

andra faktorer. Konsumenternas tillgang till substitut paverkar lutningen. Om det &r

svart att ersatta varan, det vill sdga om det ar brist pa substitut, kommer kurvan vara

mer brant och detta kallas for oelastisk efterfraga. Detta innebar att en forandring av

marknadspriset har en liten paverkan pa den efterfragande kvantitet. For en vara med
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god tillgang till substitut kommer efterfragan vara elastisk. Detta innebar att den
efterfragande kvantiteten av varan forandras mycket om prisférandring sker
(Bengtsson, 2018).

Kurvan forskjuts till hoger eller vanster vid forandring pa en marknad vilket gor att
fler eller farre ar intresserade att kopa till ett visst pris. Pa bostadsmarknaden kan en
sadan forandring i efterfragan vara att man har hogre disponibla inkomster, lagre
rantor och darmed lagre 16pande kostnader eller att priserna pa alternativa bostader
oOkar (Lind, 2015).

Utbud

For att en producent ska vara villig att salja en vara maste priset tacka
marginalkostnaden av att producera och anskaffa produkten. Utbudet motsvarar den
kvantitet av en vara som en producent ar villig att salja for varje givet pris (Frank &
Cartwright, 2013). Kurvan erhalls genom att addera utbudet fran alla enskilda
producenter for varje givet pris (Bengtsson, 2018).

Pris, P

Kvantitet, Q
Figur 3: Utbudskurvan (Frank & Cartwright, 2013)

Utbudskurvan har en positiv lutning i enlighet med lagen om utbudet, vilket syns i
figur 3. Lagen om utbudet ar den empiriska observationen som harleder att da priset
pa en produkt 6kar kommer producenterna erbjuda en storre kvantitet av varan till
forsaljning och vice versa (Frank & Cartwright, 2013). Utbudskurvans ldge och
lutning bestams av kostnaderna for produktionen samt férutsattningarna att sélja
varan pa en annan marknad. (Bengtsson, 2018).

Sambandet mellan bostadspris och nyproduktion kan illustreras i utbudskurvan.
Nyproduktion sker om byggbolagen beddmer att det forvantade priset for den fardiga
byggnaden overstiger de forvantade kostnaderna. Ju hogre férvantat pris desto mer
vill féretagen bygga (Lind, 2015).
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Pris, P

Kvantitet, Q

Figur 4: Utbudskurvan pa kort sikt (Lind, 2015).

Fastighetsmarknad (och bostadsmarknaden) ar en marknad for varor med lang
livslangd. Den utbjudna kvantiteten bestar framst av befintliga varor inte
nyproducerade. Utbudskurvan for en sadan marknad har normalt en relativt brant
kurva, vilket illustreras i figur 4 (Bengtsson, 2018). Utbudet pa fastighetsmarknaden
ar relativt konstant pa kort sikt och prisforandringarna sammanhanger i regel med
forandringar i efterfragan (Lind, 2015). Utbudet &r nastan helt oelastiskt. Om
efterfragan okar kan man inte oka den utbjudna kvantiteten (inte inom nagra ar i alla
fall) och motsatsvis géller da efterfragan minskar. Detta ar konsekvensen av att det tar
lang tid att bygga och att fastigheterna har en langre livslangd jamfort med andra
produkter (Geltner, 2007).

Jamvikt

Priset och den producerade kvantiteten pa en marknad med konkurrens bestams
genom utbud och efterfraga. Pa en vélfungerande marknad forvantas priset andras
konstant sa att efterfragan och utbudet mots och ingen enskild kopare eller enskilt
foretag kan paverka priset. Detta antagande ar tamligen orealistiskt. | verkligheten
finns inslag av marknadsimperfektioner i form av Overskott, brist och prisvariation
(Lind, 2015).

Jamvikt karaktariseras av tva egenskaper. Jamvikten ar ofta stabil, vilket betyder att
om man befinner sig i jamvikt finns det ingen tendens att réras bort darifran. Den ar
aven sjalvkorrigerande vilket innebédr att om man inte befinner sig i jamvikt, ror
marknaden sig mot jamvikten (Ahlersten, 2010).
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Pris, P

Utbud

e Ffterfraga

aQ* Kvantitet, Q

Figur 5: Jamvikt: pris och kvantitet bestams genom utbud och efterfraga (Frank & Cartwright, 2013).

Skarningspunkten mellan  utbudskurvan och efterfragakurvan kallas  for
marknadsjamvikten. | figur 5 illustreras hur pris och kvantitet bestams i jamvikt.
Priset och kvantiteten i jamvikt kallas for marknadspris (P*) respektive
marknadskvantitet (Q*). | modellen kan man analysera vad som sker med jamvikten
da utbud eller efterfraga dndras (Bengtsson, 2018).

Pris, P

Utbud kort sikt

Efterfraga

pr ol ", sesses Okad efterfraga

Q Kvantitet,Q

Figur 6: Jamvikt med givet utbud pa kort sikt samt vid férandrad efterfragan (Lind, 2015).

Utbudet pa fastighetsmarknaden har en trog rorlighet, en lag priskanslighet, och
darfor ar det forandringar i efterfragan som kommer att paverka priset mest
(Bengtsson, 2018). Om efterfragan pa fastigheter stiger okar priset (fran P* till P**),
se figur 6.

2.1.3 4Q- modellen

4Q-modellen anvands for att langsiktigt studera jamvikten mellan marknaderna for
fastigheter, lokaler och byggande samt hur dessa samverkar. Varje marknad beskrivs
med tva variabler och varje samband delar en av variablerna med ett annat samband
(Geltner, 2007). Om man satter ihop alla fyra samband i en figur utgér varje samband
en kvadrant (Bengtsson, 2018). Jdmvikten motsvarar en rektangel vars sidor &r
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vertikalt och horisontellt sammankopplade mellan fyra punkter och dar varje punkt
ligger i en kvadrant, se figur 7 (Geltner, 2007).

Hyra, kr/kvm

4 LOKALMARKNADEN
FASTIGHETSMARKANDEN
Virde, kr/kvm < —p Stock, kvm
BYGGMARKNADEN FORSLITNING
v

Nybyggnation, kvm
Figur 7: 4Q- modellen (Geltner, 2007)

I norddstra kvadranten finns lokalmarknaden och dér handlas lokalyta. I modellen
beskrivs efterfragan pa lokalytan som en funktion av hyresnivan. Den ar kopplad till
fastighetsmarknaden (Bengtsson, 2018). Den vagrata axeln representerar total stock
av tillgangliga lokaler och den lodrdta axeln representerar hyra per kvadratmeter.
Detta motsvarar den klassiska efterfragekurvan (Geltner, 2007). Efterfragan styrs av
marknaden for de produkter som produceras i lokalerna (Bengtsson, 2018). Vid
jamvikt i modellen representerar den hér kvadranten hyran. (Geltner, 2007).

Fastigheter handlas pa fastighetsmarknaden och aterfinns i den nordvastra
kvadranten, dar efterfragan ar en funktion av hyresnivan. Denna ar kopplad till
byggmarknaden via fastighetspriset (Bengtsson, 2018). Den réta linjen i kvadranten
representerar direktavkastning (Geltner, 2007). Direktavkastning ar kvoten mellan
marknadsmassigt driftnetto (det arliga 6verskottet som aterstar av fastighetskapitalet
da alla kostnader for drift och underhall dragits av fran intakterna) och fastighetens
marknadsvarde (Persson, 2015). Ju brantare linje desto hogre direktavkastning och
lagre pris pa fastigheterna (Geltner, 2007).

Pa byggmarknaden, som finns i den sydvastra kvadranten, handlas byggtjanster. |
modellen visar byggmarknaden efterfrdgan pa nybyggnation som en funktion av
vardena pa fastighetsmarknaden (Bengtsson, 2018). Linjen i den héar kvadranten
relaterar en given niva av fastighetspris till en given grad av byggande och indikerar
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att vid hogre fastighetspriser byggs det mer (Geltner, 2007). Linjen &r bruten till
skillnad fran de Gvriga sambanden for att illustrera att ingen nybyggnation kommer
att efterfragas da fastighetsvardet ligger under nyproduktionskostnaderna (Bengtsson,
2007).

Den syddstra kvadranten presenterar vilken nybyggnation som kravs for att halla
stocken konstant (Bengtsson, 2018). Ur ett langsiktigt perspektiv kommer, i franvaron
av nyproduktion, gamla lokaler och byggnader dverges och demolera. Darfor &r det
nodvandigt med en viss nyproduktion arligen, for att bibehalla en given stock av
lokaler. Ju hogre stocken &r, desto mer nyproduktion kravs arligen for att halla
stocken konstant under lang sikt (Geltner, 2007).

Rektangeln i figuren representerar jamvikten och det finns enbart en mojlig jamvikt
for varje kombination av samband. Jamvikt innebdar att byggandet precis kompenserar
for forslitningen och stocken halls konstant. Detta leder till att hyran halls konstant
vilket medfor ett stabilt fastighetsvarde. Efterfraga pa nyproduktion kommer da att
motsvara forslitningen (Bengtsson, 2018).

Med 4Q-modellen kan man illustrera den nya jamvikten pa marknaden efter en initial
chock (Bengtsson, 2018). Det kan exempelvis handla om att efterfragan pa lokaler
Okar, se figur 8.

Hyra, kr/kvm
FASTIGHETSMARKANDEN >N LOKALMARKNADEN
AN \\‘
e ~
l:l Ursprunglig jamvikt S
~
........ .. Ny jamvikt, Iéng sikt FhbbbLLEELEEELEEEEL EELLEEEEEELLS WEEELLL :h\\
H ~
H ~
Temporar niva, kort sikt H H S
H / \\
Virde, kr/kvm <4— E / E —— Stock, kvm
FORSLITNING
BYGGMARKNADEN
v

Nybyggnation, kvm
Figur 8: 4Q-modellen och effekterna av 6kad efterfraga pa lokalmarknaden (Geltner, 2007).

Da efterfrgan pa lokaler okar skiftar efterfragakurvan i den norddstra kvadranten till
hoger. Pa kort sikt leder detta till att hyran 6kar. Med en 6kad hyra dkar dven vardet
pa fastigheterna. Det som sker omedelbart efter att efterfragedkningen har intraffat ar
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att marknaden uppnar en temporar niva (Bengtsson, 2018), vilket illustreras i Figur
8.Under kort sikt kan man inte utéka den utbjudna kvantiteten da efterfragan okar
eftersom det tar lang tid att bygga fastigheter (Geltner, 2017). Under lang sikt hinner
marknaden anpassa sig till efterfragedkningen. En 6kad kvantitet av lokaler resulterar
i en lagre hyresniva an hyran pa temporar niva eftersom marknaden hinner anpassa
sig till en 6kade efterfragan och bygga mer. Den nya jamvikten, som illustreras som
den streckade rektangeln i figuren, ligger helt utanfér den ursprungliga jamvikten.
Resultatet av den okade efterfragan blir 6kade hyran, stigande fastighetsvarden, mer
nybyggnation och en 6kad stock av lokaler (Bengtsson, 2018).

2.1.4 Fastighetsmarknadens séardrag

Trots att generell marknads- och pristeori &r, som namnt, tillimpbar pa fastigheter har
fastigheter sardrag som gor fastighetsmarknaden unik (Lind, 2015).

En fastighet ar forknippad med dganderétt som &r ett rattighetsknippe och innehaller
foljande delrattigheter: ratten att nyttja, forandra och Gverlata fastigheten (Bengtsson,
2018). Kraven for att ett ekonomiskt véarde ska uppsta &r att det ska finans ett behov,
en begransad tillgang, dispositionsratt och overlatbarhet (Persson, 2019). Fastigheter
uppfyller samtliga krav.

Pa en valfungerad marknad med homogena varor, det vill sdga varor som ar lika
varandra, antas priset i dagsldget spegla all historisk och publik information.
Fastigheter ar dock en heterogen vara (Bengtsson, 2018). Detta innebér att varje
objekt &r unikt och att det inte finns tva likadana fastigheter. Andra faktorer som gor
fastighetsmarknaden speciell &r att varje fastighet har ett givet ldge och &r evigt
bestaende. For de flesta privatpersoner ar fastighetsforvarvet den storsta investeringen
i livet och sker i regel med stora lanefinansieringar (Lind, 2015). Dessutom ar
transaktionskostnaderna hoga (Bengtsson, 2018). Endast en begrénsad del av
fastighetshestandet omsatts. Detta bidrar till ett trogrorligt utbud och bristfallig
marknadsinformation. Overlatelseprocessen &r i regel utdragen med manga
inblandade parter och omfattade legala och finansiella regleringar (Lind, 2015).

Dessa faktorer leder till att observerade priser pa fastighetsmarknaden (och
bostadsmarknaden) avslojar mindre information om vardet pa en specifik fastighet
(Bengtsson, 2018). Vardet pa en specifik fastighet ar beroende av en rad
vardepaverkande faktorer (Persson, 2017).

2.2 Vardepaverkande faktorer

Vardet dr en funktion av ett antal vardebdrande faktorer. Detta innebar att varde
endast existerar givet preciserande forutsattningar och darmed &ndras vérdet standigt
over tid. De vardepaverkande faktorerna kan delas in i objektrelaterade faktorer,
exempelvis l&ge, storlek och avgift, samt marknads- och samhé&llsekonomiska
faktorer, exempelvis nyproduktion, rdntor och beskattningsregler (Persson, 2017).
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2.2.1 Vardepaverkande objektrelaterade faktorer

Vardet pa bostader kan relateras till ett antal objektrelaterade faktorer och nedan
presenteras en del av dessa som paverkar vardet pa bostadsratter.

Lage

Lé&get rdknas som den enskilt viktigaste faktorn for fastigheter och bostadsratter. Ett
vanligt talesatt i fastighetsbranschen ar att fastighetsvérdets tre viktigaste egenskaper
ar “lage, lage och lage” (Persson, 2017). Bostaden har ett bra lage om attraktiva
platser ar lattillgangliga. Manniskor ar intresserade av att ha tillgang social och
kommersiell service, livsmiljo samt arbetsmarknad (Bengtsson, 2018).

Kommersiell och social service omfattar allt fran skola, vard och omsorg till handel,
restauranger och caféer samt idrott och kultur. Narhet till kommunikation ar ocksa en
viktig faktor och avser bilvéagar, cykelvagar och kollektivtrafik. Med livsmiljo syftar
man pa naturupplevelser exempelvis i form av strand, skog och utsikter. Andra
faktorer under livsmiljo ar trygghet, franvaro av kriminalitet och buller (Bengtsson,
2018).

Priserna &r generellt hogre i storre stdder, an i mindre men dven hogre i staden an
utanfor. En orsak till detta &r att arbetsmarknaden ar béttre i storre stdder samt i
centrala delar av staden (Bengtsson, 2018). Hushall foljer lagen om efterfragan vilket
innebar att om priset pa bostader okar s konsumerar hushall farre kvadratmeter
boende. Ju narmare arbetsmarknaden ett boende befinner sig, desto dyrare kommer
boendet att vara och mindre kvadratmeter kommer att konsumeras (O’Sullivan,
2012).

Pris

CBD Avstand, km
Figur 9: Bid rent-kurvan med avstand fran central business district (O'Sullivan, 2012)

Bid rent-kurvan illustrerar hur mycket en képare &r villig att betala for ett lage, se
figur 9. Lutningen pa kurvan forklaras av transportkostnaderna. | CBD, central
business district det vill s&ga stadskarnan eller centrum, &r priset for boende
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maximerat och transportkostnaderna minimerade (Geltner, 2007). Om man antar att
varje hushall har en fast summa att spendera pa boende och pendlande sa minskar
priset pa boende da avstandet till arbetsplatsen Okar. Detta Gverensstammer med
urban ekonomins forsta axiom, priserna anpassar sig for att lokaliseringsjamvikt ska
uppsta. Jamvikt intraffar nar ingen har incitament att flytta och det kraver att man
betalar ett hogre pris for ett battre l4ge (O’Sullivan, 2012).

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en form av ekonomisk forening vars dandamal ar att aga
flerfamiljsfastigheter och uppléata bostader med bostadsratt till medlemmarna utan
begransning i tid. Foreningen har faststéllda stadgar for sin verksamhet och har en
foreningsstamma arligen dar medlemmar véljer en styrelse som ska forvalta och fatta
beslut i foreningen. Foreningen maste arligen uppratta en arsredovisning (Ridder,
2018). Kostnaderna for att forvalta fastigheten debiteras av medlemmarna genom att
dessa betalar en manadsavgift. Lagenhetens varde ar beroende av bade avgiftens
storlek och vad avgiften anvénds till. En bostadsratt med hdgre avgift borde i regel
vara mindre vard &n en bostadsratt med lag avgift (Bengtsson, 2018).

Att &ga en bostadsratt innebar att man har en stark nyttjanderétt till 1dgenheten och ett
medlemskap i bostadsrattsféreningen. Detta innebédr att man som medlem i en
bostadsrattsforening har en andel i foreningen rattigheter, skyldigheter, tillgangar och
skulder (Bengtsson, 2018). Varje lagenhet &r forenad med ett andelstal som antingen
ar baserad pa andelen av den totala bostadsytan eller andelen av foreningens lan.
Andelstalet styr hur htg manadsavgiften ar for respektive lagenhet (Ridder, 2018).
Manadsavgiften som medlemmarna betalar anvands till ranta och amortering av
foreningens lan samt drift- och underhallskostnader for fastigheternas gemensamma
ytor (Bengtsson, 2018).

Foreningens ekonomi ar en vardepaverkande faktor da man vid kop av en bostadsratt
erhaller en andel i bostadsrattsforeningens ekonomi (Ridder, 2018). Storleken pa
foreningens lan samt villkor for amortering och ranta paverkar vérdet pa
bostadsratten. Genom andelstalet kan man berakna lanets direkta vardepaverkan.
Andelen av lanet i en bostadsrattsforening sanker vardet pa bostadsratten krona for
krona, allt annat lika. Detta innebar att om andelen av féreningens lan uppgar till 1
miljon kronor bor vardet pa bostadsratten vara 1 miljon kronor lagre jamfort med en
bostadsratt i en skuldfri forening (Bengtsson, 2018).

Foreningen kan vélja olika strategier for underhall och finansieringen av denna. Pa
lang sikt ska dessa kostnader betalas av medlemmarna vilket gor att bostadens varde
paverkas. Bostadsrattsforeningen kan lata medlemmarna i forvag betala framtida
underhall genom att fondera medel. Varje fonderad krona bor oka vardet pa en
bostadsratt med en krona, allt annat lika. Foreningen kan ocksa lana till underhall
eller ta in extra i avgifter frain medlemmarna och pad sa satt minska vardet pa
bostadsratten (Bengtsson, 2018).
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Lagenhetens egenskaper

Vérdet ses som en funktion av ett antal vardepaverkande faktorer (Persson, 2017).
Faktorer som ar avgorande for bostadsrattens vérde ar bostadens storlek och dess
kvaliteter. Storleken paverkar vardet genom antal kvadratmeter och antal rum. For
bostadsratter ar fler antal rum viktigare an for smahus eftersom bostadsratten ar i
regel mindre, man kan inte bygga till och det ar svart att dndra befintlig planlosning.
Dérav laggs storre vikt pa en god planldsning i en bostadsratt (Bengtsson, 2018).

Arkitektur pa bade lagenheten och huset kan paverka vardet i hog grad (Bengtsson,
2018). En undersokning utfort av Booli (2016) visar att byggaret spelar stor roll for
slutpriset. L&genheter som uppfordes under slutet av 1800-talet &r i sarklass dyrast.
Priserna pa bostadsratterna sjunker sedan succesivt med byggnadsaren fram till och
med 1990-talet och borjar darefter stiga nagot igen.

Vardepaverkande kvalitéer for en bostadsratt kan vara stil och materialval som
exempelvis golv, maskiner och koksskivor. En balkong i bra solldge, hiss, trevlig
omgivning och fin utsikt kan i vasentlig utstrackning paverka vardet. Generellt satt
brukar l&genheter hdgre upp i huset vara dyrare. Lagenheterna i bottenplan ar i regel
minst eftertraktade pa grund av insyn och utsatthet av buller. (Bengtsson, 2018).

2.2.2 Vardepaverkande faktorer pa samhallsekonomisk niva

Forutom objektrelaterade faktorer paverkas priserna pa objekten aven av faktorer som
ar gemensamma pa en nationell niva som ekonomisk utveckling i form av inkomster,
rantor och forandringar i regelverk (Bengtsson, 2018). Over tid uppvisar
fastighetspriserna ett cykliskt férlopp som speglar den ekonomiska utvecklingen i
samhéllet som bland annat beror pa ekonomisk tillvaxt, sysselsattning och inflation.
Periodisk har vastvarldens ekonomi drabbats av djupa finans- och fastighetskrisers
som orakat stora ras i fastighetspriser, banker som fallerar och manga
foretagskonkurser (Lind, 2015). Nedan beskrivs tva stora finanskriser, 1990-talskrisen
och 2008-krisen, som pa olika satt paverkade vardet pa bostader. Vidare listas nagra
av de mest vasentliga faktorerna pa samhéllsekonomisk niva som paverkar
utvecklingen av bostadspriserna.

Finans- och fastighetskrisen 1991-1993
Under 1990-talet intraffade den mest omfattade finansiella krisen i Sveriges historia
med rekordartade kreditforluster som foljd (Larsson & Loénnborg, 2014).

Efter andra varldskriget andrades den svenska kreditmarknaden da nya regleringar
som begrénsade konkurrensen samt i detalj styrde de finansiella regleringarna tillkom.
Rikshanken hade full kontroll 6ver all in- och utgdende kapital i Sverige och om ett
svenskt foretag ville gora investeringar utomlands kréavdes tillstand och dispens. Detta
kallades for valutaregleringen. (Larsson & Lénnborg, 2014). Ar 1955 infordes ett
utlaningstak som begransade foretagens och hushallens portféljval (Fregert & Jonung,
2003).
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Under 1980-talet avskaffades regleringarna gradvis efter att den svenska kronan
devalverade kraftigt ar 1981 och 1982. Utlaningstaket avskaffades 1985 och detta
kom att kallas novemberrevolutionen. Bankerna kunde da fritt valja volym och ranta
for sin utlaning, vilket bidrog till en snabb expansion av bankernas utlaning (Larsson
& Lonnborg, 2014).

Efter avregleringen hade hushall och foretag starka incitament att dka sin belaning vid
det radande rantelaget. Bankerna och andra finansiella institut hade -efter
regleringarna en 6ppnare och mer aggressiv konkurrens om marknadsandelar vilket
gjorde att langivarna expanderade kreditgivningen. Det som foljde var en samtidig
okning av utbud och efterfraga pa krediter. Bakom expansionen lag framst tva
faktorer, for det forsta var avregleringarna inte kombinerade med minskade
avdragsmojligheter for att 6ka realrantan efter skatt vilket gav hushall och foretag
incitament att belana sig. Den andra faktorn var att kreditgivare och
Finansinspektionen inte hade kunskap och resurser att kontrollera kreditvardigheten
och ekonomiska potentialer for de nya kredittagarna. Detta bidrog ftill
overskuldsattning och 6verutlaning under 1980-talets senare del (Fregert & Jonung,
2003).

En stor del av bankernas och finansbolagens krediter gick till att finansiera
fastighetskdp samt byggen vilket ledde till att fastigheter, sdrskilt kommersiella,
Okade snabbt i varde. Valutaregleringen gjorde att kapitalet stannade i landet och
anvandes till stor del for att finansiera fastighetskop. Fastighetskop ansags vara en
séker investering och man hade en uppfattning om att det var nastintill oméjligt att
forlora pengar pa fastigheter. Manga hyreskontrakt var indexerade och féljde den
hoga inflationen som radde och man rédknade med att avkastningen pa fastigheterna
skulle fortsatta dka (Larsson & Lénnborg, 2014).

Inflationen var, mellan 1985 och 1990, 2,5 procent hdgre i Sverige jamfért med andra
OECD-lander vilket innebar att exportindustrin forlorade konkurrenskraft samt att
rantenivan drevs upp. Detta ledde till att priserna pressades upp och lénerna steg. | sin
tur bidrog det hér till att forsdmring av kronas vérde och att den svenska
exportindustrin urholkades. Men trots det hdga ranteldget kunde bankerna fortsatta att
expandera sina laneportfoljer. Detta berodde pa den laga realrdantan, det vill siga
rantan som lantagare betalar med hansyn till inflationen, och skattereglernas
utformning. Marginalskatten lag pa 50 procent vilket innebar att en utlaningsranta,
som i slutet pa 1980-talet som lag pa 14 procent, blev 7 procent efter avdrag for
skatten. Med en inflation om 10 procent, som inte var ovanligt fér perioden, blev
realrantan - 3 procent, vilket i praktiken innebar att hushall fick betalt av staten nar
man lanade pengar hos bankerna (Larsson & Lonnborg, 2014). Detta bidrog till att
tillgangspriserna  6kade snabbare &n konsumentpriserna eftersom krediterna
kanaliserades i betydande utstrackning till marknader for aktier och fastigheter. |
genomesnitt steg tillgangspriserna med 70 procent mellan ar 1985 och 1990 (Fregert &
Jonung, 2003).
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Foljden av vardeuppgangen pa tillgdngarna var att formogenhetseffekter skapades
eftersom hushallen kande sig formognare, vilket bidrog till att man sparade mindre
och konsumerade mer. Konsumtionstillvaxten bidrog till 6kade skatteintakter, stark
efterfraga pa arbetsmarknaden och okade I6ner men exporten utvecklades negativt.
Den snabbt 6kade inflationen ledde till en férsamring av svensk konkurrenskraft och
minskad trovardighet for kronans vaxelkurs som vid tidpunkten var fast, vilket bidrog
till spekulation och forvantningar kring en ny devalvering av kronan. (Fregert &
Jonung, 2003).

Under 1980-talets slut blev det tydligare att man behévde féra en mer atstramande
ekonomisk politik (Fregert & Jonung, 2003). En skattereform som sénkte det direkta
skattetrycket infordes ar 1989 samtidigt som ranteavdragen justerades ner. Detta
bidrog till att forvantningarna kring ¢kad inflation och uppgang av fastighetspriser
foll (Larsson & Loénnborg, 2014). Ar 1990 foreslog regeringen tva ars frysning av
I6ner, priser och utdelningar samt skarpt lagstiftning kring strejker. Detta var en
utlésande faktor som foranledde en regeringskris och ledde till den davarande
finansministerns avgang. Under 1990 — 1991 genomférdes arhundradets skattereform
som forsamrade villkoren for lanefinansierade investeringar och gynnande sparandet.
Detta, i kombination med minskad inflationstakt, drev upp realréntan. Efter
Berlinmurens fall pressades det europeiska rantelaget upp vilket bidrog till att héja
den svenska realrantan. Spekulationer av den svenska kronan ledde till ett minskat
fortroende for den fasta valutan och Riksbanken tvingades varna om valutan genom
att halla en hogre ranteniva i Sverige jamfort med omvarlden (Fregert & Jonung,
2003).

Den hoga realrantan drev ner tillgangspriserna som reducerades och i manga fall
raderade ut formdgenheter eftersom dessa var finansierande med lan. Nar det egna
kapitalet forsvann gick manga foretag i konkurs, framst fastighetsbolag. Darmed blev
krisen en kombinerad finans- och fastighetskris (Lind, 2015). Fastighetsbolaget
Nyckeln gick i konkurs 1990 och déarefter drabbades flera finansbolag av
likvidationsproblem till foljd av att sdkerheter i form av fastigheter foll i varde
(Larsson & Lonnborg, 2014). Realtillgangarna foll med cirka 30 procent. Nar
lantagare inte langre kunde betala av sina rantekostnader och amortering pa sina
skulder spred sig effekterna till banker som gick i forlust med 180 miljarder mellan
1900 och 1993. FoOr att garantera banksektorns existens inrattade staten en
bankstodsnamnd och tva konkursmassiga banker, Nord- och Gotabanken, blev statligt
agda (Fregert & Jonung, 2003).

Hushallen minskade konsumtion och sparade mer samtidigt som foretag minskade
sina investeringar. Detta ledde till rekordartade konkurser och en 6kad arbetsldshet.
Trovérdigheten for den fasta véaxelkursen minskade och ju mer Riksbanken
forsvarade valutan genom att hoja rantan och undvika devalvering desto djupare blev
krisen i landet. Riksbanken utlaningsranta hamnade pa nivaer om 500 procent. Efter
en massiv spekulationsattack i november 1992 brot kronférsvaret samman och kronan
fick en rorlig vaxelkurs vilket innebar en rejal depreciering. Detta hdvde den akuta
krisen. Ar 1993 vénde den ekonomiska aktiviteten uppét dock med djupa spar fran
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krisen i form av hog statsskuld och arbetslshet under resten av 90-talet (Fregert &
Jonung, 2003). Notan for krisen 1ag pa 120 miljarder kronor for bankerna och 65
miljarder kronor for staten. Bankerna blev stordgare till méngder av fastigheter till ett
varde om 100 miljarder (Lind, 2015).

Finanskrisen 2008

Aren innan finanskrisen 2008 var en period av hég och stabil tillvaxt med en
finansiell sektor som expanderade snabbt (Wissén, P. & Wissén, U., 2011). Ar 1999
fick bankerna i USA konstruera nya finansiella instrument som kopplade samman
bostadslan med utgivning av vardepapper (Larsson & Lénnborg, 2014). De
finansiella instrumenten sankte kostnader for att lana pengar vilket ledde till att fler
investeringar genomfordes, hushallen konsumerade mer och fler kopte bostader
(Wissén, P. & Wissén, U., 2011).

Ar 2004 &ndrades investeringsbankernas mdjlighet till utldning, fran tidigare 12
ganger det egna kapitalet till 40 ganger (Larsson & Lénnborg, 2014). Det hade blivit
ett prioriterat politiskt mal att hushall i USA med laga inkomster skulle fa mojlighet
att aga sin bostad (Wissén, P. & Wissén, U., 2011). Samma ar inforde regeringen krav
pa bolaneinstituten och kravde att minst 52 procent av all utlaning skulle ske till
hushall med inkomster under medianen varav minst 28 procent skulle ga till
laginkomsttagare. Detta foranledde en kraftig expansion av lan och gjorde bankerna
mer sarbara (Larsson & Loénnborg, 2014). Lanen som gavs ut till laginkomsttagare
med svag aterbetalningsformaga och fick namnet subprimelan (Wissén, P. & Wissén,
U., 2011). Subprimelanen beviljades inte i forhallande till kredittagarens
betalningsformaga utan i relation till fastighetens varde.

Ett traditionellt bolan erhalls av banken da lantagaren uppfyller kriterierna som stalls
pa hushallets privatekonomi. Vidare varderar banken bostaden (Wissén, P. & Wissén,
U., 2011) och lantagaren lamnar bostaden som sakerhet for lanet. Banken tar vidare
upp pantbrev som en tillgang i balansrakningen. Om kunden inte kan betala sina lan
har panten, det vill sdga huset, 6vergatt till banken som i sin tur saljer huset for att fa
tillbaka sin fordran (Larsson & Lonnborg, 2014). Bankerna finansierar det langa
bolanet, som ofta har l6ptider om 20-30 ar, med korta lan som maste férnyas manga
ganger under loptiden. Anledningen till detta ar att bankerna har gott om inlaningar
over korta perioder i form av inlaningskonton. Ett inlaningskonto &r ett foretags eller
en privatpersons pengar som placeras pa ett konto dar man far en viss ranta (Wissén,
P. & Wissén, U., 2011).

Under 2000 — talet omvandlades emellertid panten till ett vardepapper som saldes till
olika investerare. Bostadsinstitut som Fannie Mae och Freddie Mac svarade for
hélften av alla bolan i USA men gav inga direkt lan till bostadségarna utan enbart till
banker som i sin tur gav ut bolan. For att bostadsinstituten skulle finansiera sin
verksamhet salde de lanen vidare med hjalp av investmentbanker som Lehman
Brothers och Bear Stearns. Investmentbankerna uppgift var da att ga igenom
tillganglig dokumentation i form av exempelvis laneavtal samt bedoma risken i lanet.
Risken bedémdes med hansyn till sannolikheten att lantagaren inte kan aterbetala
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lanet samt hur stor forlusten blir om detta intraffar baserat pa bostadens standard, lage
och lokal husmarknad. (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).

Investmentbankerna paketerade om lanen pa olika satt och varje sétt hade ett eget
namn (Wissén, P. & Wissén, U., 2011). En vanlig paketering var CDO (collateral
debt obligation). Paketeringen gick ut pa att banker som lamnade bostadslan till
hushall omvandlade skulden till ett vardepapper som saldes vidare till olika
investerare. De underliggande tillgangarna i CDO kunde variera, forutom huslan
fanns det dven Ian for exempelvis bilkdp. En annan typisk forpackning var CMO
(collateral mortage obligation) som till skillnad fran CDO, endast inneh6ll huslan.
Paketeringen gick ut pa att ett separat bolag satts upp endast for att finansiera
innehaven av bostadslan. Lanen laggs in i en portfélj och bolaget emitterar
obligationer dar huslanen utgor en sakerhet for obligationerna. For att minska risken
skapades ett ytterligare instrument, CDS (credit default swaps) som var ett
forsakringskontrakt som tradde i kraft da kredittagarna inte kunde betala sina lan
(Larsson & Ldnnborg, 2014). Den som ingatt i CDS-avtal far ersattning om ett visst
foretag gar i konkurs (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).

Obligationerna delades vidare in i olika trancher som definierades av
kreditvardighetsbetyget som erhélls fran kreditbedomningsinstitut. Olika ratinginstitut
satte kreditbetyg pa olika instrument som saldes som investeringspaket som innehéll
vardepapper med olika risker, ju hogre risk desto hogre potentiell avkastning (Larsson
& Lonnborg, 2014). Instituten bedomde att flera lan tillsammans hade en hogre
kreditvardighet dn lanen for sig. Dessutom arbetade kreditbedomningsinstituten i nara
samarbete med investmentbankerna for att s3 manga Ian som majligt skulle fa det
hdgsta betyget, AAA. (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).

Lanen saldes till olika investeringsfonder. Efterfragan pd nya lantagare Okade
eftersom avkastningen var hog. Manga investerare letade dessutom efter alternativa
investeringar som var hogre an statsobligationen da den amerikanska rantan var
valdigt 1ag, vilket ocksa foranledde en stor expansion av lan. Med tiden slutade man
vardera riskerna och lan dér ingen kontrollerat kreditgivarens betalningsférmaga blev
allt vanligare (Larsson & LoOnnborg, 2014). Banker och hedgefonder 6ver hela
varlden kopte stora kvantiteter av paketerade lan (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).

Under hdsten 2005 bérjade huspriserna falla i USA (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).
De forsta kristendenserna visade sig nar rantan succesivt hojdes fran ar 2006 (Larsson
& Lonnborg, 2014). Réntan hojdes som ett resultat av den stigande inflationen i syfte
att fa ner den (Wissén, P. & Wissén, U., 2011). Bolanen blev dyrare vilket ledde till
att efterfragan pa bostader sjonk och darmed &ven vardet. Manga forsokte sélja sin
bostad innan priserna foll ytterligare och det 6kade utbudet pressade ner priserna &nnu
mer (Larsson & Lonnborg, 2014). Prisfallet pa fastighetsmarknaden var den storsta i
USA sedan depressionen under 1930-talet (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).
Samtidigt steg arbetslésheten och allt fler hushall fick problem med att betala av sina
Ian (Larsson & Lonnborg, 2014). Kreditbetygen pa manga investeringar foll vilket
ledde till att rekordmanga borjade ta ut pengar fran fonderna (Wissén, P. & Wissén,
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U., 2011). I USA kan man utnyttja jingle mail vilket innebdr att man kan lamna
tillbaka husnycklarna till sin kreditgivare och darmed bli skuldfri. Detta var nagot
som manga lantagare kom att utnyttja. Kort darpa nadde problematiken bankerna och
bolaneinstituten och méanga bolag gick i konkurs (Larsson & L6nnborg, 2014).

Diskussioner kring moral hazard blev heta. Moral hazard innebér att man &r villig att
ta stora risker om man vet att ndgon annan betalar om det gar fel. Detta skulle
innebdra att marknadens aktorer blir mer riskbendgna om de vet att staten rdddar dem
om det blir fel. Tankegangen under krisens upptagande var om man skulle lata
oansvariga banker ga i konkurs eftersom en raddningsaktion skulle ge fel signaler och
uppmuntra risktagandet. Den amerikanska centralbanken Fed blev dock den forsta
centralbanken som tillférde likviditet for att underlatta for banker. Detta for att
forhindra det finansiella systemet fran en total kollaps (Wissén, P. & Wissén, U.,
2011). Bear Stearns raddades i mars 2008 da Fed évertog nodlindade krediter till ett
véarde om 29 miljarder USD efter att investmentshanken kdptes upp av J.P Morgan till
ett varde som motsvarade 5 procent av marknadsvardet ett ar tidigare.
Bostadsinstituten Fannie Mae och Freddie Mac Overgick i statligt 4go samma ar da
problemen blev allt mer akuta. USA:s fjarde storsta investeringsbank, Lehman
Brothers, med sina 25 000 anstallda, lat man ga i konkurs i september 2008 och krisen
var da ett faktum (Larsson & L&nnborg, 2014). Lehman hade stora innehav av
subprimevardepapper och stora svarigheter att silja av dessa nar vérdet foll. Detta
ledde till dramatiska effekter pd marknaden med stora borsfall, kollaps av
bostadspappersmarknaden, problem for spararna och enorma kreditforluster. (Wissén,
P. & Wissén, U., 2011).

Det kravdes en rad statliga atgarder for att stoppa fallet pa bostads- och
kapitalmarknaden for att undvika ett totalt sammanbrott av kreditmarknaden.
Nodhjalpsprogram  infordes med  stodkrediter for finansmarknaden samt
kapitaltillskott till bankgarantisystemen (Larsson & Lonnborg, 2014). Fed sénkte
aven aggressivt rantan, under de forsta fyra manaderna 2008 sanktes rantan fran 4,25
procent till 2 procent. Lagkonjunkturen fordjupades under 2009 da arbetslosheten steg
och aktiemarknaden fortsatte falla. Under samma ar borjade &ven en viss
aterhamtning for flera stora banker. Dock omvandlades bankskulderna till
statsskulder vilket innebar att problemen inte hade forsvunnit utan forflyttas till den
offentliga sektorn och darmed blivit skattebetalarnas problem. 1 april 2009
presenterades den totala nedskrivningen av vardet pa olika tillgangar i
balansrakningarna hos finansiella institutioner. Vardet uppgick till ett belopp om 4100
miljarder dollar dar bankernas forluster uppgick till tva tredjedelar av summan och
det resterande beloppet motsvarar férsakringsbolagens, pensions- och hedgefondernas
forluster (Wissén, P. & Wissén, U., 2011).

Problemen spreds vidare till Europa och ar 2010 bérjade Eurokrisen pa allvar da
statsskulderna i Portugal, Irland, Italien, Grekland och Spanien véxte snabbt. Delar av
dessa problem kan kopplas till den gemensamma valutan, euron. Aven Sveriges
finansmarknad berdrdes men jamfort med de andra landerna var effekterna tdmligen
milda. Mot slutet av 90-talet hade manga svenska banker expanderat utomlands till

38



Fa betalt for att bo

bland annat nordiska och baltiska landerna. Under 2008 drabbades expansionen i de
baltiska landerna av problem. Efter Lehman Brothers konkurs blev det problem for
bade de svenska och de baltiska bankerna som hade investerat i finansiella instrument
hos Lehman Brothers. Dock var problem av en begransad omfattning. Den allmanna
oron pa finansmarknaden och bankernas likviditetsproblem ledde till att man
introducerade krispaket for att stabilisera marknaden (Larsson & Lonnborg, 2014).

Det finns vasentliga skillnader mellan finanskrisen som drabbade Sverige under
1900-talet och finanskrisen 2007. Till skillnad fran manga andra banker varlden Gver
hade de svenska bankerna under den senare finanskrisen inte lika manga daliga lan i
sina balansrakningar da svenska banker inte hade beviljat lan som orsakade stora
forluster. Detta gjorde att Sverige hade en valdigt liten exponering mot vardepapper
som kraftigt foll i varde. Trots detta spred sig risken till Sverige eftersom man fick
problem med att hitta finansiering da lanemarknaden frystes samtidigt som
efterfragan pa investeringar och privat konsumtionen foll kraftig i hela vastvarlden.
Detta drabbade lander som Sverige som var beroende av exporthandel (Wissén, P. &
Wissén, U., 2011).

| Sverige ingrep Riksgélden, ar 2008, genom att ge ut statspapper som kunde bytas
mot bankernas mer osékra bostadsobligationer. Vidare tillférdes ytterligare kapital till
finansmarknaden i form av tremanaderslan fran Rikshanken och totalt tillférdes cirka
500 miljarder for att starka systemet pa kort sikt. | Sverige sankte man reporantan till
rekordlaga nivaer for att latta trycket mot bankerna, starka det finansiella systemet
och minska upplaningskostnaderna for branscher som drabbats av problem pa grund
av en forsdmrad konjunktur. Bostadspriserna bdrjade falla under september 2008 men
redan ett ar senare lag de pa samma niva som i augusti 2008 (Larsson & Loénnborg,
2014) och steg sedan dess fram till 2017 (SCB, 2018a). Sverige utmarkande sig pa
detta vis da bostadsmarknaden inte drabbades markbart och detta beror pa de
exceptionellt 1aga rantenivaerna (Lind, 2015).

Ranta

Svenska hushall behover i regel ta ett bolan vid kop av en bostad. Under en lang tid
har hushallens skuldséttning okat snabbare an de disponibla inkomsterna och en
bakomliggande orsak ar stigande bostadspriser som stimulerats av laga rantor (FI,
2018a). Bostadsprisernas utveckling beror till stor del pa dagens forvantningar om
den framtida ranteutvecklingen samt hur forvantningarna forhaller sig till den faktiska
ranteutvecklingen. Hushallens ranteférvantningar tenderar att bli allt for laga vid en
lang period av laga rantor. Detta medfor att bostadspriserna drivs upp pa nivaer som
inte ar hallbara pa sikt (K1, 2015).

For narvarande ar rantelaget i Sverige valdigt lagt. Orsakerna till detta &r bland annat

globala strukturella faktorer (KI, 2014). Den globala réntan bestdms med hjalp av
utbud och efterfraga, i enlighet med figur 10 (KI, 2014).
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Figur 10: Bestdmning av den globala realrantan (KI, 2014).

Om den globala efterfragan pa investeringar i reala tillgangar minskar skiftar
efterfragakurvan till vanster och om den globala bendgenheten att spara dkar skiftar
utbudskurvan till hoger. Detta leder till en lagre realranta (R**) (KI, 2014).

P& manga hall i varlden har man fort en mycket expansiv penningpolitik sedan
finanskrisen 2008 brot ut (KI, 2015). Sverige ar en liten 6ppen ekonomi med fria
kapitalrorelser vilket bidrar till att landet inte kan avvika trendmassigt fran den
globala utvecklingen (KI, 2014). For att mildra de realekonomiska effekterna av
finanskrisen och for att stimulera ekonomin sénkte bland annat Riksbanken, European
Central Bank (EU:s centralbank) och Federal Reserve (USA:s centralbank)
styrrantorna till mycket Iaga nivaer (Kl, 2015).

I Sverige kdpte Riksbanken stora mangder av statsobligationer for att signalera att
reporantan kommer att forbli 1ag en langre tid i syfte att pressa upp inflationen.
Riksbanken bedriver inflationsmalspolitik som syftar till att stabilisera inflationen
runt 2 procent med reporantan som framsta styrmedlet (Ridder, 2018). Negativ
reporanta infordes for forsta gangen i Sverige ar 2015. Reporantan sjénk fram till
2016 till -0,5 procent och holls konstant till januari 2019 da rantan hojdes till -0.25
procent, vilket framgar i figur 11 (SCB, 2019a).
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Det laga inflationstrycket och den negativa reporantan har bidragit till att de korta
rantorna i Sverige legat pa mycket laga nivaer. De flesta hushall valjer att ha rorlig
ranta (3-manadersranta) pa sitt bolan och detta har dkat trendméassigt sedan mitten av
1990-talet. Rantorna vantas stiga mycket langsamt sett till Riksbankens prognos for
reporantan samt marknadens forvantningar om ranteutvecklingen (SBAB, 2019a).

Reporanta

Belaneranta 3 man

_

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
Januari Januari Januari Januari Januari Januari Januari

-1

Figur 11: Boléneranta och reporanta fran januari 2006 till februari 2019, manadsgenomsnitt i procent.
(SCB, 2019a)

Réantesattningen pa bolan styrs av ekonomisk politik, finansiell stabilitet,
nationalekonomi och inflationen. Rénta ar en kostnad for pengar och syftet ar att
kompensera langivaren for inflation, da pengar i regel forlorar varde éver tid, samt for
risken att pengarna inte aterbetalas. Forandring av reporantan ger i regel direkt effekt
pa marknadsrantorna och effekter pa rantan som bankerna och andra institut ger sina
kunder vid in- och utlaning (Ridder, 2018). Effekten kan tydas i figur 11.

Priserna pa bostader sjonk inte i Sverige efter finanskrisen, till skillnad fran manga
andra lander, utan fortsatte stiga fram till slutet av 2017. En viktig orsak var att
efterfragan pa bostader starktes av de laga rantenivaerna och en ckad efterfraga
bidrog till hdgre bostadspriser (Svenska Bankforeningen, 2018).

Ranteavdrag och fastighetsskatt

Réanteavdrag och fastighetsskatt kan paverka bostadspriserna. Omlaggningen av
rénteavdrag och fastighetsskatt bedéms ha bidragit till ett fall i bostadspriserna med
15 procent under 1990-talskrisen (SBAB, 2019b).

Réanteavdrag har funnits l&nge men den nuvarande utformningen grundar sig i 90-
talets skattereform (SBAB, 2019b). Ar 1985 var rinteavdraget 50 procent men under
den stora skattereformen under ar 1990-1991 reducerades avdraget till 30 procent
(SOU 2015:48). Vid skattereformen ansags att bostader skulle beskattas pa samma
sdtt som kapitalinkomster med fulla avdrag for ranteutgifter, detta for att forhindra
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snedvridning i var hushallen placerade sitt sparande (SBAB, 2019b). Lantagare i
Sverige har idag rétt att dra av 30 procent av rénteutgifterna, upp till 100 000 kronor
per ar och darutéver ar avdraget 21 procent av ytterligare rantekostnader, mot andra
skattepliktiga inkomster (Olshov, 2017).

Ranteavdrag kan ses som en statlig subvention av bolan vilket kan ge hushallen
incitament att ta storre bolan &n vad de skulle gjort utan avdrag. Om réanteavdraget
trappades ner skulle efterfrigan pa bolan minska (Finocchiaro et al, 2016).
Finansinspektionen och Riksbanken har foreslagit att skattereduktionen bor trappas
ned eller helt tas bort for att minska riskerna med hushallens skuldsattning. Detta efter
manga ar av stigande priser pa bostadsmarknaden och hdga bolaneskulder. En vanlig
tumregel ar att bostadspriserna kan komma att falla en procent for varje reducerad
procentenhet av ranteavdraget. Om rénteavdraget hade slopats helt skulle detta i
teorin innebédra ett bostadsprisfall om 30 procent. | praktiken paverkar dock
forandringen i utbudet av bostader samt om hushallen uppfattar férandringen som
bestaende eller ej (SBAB, 2019b).

Fastighetsskatt har en dampade effekt pa bostadspriserna eftersom det utgér en
kostnad for en kopare och pa sa satt reducerar finansieringskostnaden och
kdpeskillingen som en kopare kan bara (SOU 2015:48). Vid skattereformen 1991
faststalldes en fastighetsskatt som motsvarade 1,5 procent av taxeringsvardet
(Waldenstém, Bastani & Hansson, 2018). Skatten avskaffades 2008 bland annat da
den ansags vara orattvis och inte svarade mot principen att skatt ska betalas utifran
betalningsférmaga utan drabbade framst resursfattiga hushall (SOU 2015:48). Vidare
ansags det att en bostad till skillnad fran andra kapitaltillgangar inte genererade nagon
avkastning som kan anvandas till att betala skatt med. Skatten omvandlades 2008 till
en kommunal fastighetsavgift som motsvarade 0,75 procent av taxeringsvarde med ett
tak om 8049 kronor (ar 2019). Detta har bidragit till att pa orter med hoga
taxeringsavgifter ar fastighetsavgiften vasentligt lagre jamfort med den gamla
fastighetsskatten. Teoretiskt borde detta ha lett till hogre bostadspriser och dkade
bolaneskulder (SBAB, 2019b).

Bolanetak och amorteringskrav

Under lang tid har hushallens skulder 6kat i hogre takt an deras disponibla inkomster
vilket beror pa att bostadspriserna okat snabbt. For att dampa riskerna som beror pa
hushallens  skulder har finansinspektionen vidtagit en rad &tgarder.
Finansinspektionen inforde ar 2010 ett bolanetak som innebar att nya lan med en
bostad som sékerhet inte far 6verstiga 85 procent av bostadens marknadsvarde. Under
2016 infordes ett amorteringskrav som gick ut pa att hushall vars bolan éversteg 50
procent av bostadens varde maste amortera minst 1 procent per ar av sitt bolan och
hushall vars bolan 6versteg 70 procent av vardet behdver amortera minst 2 procent
arligen. Amorteringskravet skarptes 2018 pa nyupptagna lan. Hushall som lanar mer
an 4,5 ganger sin arsinkomst innan skatt maste, enligt det skarpta kravet, amortera
ytterligare en procent pa sitt bolan arligen (FI, 2018a).
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Enligt en rapport fran Riksgalden innebar bolanetaket att billigare lagenheter 6kade
snabbare i pris under flera ar. Den sammanlagda prisnivan sjénk men skillnaden
mellan billigare och dyrare lagenheter blev mindre. Efter att atgarden infordes dkade
kvadratmeterpriset for ettor medan priset pa fyror eller stérre minskade. 1 Stockholm
okade forsaljningen av lagenheter i det billigare segmentet aren narmast inforandet,
vilket tyder pa att efterfragan pa billigare lagenheter 6kade mest (Bjellrup & Majtorp,
2018).

Amortering ar ingen kostnad i sig da varje amorterad krona minskar skulden med en
krona. Foljaktligen bor amorteringen inte paverka bostadsrattens varde (Bengtsson,
2018). De skarpta amorteringskraven har dock lett till att hushall lanar mindre och
koper billigare bostader (FI, 2018a). En kartldggning genomford av L&nsforsakringar
Fastighetsformedling visar att bostadsrattspriserna i Sverige mellan 2013 och 2016
steg med 46 procent. Mellan 2016 och 2019, efter att amorteringskraven inférdes, har
priserna endast stigit med en procent. Amorteringskraven ma bidragit till en mer sund
prisutveckling men den dampade efterfrdgan har medfort 6kade inlasningseffekter
(Lansforsakringar Fastighetsformedling, 2019). Det ar dock svart att skatta effekten
och uttala sig om hur regleringarna direkt paverkat bostadspriserna, nagot som
bendmns i en analys framtagen av Finansinspektionen. Eftersom alla bostdder omsétts
pa en marknad blir det svart att bedoma regleringarnas effekt pa priserna.
Skarpningarna har dessutom gjort att manga hushall har valt att képa mindre bostader
eller bostader i andra omraden. Det FI kan uttala sig om ar att skdrpningarna gjort att
hushall som paverkades av regleringarna kopte bostader som i genomsnitt var 7,1
procent billigare dn vad de hade kdpt utan amorteringskraven (FI, 2019a).

Nybyggnation och befolkningstillvaxt

Nybyggnation har en s kallad boom and bust-karaktar. Detta innebér att en snabb
och kraftig uppgang av nyproduktion, efterfoljs av en nedgang (Bjellrup & Majtorp,
2019). Byggkonjunkturen ar darmed starkt cyklisk. Efterfragan pa nya bostader
skapas da priset pa det befintliga bestandet 6verstiger byggnadskostnaderna. Det nya
utbudet kommer efter ett tag pressa ner bostadspriserna och da avtar byggandet
(Olshov, 2017) eller minskar till dess att efterfragan pa nyproduktionen 6kar igen
(Bjellrup & Majtorp, 2019). Detta innebdr att vid hdga bostadspriser blir det 16nsamt
att bygga och saldes okar nyproduktionen. Efterfragan pa bostader stiger aven med
befolkningsokningen (Olshov, 2017).

Befolkningen i arbetsfor alder, det vill saga mellan 15-74 ar, har 6kat snabbt under
2000-talet, i genomsnitt har 6kningen legat pa 0,8 procent per ar (KI, 2019). Under
2014-2015 anlande manga asylsokande till Sverige vilket okade bostadshehoven och
Boverket bedémde att man behdvde bygga hundratusentals nya lagenheter (Olshov,
2017).

Sedan 2013 har bostadsbyggandet 6kat snabbt i Sverige efter flera ar av svaga siffror

vilket syns i figur 12 (Svensk Bankfdrening, 2018). Ett sannolikt sk&l till att
bostadspriserna inte foll under den senaste finanskrisen utan istéllet har steg, ar det
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laga bostadsbyggandet i landet sedan borjan pa 90-talet som begransade utbudet
(Emanuelsson, 2015).
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Figur 12: Antal pabdrjade lagenheter i nybyggda hus efter hustyp och &r (SCB, 2019b).

Antal byggstarter av nya lagenheter nadde historiskt hdga nivaer under 2016 — 2017
(FI, 2018Db). Efter 2017 skedde en avmattning i nyproduktionen, vilket syns i figur 12,
och viktiga orsaker till nedgangen anses vara en kraftigt minskad forséljning av
nyproducerade bostadsratter samt minskade bygglov (Svensk Bankférening).

Bostadspriserna foll med 9 procent i Sverige under de sista fyra manaderna 2017. Den
huvudsakliga anledningen till prisfallet beddmdes vara héga priser i kombination med
hogt utbud av nyproducerade lagenheter. | en mer osaker marknad hade potentiella
kdpare blivit mer forsiktiga till den marknadsexponering som sammanhanger med
kop av en bostad under produktion (FI, 2018b). Det hade darmed blivit svarare att fa
nyproducerade lagenheter salda vilket ledde till ett 6kat utbud som har dampat
prisutvecklingen (FI, 2019Db).

Det Okade utbudet pa nybyggda bostader paverkar sannolikt priset pa
successionsmarknaden, det vill sdga andrahandsmarknaden av bostader. Kopare av
nyproduktion &r oftast inte forstagangskopare utan &ger redan en bostad som maste
saljas pa successionsmarknaden. Detta gor att utbudet pa successionsmarknaden ckar
ungefar ett ar efter att utbudet for nyproduktion gor det. Det Gkade utbudet pa
nyproduktion leder i regel till prisfall pa successionsmarknaden (Bjellrup & Majtorp,
2019).

SCB:s byggnadsprisindex visar prisutveckling for nybyggda bostader. Indexet visar
priset som byggherre eller slutkonsumenten betalar for ett byggprojekt (SCB, 2018c).
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Figur 13: Byggnadsprisindex med avdrag for bidrag samt KPI (SCB, 2018c).

Enligt figur 13 som illustrerar byggnadsprisindexet har byggkostnaderna 6kat mer &n
konsumentprisindexet, KPI (SCB, 2018c). Det som &r problematiskt med att jamfora
byggnadskostnaderna éver tid ar att indexet inte tar hansyn till att kvaliteten pa
produkten har forandrats under arens lopp (SOU 2015:48).

Det anses vara dyrt att bygga bostader i Sverige pa grund av de hogra kraven som
miljolagstiftningen samt plan- och bygglagen staller. Nagra krav &r att hissar maste
installeras, toaletter handikappanpassas och bullernivaer far inte Overskridas. Det
kalla klimatet staller sarskilda byggnadstekniska krav vilket ocksa driver upp
byggkostnaderna. Studier har visat att striktare regler medfor att farre bostader byggs
och att priserna pa bostaderna blir hogre (Emanuelsson, 2015).

Brist pa substitut

Hyresmarknaden och bostadsrattsmarknaden erbjuder boendetjanster och kan saledes
verka som substitut (SOU 2015:48). | Sverige &r hyresmarknaden reglerad och
regleringen inférdes under andra varldskriget som ett temporart skydd mot
hyreshéjningar som forvantades efter kriget. Regleringen blev dock inte temporar
utan finns &n idag, i form av bruksvérdessystemet (Fridell & Brogren, 2007).

De tva centrala regelverken for hyressattning utgors av hyreslagen med
bruksvéardesystemet och hyresférhandlingslagen med ett kollektivt
forhandlingssystem (SOU 2015:48). Bruksvardesystemet innebér att hyressattningen
baseras pa ett antal bruksvardesfaktorer som fastigheten och lagenhetens standard,
utrustning, gemensamma utrymmen samt lage. Lagesfaktorn har dock fatt mindre
betydelse &n vad hushéllen efterfragar pa marknaden (SOU 2015:48). Syftet ar att
likvérdiga lagenheter ska ha lika hyra. Hyresséttningen sker ofta via ombud dér
hyresgésten foretrdds av Hyresgéastforeningen och hyresvarden foretrdds av
Fastighetsagarna (Fastighetsagarna, u.d).
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Figur 14: Effekter av hyresregleringen (Lind, 2015).

| figur 14 kan effekter av hyresregleringen tydas. Pa en fri marknad bestams
marknadspriset (P*) och marknadskvantiteten (Q*) pa en produkt genom utbud och
efterfraga som mats i jamvikt. Pa en reglerad marknad, som hyresmarknaden, ar
priset reglerat till en viss niva (se den streckade linjen i figur 14). Effekterna av det
reglerade priset blir ett minskat utbud (U*) da hyresregleringen leder till att det byggs
farre hyresratter eftersom inflyttningshyrorna halls nere (Lind, 2015). Hyresgastens
incitament att soka sig till andra boendealternativ minskar vid innehavande av en
hyresratt vars hyra uppfattas vara subventionerad. Detta gor att utbudet pa
hyresmarknaden begransas ytterligare och bidrar till trég rorlighet (SOU 2015:48).
Hyresregleringen leder aven till ett okat efterfragedverskott, da efterfragan ar hogre
an utbudet. Detta leder i sin tur till en svart marknad da en del konsumenter &r villiga
att betala mer an den radande hyran vilket ger befintliga hyresgéster och
fastighetsagare majligheter att tjana pengar. Efterfragedverskottet kan dven leda till
fordelningsproblem i form av langa kéer (Lind, 2015).
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Figur 15: Antal ar i ko for ett hyreskontrakt, inkluderar nyproduktion (Hellekant, 2018).

De langa koerna for ett hyreskontrakt kan tydas i figur 15. | Stockholm fick man sta
5,7 ar i ko for att erhalla ett hyreskontrakt ar 2010, motsvarande siffra 2018 landar pa
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10,5 ar. Detta innebar att kotiden i Stockholm har 6kat med 84 procent. Kotiden i
Goteborg har 6kat med 176 procent under ar 2010 till 2018, fran 1,7 ar till 4,7 ar. |
Malmé har koétiden minskat med 7 procent, fran 3 ar (2010) till 2,8 procent (2018)
(Hellekant, 2018).

Kotiderna bidrar till att boendesékande blir i en hég grad hanvisade till bostadsratts-
och agandemarknader. Hyresmarknaden och bostadsrattsmarknaden &ér beroende av
varandra eftersom de erbjuder boendetjdnster som kan ersétta varandra.
Problematiken som uppstar pa grund av hyresmarknadens bristande funktion &r en
okad efterfraiga pa bostadsrattsmarknaden som i sin tur leder till att priserna pa
bostadsratterna eskalerar (SOU 2015:48).

Inkomst

Hushallens disponibla inkomster paverkar efterfrdgan pa bostader. Da inkomsten
stiger 6kar hushallens kopkraft. Detta innebar att hushallen har mer kapital att lagga
pa boende vilket sannolikt leder till ett Gkat reservationspris. En 6kad disponibel
inkomst leder édven till storre mojligheter att erhalla lan fran finansiella institut
(McQuinn och O’Reilly, 2008). Under en langre tid har de svenska hushallen haft en
god inkomstutveckling. Detta &r en ytterligare vasentlig orsak till att bostadspriserna
har stigit under flera ar (Svenska Bankforeningen, 2018).
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Figur 16: Medel-nettoinkomst, det vill sdga summan av en person alla skattepliktiga och skattefria
inkomster minus skatt och 6vrig negativ transferering, i Stockholm, Géteborg och Malmé (SCB, 2019d).

| figur 16 framgar att medel(netto)inkomsten i Stockholm har tkat fran cirka 243 800
kronor till 348 100 kronor fran 2008 till 2017, en Okning om 30 procent.
Medelinkomsten i Goteborg lag pa 202 700 kronor ar 2008 och 6kade med 27 procent
ar 2017 till 278 400 kronor. | Malmo 6kade medelinkomsten med 25 procent fran 180
500 till 240 500 kronor, under samma tidsperiod.
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Enligt en rapport fran Riksgélden stod 6kade inkomster for tva tredjedelar av den
ihdllande uppgangen av huspriser mellan 1996 och 2017. Man ansdg att i en
Iangsiktig jamvikt 6kar huspriserna med knappt 1,4 procent for varje procent som den
disponibla inkomsten 6kar (Bjellerup & Majtorp, 2019).
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Figur 17: Nominella smahuspriser och smahuspriser deflaterade med hushallens disponibla inkomster,
index 100 = 2007 (Svenska Bankftreningen, 2018).

I figur 17 kan man utlasa att priset pa smahus har stigit med nastan 60 procent i landet
under perioden december 2007 till forsta kvartalet 2018, vilket illustreras i den morka
grafen. Da smahuspriserna deflaterades med svenska hushallens disponibla inkomster
erhélls den ljusare grafen. Med beaktande av utvecklingen av hushallen disponibla
inkomster har smahuspriserna enbart 6kat med tva procent under samma tioarsperiod
(Svenska Bankforeningen, 2018).
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3 Tillvagagangssatt

| det har kapitlet presenteras stegen fran datamaterial till resultat. Inledningsvis
presenteras datamaterialet foljt av varderingsmetoden. Vidare foljer en redogorelse
over boendekostnadernas antaganden. Awvslutningsvis presenteras modellen som
anvandes for att bedoma huruvida man erhallit betalning for att bo.

3.1 Datamaterial

Bostadsrétterna varderades med ortsprismetoden och datamaterialet, i form av
ortprismaterial, tillhandaholls av Véarderingsdatas tjdnster genom programmet Real
Estate. Via tjansten erholls detaljerad information om salda bostadsratter. Urvalet
begransades aven i tid, antal rum och storlek. Datamaterialet kunde erhallas genom
frisokning pa karta, via adress, vardeomrade eller bostadsrattsforening. 1 det har
arbetet gjordes den geografiska indelningen med hjélp av Skatteverkets
vardeomraden.

Skatteverket delar in landet i olika vardeomraden vid fastighetstaxering.
Vardeomradet avgransas sa att samma vardenivaer galler alla fastigheter som ligger
inom omradet. Detta gor att hansyn kan tas till den inverkan pa véardet som
fastigheternas geografiska lage har. VVardeomraden indelas aven efter fastighetstyper
(Skatteverket, u.d). Omradesindelningen som gjordes for det har arbetet var baserad
pa vardeomraden for hyreshus.

| Skatteverkets tjanst, Vardeomraden, kan man tillhandahéalla Kkartor Over
vardeomraden, se bilaga 1, samt genomsnittshyrorna for olika fastighetstaxeringsar.
Problematiken som kan uppsta vid anvandande av vardeomraden &r att dessa
uppdateras vart tredje ar. Vardeomradet som gallde ar 2008 kan darfor skilja sig fran
vardeomradet 2018.

Urvalet av vardeomraden baserades pa flera kriterier. For att omradena ska kunna
vara jamforbara over tid var det forsta kriteriet att omradet inte skulle ha andrats
anmarkningsvart under 2008 till 2018. Det andra kriteriet ar att omradet inte ska vara
alltfor litet da detta skulle innebara begransade transaktioner i omradet. Vidare skulle
omradena vara belagna i olika delar av staden med olika marknadshyror. Totalt
understktes 28 omraden, 10 omraden i Stockholm, 10 omraden i Géteborg samt 8
omraden i Malmo, som presenteras i tabellerna 1-3 nedan.
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Tabell 1:Vardeomraden i Stockholm och antal transaktioner av tvdor mellan 51 och 63 kvadratmeter ar
2008 och 2018.

Transaktioner 2008 Transaktioner 2018 Okning Transaktioner

Omrade Virdeomrade Antal Andel Antal Andel 2008-2018
Rinkeby-Tensta-Akalla 180105 16 1.8% 18 1.3% 13%
Bredang, Satra, Skarholmen 180241 16 1.8% 21 1.6% 31%
Kista-Husby 180104 16 1.8% 10 0.7% -38%
Spanga Hasselby Vallingby 180106 97 11.0% 222 16.6% 129%
Ostra Ostermalm 180188 38 4.3% 42 3.1% 11%
Sodermalm 180212 180 20.5% 248 18.6% 38%
Norra Vasastan 180150 151 17.2% 289 21.6% 91%
Bromma 80128 107 12.2% 76 5.7% -29%
Vantor, Skarpnack, Farsta 180257 213 24.3% 320 24.0% 50%
Enskede, Stureby, Bjorkhagen 180256 44 5.0% 89 6.7% 102%
Summa 878 "100.0% 1335 100.0% 52%

| tabell 1 anges samtliga vardeomraden som studerades i Stockholm samt hur manga
transaktioner som skett i respektive omrade ar 2008 och ar 2018.

Tabell 2: Vardeomraden i Goteborg och antal transaktioner av tvaor mellan 51 och 63 kvadratmeter, ar
2008 och 2018.

Transanktioner 2008 Transanktioner 2018 Okning Transanktioner

Omrade Virdeomrade Antal Andel Antal  Andel 2008-2018
Angered och Bergsjon 1480051 20 3.3% 42 5.8% 110%
Biskopsgarden och Lansmansgarden 1480054 40 6.6% 56 7.8% 40%
Johanneberg 1480070 38 6.3% 55 7.7% 45%
Haga, Kommendantsdngen och Annedal 1480128 50 8.3% 48 6.7% -4%
Langgatorna och Olivedal 1480108 57 9.4% 59 8.2% 4%
Orgryte, Lunde och Kalltorp 1480076 136 22.5% 207 28.8% 52%
Sydvastra 1480057 14 2.3% 21 2.9% 50%
Rambergsstaden, Bjurslatt & Bramaregarden 1480102 55 9.1% 83 11.6% 51%
Brunnsbo, Backa, Tuve och Karra 1480092 145 24.0% 100 13.9% -31%
Tollered och Kyrkby 1480053 49 8.1% 47 6.5% -4%
Summa 604 "00.0% 718 100.0% 19%

Samtliga vardeomraden som undersoktes i Goteborg anges i tabell 2. Har anges aven
hur manga transaktioner som har skett i respektive omrade under ar 2008 och 2018.

Tabell 3: Vardeomraden i Malmé och antal transaktioner av tvdor mellan 51 och 63 kvadratmeter, ar
2008 och 2018.

Transaktioner Transaktioner 2018  Okning Transaktioner
Omrade Vardeomrade Antal Andel Antal Andel 2008-2018
Malmé yttre mellan Ringvagarna 1280004 227 29.1% 329 23.7% 44.9%
Méllevangen-Ostervarn-lnre Hamnen 1280024 82 10.5% 199 14.3% 142.7%
B Sorgenfri-Kirseberg 1280010 209 26.8% 345 24.8% 65.1%
Ostra Hamnomrade 1280008 5 0.6% 8 0.6% 60.0%
Davidshall-Gamla Vaster 1280014 6 0.8% 12 0.9% 100.0%
Véstra hamnen 1280030 8 1.0% 38 2.7% 375.0%
Radmansvangen-Centralen 1280026 32 4.1% 67 4.8% 109.4%
Limhamn-Ribersborg-Hyllie 280012 211 27.1% 392 28.2% 85.8%
Summa 780 "100.0% 1390 100.0% 78.2%
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| tabell 3 anges de atta omradena som studerades i Malmo samt hur manga
transaktioner som skett i respektive omrade ar 2008 och ar 2018. 1 Malmo fanns inte
fler omrdden att undersoka, da resterade vardeomraden hade farre adn fem
transaktioner.

3.2 Ortprismetoden

Det finns flera olika metoder for att beddma ett marknadsvérde. Ett marknadsvérde
kan bedomas genom avkastningsmetoden som gar ut pa att vardera kassaflodet som
fastigheten genererar. Metoden anvands framst vid vardering av fastigheter som
handlas som investeringsobjekt, exempelvis kontors- och bostadshyreshus
(Bengtsson, 2018). En annan varderingsmetod &r hedonisk metod dar marknadsvardet
hérleds genom att analysera ett prismaterial dver observerade priser av olika varor
och de specifika egenskaperna som associeras med varorna (Rosen, 1974). Med den
har metoden vérderar man allts3 en vara baserat pa dess samlade egenskaper.
Metoden anvands framst inom forskning. Vid vardering av privatbostader ar dock
ortsprismetoden det normala valet (Bengtsson, 2018). Ortsprismetoden &r baserad pa
faktiska redovisade kop av jamforbara eller likartade bostader (Persson, 2015).
Metoden kan betraktas som en rent induktiv metod dar man overfor priser fran salda
fastigheter till ett sannolikt vérde for varderingsobjektet (Bengtsson, 2018).

Ortsprismetodens forsta steg gar ut pa att definiera och avgransa en relevant marknad,
en delmarknad som véarderingsobjektet tillngr. Det finns inte nagra allmangiltiga
regler for marknadsavgransningar utan varje enskilt fall far bedémas utifran radande
situation (Persson, 2015). Delmarknaden kan avgrdnsas med hansyn till exempelvis
lage, storlek och prisniva. Eftersom stader generellt har vuxit som ringar kring
centrum kan bostdder pa motsatt sida av staden tillhéra samma delmarknad. Vid
bestamning av en delmarknad utgar man fran malgruppen. Fastigheter som skulle
kunna utgora alternativ till malgruppen ingar i samma delmarknad. Malgruppen har
ofta pris som en gemensam egenskap dock kan man inte anvanda pris som
urvalsfaktor eftersom vérdet pa varderingsobjektet inte ar kant (Bengtsson, 2018).

Nér delmarknaden &r definierad blir nasta steg att ta fram ett datamaterial 6ver salda
bostader med kopeskilling och egenskaper for dessa. Det har datamaterialet kallas for
ortprismaterial och ska hamtas Over en bestdmd tidsperiod (Bengtsson, 2018).
Overlatelser nara i tid i forhallande till vardetidpunkten &r av storst intresse men pa
grund av att marknaden har lag omsattning och att det dréjer innan
marknadsinformationen redovisas kan man komma att behéva hamta éverlatelser 6ver
en langre tidsrymd bak i tiden (Persson, 2015). En bra borjan ar att hamta Gverlatelser
under ett ar. Det finns inga allmangiltiga regler for hur manga kop som anses vara
tillrckligt men om man har en stor spridning i egenskaper behdver man flera
observationer och om man har en liten spridning i egenskaper racker det med féarre
observationer (Bengtsson, 2018).

Ortprismaterialet maste gallras for att 6ka jamforbarheten med varderingsobjektet.
Genom relatering relateras olika vérdepaverkande faktorer for att gora
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observationerna jamforbara. Nagra av de vanliga vardepaverkande faktorerna ar area
och antal rum. Ju fler relateringar som gors, desto sékrare blir materialet (Persson,
2015). For en bostadsratt kan gallringen dven baseras pa lage, byggnadens alder samt
avgiften till bostadsrattsforeningen. Vid observation av ett stort datamaterial finns det
en stor risk att man hamnar langt ifran medelvardet. For att minska den har risken
gallras outliers bort. Outliers &r avvikande priser som inte foljer marknadsmassig
transaktion eller av ofdrklarliga faktorer gor resultatet extremt, till exempel kép inom
familjen. Outliers kan &ven gallras bort av statistiska skal med hansyn till medelvérde
och standardavvikelser. Statistiska grunder for att gallra bort outliers avgors vid en
subjektiv bedomning av observationernas kopeskillingar relaterade till ndgon viktig
vardepaverkande faktor, som exempelvis boarea (kopeskilling/kvadratmeter)
(Bengtsson, 2018).

Pa grund av fastighetsmarknadens karaktar, med lag omsattning, kan jamforelsekdp
saknas for tiden nédrmast vardetidpunkten. Den tidsmassiga skillnaden kan resultera i
differenser i vardenivaerna pa grund av inflationen (Persson, 2015). For att justera
priserna for dldre kop sa att de speglar dagens prisniva kan man anvéanda sig av
fardiga index som SCB:s fastighetsindex eller Valueguards hedoniska index.
Problematiken &r att dessa index kan vara for breda. Med hjalp av observationerna
kan man ta fram ett lokalt prisutvecklingsindex genom regressionsanalys dar
kvadratmeterpriset (k6peskilling/boarea) eller KIT relationen
(k6peskilling/taxeringsvardet) stalls mot tiden. Pristrenden kan goras med en linjar
regressionslinje dar lutningen ska multipliceras med antingen taxeringsvardet eller
boarean for att fa fram trenden uttryckt i kronor per manad (Bengtsson, 2018).

Efter gallring och justering for prisutveckling vérderas objektet med hjalp av
information fran de observerade kopen. Detta gors genom att berdkna medelvarden
for kopeskillingarna och/eller de viktigaste vardepaverkande faktorerna genom
normering. Normeringsgrunden &r den egenskap som forklarar variation i
kdpeskillingar mest, exempelvis boytan. Vid normering av boyta antas att inga andra
viktiga skillnader finns mellan objekten forutom skillnaderna i boyta samt att alla
kvadratmeter ar lika mycket varda (Bengtsson, 2018). Normeringen gar ut pa att
relatera betalt pris till vérderingsobjektetsarea. Genom att berdkna det gallrade
urvalets  kopeskilling per kvadratmeter och multiplicerade det med
varderingsobjektets area erhalls ett riktvarde (Persson, 2015). Riktvardet &r baserat pa
de mitbara egenskaperna hos vérderingsobjektet under antagandet att
varderingsobjektets egenskaper stammer Overens med normalfastigheten for alla
vardepaverkade egenskaperna (Bengtsson, 2018). Man erhaller en preliminar
vérdebeddmning som, liksom all annan vardering, ar behdftad med osékerheter
(Persson, 2015).
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3.3 Applicering av ortsprismetoden

I den hdr undersékningen vérderades bostadsratterna med hjalp av ortsprismetoden.
Forsta steget var att definiera en delmarknad. Delmarknaden avgransades med hansyn
till 1age med hjalp av Skatteverkets vardeomraden. Genom att anvanda vardeomraden
togs hansyn till den inverkan som fastigheternas geografiska lage har pa vardet
(Skatteverket, u.d).

En bostadsratt varderas i samma vardeomrade vid tva olika tillfallen, 2008 och 2018.
Ortprismaterialet baserades péa transaktioner over hela aren, fran 1 januari till 31
december 2008 respektive 2018. | arbetet antogs att bostadsrattsinnehavaren kopte en
bostadsratt i juni 2008 och salde den i juni 2018. Dock justerades transaktionerna inte
med prisutvecklingsindexet da arbetet avsag att jamfora marknadsvardet mellan 2008
och 2018, vilket innebér att det blir cirka 10 ar mellan medeltidpunkten for bada aren.
Ett lokalt prisutvecklingsindex hade tillfort problem i form av osékerhet.

Datamaterialet gallrades pa antal rum, storlek, byggnadsar och outliers. Enligt SCB &r
den vanligaste lagenhetsstorleken i Sveriges tre storstadskommuner tva rum och kok
och den genomsnittliga ytan ar 57 kvadratmeter (SCB, 2016). Med detta som grund
varderades en fiktiv tvda om 57 kvadratmeter. Ortprismaterialet gallrades sa att
lagenheter med tva rum och kok som &r 10 procent stérre och mindre an 57
kvadratmeter togs med, det vill saga 51 till 63 kvadratmeter. Eftersom byggnadsar
kan verka som en vardepaverkande faktor representerade ortsprismaterialet, i den man
det ar mojligt, den dominerade bebyggelseepoken for varje enskilt omrade.

For att minska risken att hamna langt fran medelvardet vid stora datamaterial
gallrades outliers bort framst i form av utomordentligt hoga eller laga arsavgifter per
kvadratmeter samt kvadratmeterpriser. Vid valdigt stora ortprismaterial sorterades
kvadratmeterpriset fran lagt till hogt och en tumregel applicerades. Om den
procentuella skillnaden mellan det ldgsta kvadratmeterpriset och det néast lagsta
kvadratmeterpriset Oversteg tre procent, gallrades det lagsta kvadratmeterpriset bort.
Detsamma géller om den procentuella skillnaden mellan det hdgsta
kvadratmeterpriset och det ndst hogsta kvadratmeterpriset Gversteg tre procent
gallrades det hogsta kvadratmeterpriset bort. Vidare gallde dven att de tre lagsta och
tre hogsta kvadratmeterpriserna inte fick skilja sig mer an tre procent mellan
varandra. | andra hand applicerades tumregeln aven pa arsavgifterna per kvadratmeter
enligt samma princip. Tumregeln var lyckad i ortprismaterial med manga
transaktioner men i vardeomraden med lag omséttning fick en subjektiv bedémning
av observationernas kvadratmeterpris och arsavgifter tillampas.

Déa observationerna var gallrade var det dags att véardera bostadsratten. Genom
ortprismaterialet erhdlls arsavgifter per kvadratmeter som multiplicerades med 57
kvadratmeter samt dividerades med 12 manader for att erhalla en ungefarlig
manadsavgift. 1 sista skedet normerades ett genomsnittligt kvadratmeterpris
berdknades samt multiplicerades med 57 kvadratmeter och saledes erholls en
preliminar vardebeddmning. Marknadsvérdet avrundades till narmaste 50 000-tal.
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3.4 Antagande om kontantinsatsen

Ar 2010 inférde Finansinspektionen ett bol&netak som innebar att nya 1&n med en
bostad som sakerhet inte far dverstiga 85 procent av bostadens marknadsvarde (Fl,
2018a). | en undersokning som Finansinspektionen innan bolanetaket infordes,
framkom att 12 procent av lantagarna hade en belaningsgrad pa 6ver 90 procent, vart
femte lantagare hade en belaningsgrad pa éver 85 procent och en tredjedel hade en
belaningsgrad over 80 procent. Bankernas egna regler éver 1an med bostad som
sékerhet varierade mellan 75 och 95 procent av beddmt marknadsvérde (FI, 2010).

| det har arbetet antogs lanet for bostadsratten upptas 2008 och darmed omfattades
bolanet inte av kraven som Finansinspektionen inforde tva ar senare. Med tanke pa att
en tredjedel av alla nytagna bolan hade en belaningsgrad éver 80 procent och att
bankerna i snitt krdvde en kontantinsats om 15 procent var det inte orimligt att i det
har arbetet anta att kontantinsatsen for bostadsratterna som koptes 2008 lag pa 15
procent av det beddmda marknadsvérdet.

3.5 Antagande om manadsavgifterna till bostadsrattsforeningen

Manadsavgiften ska tacka kostnader for det som alla i foreningen nyttjar gemensamt
som stadning av trapphus, sophamtning, grasklippning, drift- och underhallskostnader
samt lan (Riksbyggen, u.a).

Manadsavgifterna antogs genom att den genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter
beréknas for de jamforbara objekten vid vérdering av varje omrade och multipliceras
med 57 kvadratmeter samt divideras med 12 manader. For varje bostadsratt
beraknades den genomsnittliga manadsavgiften for vardetidpunkten 2008 och 2018.
Manadsavgiften antogs félja en procentuell 6kning for aren mellan vardetidpunkterna.

3.6 Antagande om rantekostnaderna
Svenska hushall har en hogre andel rorliga lan i forhallande till manga andra

jamforbara europeiska lander. Under forsta halvaret 2018 hade 72 procent av
hushallens nya bostadslan tagits med rorlig ranta (Svenska Bankforeningen, 2018).
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Figur 18: Hushallens nya I&n fran bostadsinstituten férdelade med avseende pa rantebindningstid
(Svenska Bankforeningen, 2018).

Att majoriteten av bostadslanen togs med rorlig ranta 2008, kan tydas i figur
18(Svenska Bankfdreningen, 2018). Med detta grund antas bolanet som upptas vid
kdp av en bostadsratt 2008 vara rorligt.
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Figur 19: Den genomsnittliga rérliga/ 3 manadersholanerantan till hushall fran januari 2008 till
december 2018 (SCB, 2019c)

Den genomsnittliga 3 manadersrantan, eller den rorliga rantan, under 2008 till 2018
presenteras i figur 19. Réantan ar bunden i tre manader fran utbetalningsdagen och
sedan fornyas den tre manader i taget. Detta innebar att trots att den genomsnittliga
rantan ma ha andrats lite for varje manad ar forandras inte rantan under en tre
manadersperiod. Baserat pa siffror fran SCB (2019c) skapades tabell 4, dar en fast
ranta under tre manader i taget antogs.
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Tabell 4: Den genomsnittliga 3 manadersrantan for perioden 2008 till 2018, i procent.

AR M3-M5 M6-M8 M9-M11  M12-M2
2008/2009 5.43 6.10 3.89
2009/2010 2.22 1.97 1.60 1.53
2010/2011 1.57 1.86 2.15 2.92
2011/2012 3.57 3.78 4.04 4.28
2012/2013 3.93 3.75 3.43 3.00
2013/2014 2.81 2.68 2.64 2.50
2014/2015 2.40 2.38 2.14 1.90
2015/2016 1.72 1.59 1.55 1.59
2016/2017 1.59 1.60 1.58 1.57
2017/2018 1.58 1.55 1.55 1.55
2018 1.53 1.46

Under antagandet att bolanet utbetalades i juni 2008 (det vill sdga manad sex som
forkortas M6) och att lanet aterbetaldes vid forséljning av bostadsratten tio ar senare
antogs de genomsnittliga 3 manadersrantorna i tabell 4 galla. Vid berakning av
rantekostnaderna applicerades dven ranteavdraget pa 30 procent.

3.7 Antagande om amorteringen

Amorteringskravet som inférdes 2016 och som innebér att lan med en belaningsgrad
over 70 procent ska amorteras med minst 2 procent per ar galler enbart nya lan som
lamnas med bostad som sékerhet och omfattar darmed inte befintliga lan (FI, 2016).
Amorteringskravet skarptes 2018 for nyupptagna lan (FI, 2019a). Detta innebar att
vid kop av en bostadsratt 2008 omfattades man inte av nagra amorteringskrav.

Att amortera ett bolan &r ingen kostnad i sig. Varje amorterad krona minskar skulden
med en krona (Bengtsson, 2018). Vid forséljning av en bostadsréatt betalas skulden
tillbaka till banken. Om foérsaljningen innebér en vinst blir den amorterade summan
pengar over till sdljaren (Handelsbanken, u.d). Pa sa satt kan amortering ses som ett
sparande ddrav kommer amorteringen inte rédknas som en kostnad for att sedan
aterforas pa vinsten.

Det finns tre typer av amorteringar. Rak amortering, annuitet och serieamortering.
Den vanligaste amorteringen &r rak amortering som betyder att lantagare betalar
samma belopp vid varje betalningstillfalle. Detta innebér att laneskulden minskar med
samma belopp varje manad och att de totala boendeutgifterna blir lagre ju mer
lantagaren har amorterat. Ett lanekontrakt l6per ofta pa 30 — 50 ar och detta innebar
att lanet i teorin bor vara avbetalat inom det har tidsspannet (Riksbhanken, 2014).
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| det har arbetet antogs amorteringen vara rak 6ver 40 ar. Detta innebér att bolanet
kommer att divideras med 40 ar och 12 manader for att fa ett amorteringsbelopp.
Anledningen till att amorteringen anvénds i den har undersdkningen ar for att varje
amorterad krona minskar lanet med en krona, vilket innebar att rantekostnaderna
sjunker over tid. Amorteringen réknades dock inte som en boendekostnad for att
sedan aterforas pa vinsten, eftersom detta blir ett nollsummespel.

3.8 Antagande om inre reparation och underhall

Under 2017 genomférde SCB en undersékning géllande kostnader for eget underhall
och inre reparation for en bostadsratt. En bostadsrétt i storleken 51 — 70 kvadratmeter
ansags ha en genomsnittlig kostnad pad 7514 kronor om aret. Samma undersokning
genomfordes 2015 och da var utgiften for underhall och reparation 5443 kronor
(SCB, 2017b). Statistik fran 6vriga ar fanns ej att tillga.

Genom att plotta kostnaden 2015 och kostnaden 2017 i ett diagram och applicera en
trendlinje erholls diagrammet i figur 20.
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Figur 20: Egen utgift for reparation och underhall givet en exponentiell 6kning, siffror for 2015 och
2017 ar frén SCB, 2017b.

Givet att utgiften okar exponentiellt erh6lls en ekvation som syns i figur 20. Med
hjalp av denna kunde kostnaden for inre reparation och underhall antas for 2008 —
2014 samt 2018. Den sammanlagda reparations- och underhallskostnaden under
perioden mitten av 2008 till mitten av 2018 summerades och antogs uppga till totalt
49 229 kronor.

3.9 Antagande om maklarkostnaden

Det finns fyra olika maklararvodesmodeller: fast procentsats, fast arvode,
arvodestrappa och kombinerad arvodestyp. Fast procentsats ar da arvodet ar en viss
procentsats av bostadens forsaljningspris. Fast arvode ar ett pa forhand bestamt fast
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belopp som &r oberoende av forsaljningsbeloppet. En arvodestrappa innebér en lagre
procentsats upp till en viss grans pa forsaljningspriset och en hdgre procentsats pa allt
som dverstiger det har beloppet. Kombinerat arvode ar arvode uppdelat i en fast och
en rorlig del. Den vanligaste arvodesmodellen ar fast arvode (Méklarofferter, 2019).
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Figur 21: Fordelning dver maklararvoden i Sverige (Maklarofferter, 2019).

Figur 21 ar baserad pa uppgifter som bostadssaljare lamnat om sina forséljningar och
det framgar att arvoden mellan 45 000 och 49 999 kronor dominerar. Enligt
berakningar fran Maklarofferter uppgar det genomsnittliga méklararvodet till 49 876
kronor (Méklarofferter, 2019). Med detta som grund antogs att bostadsratten saldes
2018 med fast arvode till en kostnad om 49 876 kronor.

3.10 Applicering av kapitalvinstskatten

Vid forsaljning av en bostad ska man redovisa kapitalvinsten for det beskattningsar da
kopekontraktet underskrivits. Vid forséljning av en bostad utgar skatt om 22 procent
pa kapitalvinsten. Kapitalvinsten (eller forlusten) for en bostadsratt berdknas som
forsaljningspriset med avdrag for inkOpspris samt utgifter for forsaljning som
méklarkostnader. Vidare kan man &ven dra av forbattringsutgifter om en forbattrade
reparationer gjort bostaden till ett battre skick an da man kopte den. Reparationen
maste vara genomford under forséljningsaret eller de senaste fem aren och utgifterna
maste ha uppgatt till minst 5000 kronor per ar. Kapitaltillskott som ar inbetalningarna
till bostadsrattsforeningen som anvands for att forbattra foreningens egna kapital i
form av l6pande amortering, extra amortering eller extra inbetalning pd grund av
storre fastighetsforbattringar, ar ocksa avdragsgilla.

I det har arbetet gjordes inget avdrag for forbattringsutgifter och kapitaltillskottet.
Detta eftersom skickat antogs vara konstant dver tid och det ar valdigt svart att anta
kapitaltillskottet da den varierar valdigt mycket fran forening till forening.
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I det har arbetet berdknades kapitalvinstskatten, KVS, som 22 procent av
forsaljningspris, MVans, med avdrag for inkopspriset, och den antagna
maklarkostnaden, MK.

KVS = (MV2018 - MV200s — MK) * 22 % (1)

Kapitalvinstskatten berédknades i enlighet med ekvation 1.

3.11 Antagande om alternativkostnaden

Alternativet till att bo i en bostadsrétt under 2008 och 2018 var alternativet att
investera kontantinsatsen, det vill sdga det egna kapitalet, och hyra en bostad. Att
hyra en bostad dr dock inte forenat med de skattefordelar som finns ndr man koper en
bostad. Nar man koper en bostad finns indirekta subventioner i form av ranteavdrag
och ingen effektiv beskattning pa vardedkningen, vilket gor formen mer lénsam
(Sandelin & Sodersten, 1978).

Till vardeomrade fanns en genomsnittskvadratmeterhyra for olika taxeringsar
(Skatteverket, 2019). Detta innebar att det var mgjligt att anta genomsnittshyran i
samtliga vardeomraden som kommer att undersokas i arbetet. Nedan féljer
genomsnittshyran for olika taxeringsar i Stockholm, Malmo och Goteborg. Hyran har
kategoriserats dar kategori A & omraden med hogst genomsnitthyra och kategori C/D
har 1agst genomsnittshyra.
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Figur 22: Genomsnittshyran i Stockholm for olika taxeringsar férdelat pa kategorierna A - C, i kr/kvm.

Figur 22 illustrerar genomsnittshyran i Stockholm. Att hyra en lagenhet pa 57
kvadratmeter i Stockholm under juni 2008 till juni 2018 kostade i genomsnitt 1 347
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195 kronor for en lagenhet i ett kategori A-omrade. | ett kategori B-omrade 1ag hyran
under den har tioarsperioden pa cirka 1 074 450 kronor. Motsvarande siffra for ett C-
omrade landade pa 922 403 kronor.

2000
1900
1800
1700
1600
1500
1400

1300
2007-2009 2010-2012 2013-2015 2016-

— ) em— C D

Figur 23: Genomsnittshyran i Goteborg for olika taxeringsar fordelat pa kategorierna A - D, i kr/kvm.
Figur 23 illustrerar genomsnittshyran i Goteborg. Hyran for en lagenhet pa 57
kvadratmeter i Goteborg under perioden juni 2008 — juni 2018 landade pa 1 137 150
kronor for en lagenhet i ett A-omrade. | B- och C- omradena lag motsvarande hyra pa

1 088 700 kronor respektive 1 044 525 kronor. | ett D-omrade lag hyran under den
har tioarsperioden pa cirka 924 825 kronor.
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Figur 24: Genomsnittshyran i Malma for olika taxeringsar fordelat pa kategorierna A - D, i kr/kvm.
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Figur 24 illustrerar genomsnittshyran i Malmaé. | Malmo hyrde man en lagenhet pa 57
kvadratmeter i ett A-omrade, under juni 2008 till juni 2018, till en kostnad om 1 171
350 kronor. Motsvarande siffra for ett B- och C-omrade lag pa 1 085 138 respektive 1
041 675 kronor. | ett D-omrade 1&g hyran under den har tiodrsperioden pa 966 863
kronor.

For att renodla en jamfdrelse antogs hyresrattinnehavaren placera kontantinsatsen i
tillgdngar som har motsvarande avkastning och risk som bostadsratter under samma
period. Hyresrattsinnehavaren antogs ha investerat i aktier i ett bostadsaktiebolag med
en avkastning pa 5 procent efter skatt, vilket motsvarar 7,14 procent fore 30 procent
kapitalskatt (Bengtsson och Kopsch, 2019).

AK = (MV2006*15 %) * (1,052 — 1) - HK = AVK — HK )

I enlighet med ekvation ovan, investerades 15 procent av marknadsvérdet 2008
(MV200s), det vill sdga kontantinsatsen eller det egna kapitalet, i aktier med en arlig
avkastning om 5 procent efter skatt. Den totala avkastningen (AVK) uppgick till
differensen mellan det egna kapitalet efter tio ar och det satsade egna kapitalet.
Alternativkostnaden (AK) motsvarade saledes differensen mellan den totala
avkastningen efter tio ar (AVK) och samtliga hyreskostnader (HK) som man haft
under perioden juni 2008 till juni 2018. Standarden och utrymmena antogs vara
densamma for hyresratter i samtliga omradena.

3.12 Fran datamaterial till resultat

For att erhalla ett resultat och undersoka huruvida man har fatt betalt for att bo
skapades en modell, dar boendekostnaderna subtraheras fran vinsten.

Vinsten berdknades som differensen mellan forséljningspriset 2018 (MVams),
inkopspriset 2008 (MV20s) och kapitalvinstskatten (KVS). Kostnaderna berdknades
som summan av manadsavgifterna (MA), rantekostnaden (RV), reparation och
underhallskostnaderna (RoU) samt méaklarkostnaderna (MK), i enlighet med ekvation
3.

(I\/|V2018 — MV2008 — KVS) — (MA + RK + RoU + MK) >0 (3)

Om den slutgiltiga differensen mellan vinsten och kostnaderna var positiv hade man i
praktiken fatt betalt for att bo.
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4 Resultat

| det har kapitlet presenteras undersokningens resultat. Kapitlet inleds med en
sammanfattning av resultatet. Vidare i kapitlet beskrivs resultatet for samtliga
omraden i respektive kommun.

4.1 Sammanfattning av resultatet

Av samtliga 28 omraden som undersoktes i Stockholm, Malmé och Goteborg har
vardestegringen vid forséljning ar 2018, av en bostadsratt som koptes 2008, generat
en vinst som dverstiger boendekostnaderna i totalt 21 omraden.

Tabell 5: Det genomsnittliga marknadsvarde och éverskott i Stockholm, Malmé och Goteborg baserat pa
undersokta omraden.

Overskott/ Alternativ-

Kommun MV 2008 MV 2018 Okning Overskott manad kostnad
Stockholm 1710000 3130000 83% 415 884 3466 -950417
Goteborg 1074000 2360000 120% 398 785 3323 -960 310
Malmo 1106 250 1731250 56% -109 503 -913 -961 899
Medel 1296 750 2407083 86% 235 056 1959 -957 542

| tabell 5 presenteras medelvardet av marknadsvérdena och overskotten, det vill sdga
differensen mellan vinsten vid forsaljning 2018 och boendekostnaderna mellan 2008
— 2018, i samtliga undersokta omraden i respektive kommun. Det genomsnittliga
Overskottet, i Goteborg och Stockholm uppgick till cirka 3300 respektive 3500 kronor
i manaden. I Malmo6 hade man i genomsnitt fatt betala cirka 900 kronor for att bo i en
bostadsratt. Alternativkostnaden, det vill s&ga alternativet att hyra en hyresrétt under
2008 till 2018 samt investera kontantinsatsen, uppgick till cirka 950 000 kronor i
Stockholm samt 960 000 kronor i Goteborg och Malmg.

I Stockholm kommun hade man i praktiken fatt betalt for att bo i alla omraden

forutom Kista-Husby. | tabell 6 presenteras det sammanfattade resultatet Gver
undersokta omraden i Stockholm.
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Tabell 6: Sammanstéllning av marknadsvarden och &verskott for samtliga undersokta omraden ii
Stockholm

Overskott/ Alternativ-
Omrade MV 2008 MV 2018  Okning Overskott manad Kategori kostnad
Ostra Ostermalm 3200000 6000000 88% 1378075 11484 A -1045326
Sédermalm 2600000 4550000 75% 722270 6019 A -1101926
Norra Vasastan 2950000 5100000 73% 901779 7515 A -1068 909
Bromma 1800000 2900000 61% 164 957 1375 B -904 648
Vantor, Skarpnack, Farsta 1050000 2300000 119% 346915 2891 B -975399
Enskede, Stureby, Bjorkhagen 1600000 2800000 75% 254462 2121 B -923 515
Rinkeby-Tensta-Akalla 650000 1450000 123% 82467 687 C -1023 821
Bredang, Satra, Skarholmen 950000 2000000 111% 77897 649 C -832785
Kista-Husby 1200000 2000000 67% -22727 -189 C -809 201
Spanga Hasselby Villingby 1100000 2200000 100% 252748 2106 C -818 635
Stockholm kommun 2500000 4200000 68% 590 650 4922
Medel fér samtliga omraden 1710000 3130000 83% 415884 3466 -950 417

Vid ortsprisvardering av kommunen som helhet fastslogs att vinsten efter férsaljning
oversteg boendekostnaderna och att 6verskottet uppgick till 4922 kronor per manad.
Det genomsnittliga dverskottet i omradena uppgick till 3466 kronor. Aven om man
enligt resultatet inte erholl betalt for att bo i Kista-Husby var kostanden for att nyttja
en bostadsratt 189 kronor i manaden. P& Ostermalm erh6ll man mest betalning for att
bo sett till hela undersokningen, vilket innebér att priset steg mest har i nominella
termer. Den totala vinsten pa Ostermalm uppgick till cirka 1,4 miljoner kronor vilket
motsvarar ett manatligt 6verskott pa 11 484 kronor. Omradet dar bostadspriserna steg
mest procentuellt, var i Rinkeby, Tensta och Akalla, med en vardedkning om 123
procent och ett Gverskott om 687 kronor i manaden. Marknadsvérdet i ett A-omrade
okade i genomsnitt med 78 procent under 2008 till 2018. | B- och C-omraden 6kade
marknadsvardet med 85 respektive 100 procent.

| samtliga omraden som undersoktes i Goteborg hade man fatt betalt for att bo och det
genomsnittliga Overskottet uppgick till 3323 kronor. Det sammanfattade resultatet
over undersokta omraden i Goteborg presenteras i tabell 7.

Tabell 7: Sammanstallning av marknadsvarden och overskott for samtliga undersékta omraden i
Goteborg.

Overskott/ Alternativ-
Omrade MV 2008 MV 2018 Okning Overskott manad Kategori kostnad
Johanneberg 1650000 3000000 82% 609085 5076 A -981499
Haga, Kommendantsangen och Annedal 1600000 3500000 119% 778324 6486 A -986 215
Langgatorna och Olivedal 1700000 3450000 103% 680204 5668 A -976 782
Orgryte, Lunde och Kalltorp 1400000 2800000 100% 421667 3514 B -956 632
Sydvastra 1100000 2100000 91% 178986 1492 B -984 932
Rambergsstaden, Bjurslatt och Bramaregarden 920000 2250000 145% 421632 3514 B -1001913
Brunnsbo, Backa, Tuve och Karra 630000 1650000 162% 203522 1696 C -985 094
Tollered och Kyrkby 850000 2150000 153% 414831 3457 C -964 341
Angered och Bergsjon 260000 1150000 342% 98147 818 D -900 298
Biskopsgarden och Lansmansgarden 630000 1550000 146% 181454 1512 D -865 394
Goteborg kommun 1450000 2850000 97% 392764 3273
Medel for samtliga omraden 1074000 2360000 120% 398785 3323 -960 310
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Vid ortsprisvéarderingen av hela kommunen konstaterades ett Overskott om 3273
kronor per manad. Av de undersokta omrddena var Gverskottet hogst i Haga,
Kommendantsangen och Annedal med ett Gverskott pa cirka 800 000 kronor eller
6486 kronor i manaden. Omradet som erholl lagst betalning var Bergsjon dar man i
hade ett manatligt éverskott om 818 kronor, vilket motsvarade cirka 100 000 kronor.
Den procentuella vérdestegringen i Bergsjon var dock den mest expansiva i hela
undersokningen. Vardedkningen beddms uppga till 342 procent. Marknadsvardet i ett
A-omrade 6kade i genomsnitt med 101 procent under 2008 till 2018. | B- och C-
omraden okade marknadsvardet med 112 respektive 157 procent. | D-omraden 6kade
marknadsvardet med hela 244 procent.

| majoriteten av omradena i Malmo hade bostadsrattsinnehavare inte erhallit betalning
for att bo. Tva omraden, Davidshall-Gamla Véaster samt Radmansvang-Centralen, var
dock undantagna och Overskottet uppgick till cirka 45 000 respektive 42 000 kronor.
Det sammanfattade resultatet 6ver undersokta omraden i Malmo presenteras i tabell 7.

Tabell 8: Sammanstallning av marknadsvarden och dverskott for samtliga undersokta omraden i Malma.

Overskott Alternativ-
Omrade MV 2008 MV 2018 Okning Overskott /manad Kategori kostnad
Davidshall-Gamla Vaster 1700000 2600000 53% 44741 373 A -1010982
Véastra hamnen 1850000 2700000 46% -56117 -468 A -996 832
Radmansvangen-Centralen 1100000 1950000 77% 42159 351 B -981 370
Limhamn-Ribersborg-Hyllie 1100000 1800000 64% -57935 -483 B -981 370
Méllevangen-Ostervarn-Inre Hamr 1000000 1650000 65% -61478 -512 C -947 341
® Sorgenfri-Kirseberg 700000 1150000 64% -222197 -1852 C -975 641
Malmo yttre mellan Ringvagarna 650000 850000 31% -377020 -3142 D -905 546
Ostra Hamnomrade 750000 1150000 53% -188174 -1568 D -896 112
Malmé kommun 850000 1400000 65% -144203  -1202
Medel for samtliga omraden 1106250 1731250 56% -109503 -913 -961 899

Radmansvang-Centralen hade hogst procentuell vérdestegring i Malma, 77 procent. |
omradet Malmg yttre mellan Ringvéagarna hade man fatt betala 377 000 kronor for att
bo, vilket &r en kostnad om 3142 kronor per manad. For omradena som undersoktes
var differensen mellan vinsten och boendekostnaderna i snitt -110 000 kronor, vilket i
praktiken skulle innebéra att man haft en boendekostnad om 913 kronor per manad.
Sett till kommunen som helhet uppgick dverskottet till cirka -144 00 kronor vilket
motsvarade en boendekostnad om 1202 kronor. Marknadsvardet i ett A-omrade 6kade
i genomsnitt med 49 procent under 2008 till 2018. I B- och C-omraden okade
marknadsvérdet med 70 respektive 65 procent. | D-omraden ¢kade marknadsvardet
med 42 procent.
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4.2 Resultatet i Stockholm

I Stockholm har priset pa bostader 6kat markant under perioden 2008 och 2018, vilket
syns i figur 25. Stockholm har pavisat den nast starkaste prisutvecklingen av de tre
svenska storstaderna under tidsperioden.
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Figur 25: Kvadratmeterprisutvecklingen for bostadsrétter i Stockholms kommun mellan &r 2008 och 2018
(Svensk Méklarstatistik, 2019b).

I Stockholm har kvadratmeterpriserna 6kat fran 39 002 kronor per kvadratmeter ar
2008 till 68 771 kronor per kvadratmeter 2018. Under perioden har kommunens
okning legat pa 76 procent (Svensk Méklarstatistik, 2019b).

Vid ortprisvardering med data som tillhandholls fran Varderingsdata faststélldes
marknadsvardet for en tvda pd 57 kvadratmeter i Stockholm. Ar 2008 lag
marknadsvardet pa 1,95 miljoner kronor baserat pa 1912 transaktioner. For
vérderingen 2018 gallrades transaktioner i flerbostadshus uppforda efter 2008 bort.
Marknadsvardet ar 2018 lag pa 3,60 miljoner kronor baserat pa 2444 kop. Detta
motsvarade en vardedkning om 85 procent. Manadsavgiften uppgick i genomsnitt till
2792 kronor ar 2008 och 2949 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig procentuell
okning om 0,6 procent.

Tabell 9: Marknadsvarden och kostnader for en tvaa pa 57 kvadratmeter i Stockholm kommun.

Réntekostnader -263 843
Marknadsvarde 2018 3 600 000 Manadsavgift -344 375
Marknadsvarde 2008 -1 950 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1297973
Kapitalvinstskatt -352 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -707 322
Vinst 1297973 Kostnader -707 322 Restvarde 590 650
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Om man kopte en lagenhet i Stockholm kommun ar 2008 och salde den 2018 hade
man i princip fatt betalt for att bo, vilket kan tydas i tabell 9 da boendekostnaderna
understeg vinsten. Restvdrdet, som dr differensen mellan vinsten och
boendekostnaderna uppgick till 590 650 kronor. Detta innebar att man under
innehavsperioden erholl 590 650 kronor, eller i genomsnitt 4922 kronor varje manad i
tio ar.

4.2.1 Vardeomrade 180105: Rinkeby-Tensta-Akalla bostadsomrade

I Rinkeby-Tensta-Akalla var samtliga lagenheter i ortprismaterialet beldgna i
flerbostadshus byggda kring miljonprogramsaren, det vill séga under 60- och 70-talet
Under &r 2018 skedde nagra enstaka transaktioner med lagenheter i flerbostadshus
fran 1920- och 1940-talet, dessa gallrades bort eftersom kvadratmeterpriset var
mycket hogre for dessa lagenheter i forhallande till lagenheterna i flerbostadshus fran
miljonprogrammet. Outliers i form av exceptionellt hoga eller 1aga kvadratmeterpriser
samt manadsavgifter gallrades bort.

Vid ortprisvarderingen kunde marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter
faststéllas. Marknadsvardet for véardetidpunkten 2008 uppgick till 650 000 kronor och
baserades pa sju jamforelseobjekt. Under 2018 var marknadsvardet i omradet 1 450
000 kronor baserat pa sex jamforelseobjekt. Detta innebar en prisokning pa 123
procent. Den genomsnittliga manadsavgiften ar 2008 var 2758 kronor per manad och
3352 kronor per manad ar 2018. Manadsavgiften antogs ha foljt en arlig ékning om
2,0 procent.

Tabell 10: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Rinkeby-Tensta-Akalla.

Rantekostnader -87 948
Marknadsvarde 2018 1450 000 Manadsavgift -365 454
Marknadsvarde 2008 -650 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 634973
Kapitalvinstskatt -165 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -552 506
Vinst 634973 Kostnader -552 506 Restvdrde 82467

Vid forsaljning av en lagenhet som koptes ar 2008 och saldes 2018 beraknades
restvardet uppga till 82 467 kronor eller 687 kronor manatligen i tio ar, i enlighet med
tabell 10. Detta innebar att de som &gt en bostadsratt under perioden har fatt betalt for
att bo eftersom vinsten Oversteg boendekostnaderna. Alternativet till att kdpa en
bostadsratt &r att hyra en ldgenhet och investera kontantinsatsen. Rinkeby-Tensta-
Akalla tillnor ett kategori C-omrade och alternativkostnaden for att hyra en lagenhet
under tiodrsperioden och investera kontantinsatsen uppgick till -1 023 821 kronor.

4.2.2 Vardeomrade 180241: Bredang, Satra, Skarholmen

I Bredang-Séatra-Sk&rholmen varderades bostadsrétter i flerbostadshus som uppfordes
under 1999 och 2000-talet. For vardear 2008 gallrades enstaka objekt uppforda under
30- och 60-talet bort eftersom det inte fanns nagra jamforelseobjekt med samma
byggnadsar under 2018. Under 2018 fanns det en del objekt i nyproducerade
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flerbostadshus. Dessa gallrades bort eftersom kvadratmeterpriset var mycket hogre i
jamforelse med objekt fran 1999 och 00-talet.

Marknadsvarde for en tvaa pad 57 kvadratmeter 2008 lag pa 950 000 kronor och 2018
var marknadsvardet 2,0 miljoner kronor, baserat pa fyra objekt for respektive ar.
Detta motsvarade en vardedkning pa 111 procent. Manadsavgiften okade fran 4244
kronor till 4499 kronor, vilket innebar en genomsnittlig arlig 6kning om 0,6 procent.

Tabell 11: Marknadsvérden och kostnader for en tvda p& 57 kvadratmeter i Breddng-Satra-Skéarholmen

Rantekostnader -128 539
Marknadsvarde 2018 2 000 000 Maénadsavgift -524 433
Marknadsvarde 2008 -950 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 829973
Kapitalvinstskatt -220 027 Méklarskostnader -49 876 Kostnader -752 076
Vinst 829973 Kostnader -752 076 Restvirde 77 897

Vid berékning av vinsten med avdrag for alla boendekostnader man haft under
tioarsperioden erholls ett restvarde om 77 897 kronor eller 649 kronor i manaden, i
enlighet med tabell 11. Detta innebdr att de som &dgt en bostadsrétt i Bredang-Satra-
Skarholmen mellan 2008 och 2018 i princip hade fatt betalt for att bo. Bredang-Satra-
Skarholmen tillhor ett kategori C-omrade vid hyresséttning och alternativkostnaden i
det har omradet uppgick till -832 785 kronor.

4.2.3 Vardeomrade 180104: Kista-Husby

I Kista-Husby varderades bostadsrétter i flerbostadshus som uppférdes under 1970-
talet. Marknadsvardet 2008 for en tvaa pa 57 kvadratmeter uppgick till 1,2 miljoner
kronor och baserades pd nio forsaljningar i omradet. Ar 2018 uppgick
marknadsvardet 2,0 miljoner kronor, baserat pa fem objekt. Manadsavgiften 2008 lag
pa 3034 kronor och 2018 lag motsvarande siffra pa 3585. Marknadsvérdet hade okat
67 procent och manadsavgiften hade dkat med 1,7 procent arligen mellan 2008 och
2018.

Tabell 12: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Kista-Husby

Rantekostnader -162 365
Marknadsvarde 2018 2 000 000 Manadsavgift -396 230
Marknadsvarde 2008 -1 200 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 634973
Kapitalvinstskatt -165 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -657 700
Vinst 634 973 Kostnader -657 700 Restvirde -22727

| Kista-Hushy hade man inte fatt betalt for att bo, detta kan kostanteras i tabell 12 da
boendekostnaderna 6versteg vinsten. | genomsnitt hade bostadsrattsinnehavarna i
Kista-Husby fatt betala 189 kronor i manaden under perioden 2008 till 2018 for att bo
i en bostadsratt. Den sammanlagda kostnaden for boendet bedémdes uppga till 22 727
kronor. Kista-Husby 4ar ett kategori C-omrdde vid hyressattning och
alternativkostnaden i detta omrade uppgick till -809 201 kronor.
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4.2.4 Vardeomrade 180106: Spanga-Hasselby-Vallingby

| Spanga-Hasselby-Villingby var bebyggelsen blandad med avseende pa
byggnadsaret. Nagra enstaka objekt fran 20-,40- och 80-talet gallrades bort da dessa
inte var representativa for ortprismaterialet. Vidare gallrades objekt fran 1990- och
2000-talet bort eftersom byggaret som dominerade datamaterialet var bostadsratter i
byggnader som uppférdes under 1950 — 1970-talet. Darav vérderades bostadsréatter i
byggnader uppforda under denna tidsperiod.

Marknadsvardet ar 2008 for en tvaa pa 57 kvadratmeter som ar uppford under 1950-
och 1970-talet uppgick till 1,1 miljoner kronor, baserat pa 51 jamforelseobjekt.
Motsvarande siffra ar 2018 uppgick till 2,2 miljoner kronor baserat pa 161 objekt.
Vardeokningen uppgick till 100 procent. Manadsavgiften uppgick till 2870 kronor ar
2008 och 3277 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig procentuell 6kning om 1,3
procent.

Tabell 13: Marknadsvérden och kostnader for en tvda pd 57 kvadratmeter i Spanga-Héasselby-Vallingby

Rantekostnader -148 834
Marknadsvarde 2018 2 200 000 Maénadsavgift -368 286
Marknadsvarde 2008 -1 100 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 868 973
Kapitalvinstskatt -231 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -616 225
Vinst 868 973 Kostnader -616 225 Restvarde 252748

| Spanga-Hasselby-Vallingby hade man i princip fatt betalt for att bo da vinsten
Oversteg de totala boendekostnaderna under innehavsperioden 2008 till 2018, i
enlighet med tabell 13. | genomsnitt hade bostadsrattsinnehavaren erhallit 2106
kronor per manad under innehavsperioden. Spanga-Hasselby-Vallingby tillnor ett
kategori C-omrade vid hyressattning och att alternativet att hyra en lagenhet i omrade
under samma tiodrsperiod samt investera kontantinsatsen motsvarade en
alternativkostnad om -818 635 kronor.

4.2.5 Vardeomrade 180188: Ostra Ostermalm

P& Ostra Ostermalm dominerade bebyggelse som var uppforda kring sekelskiftet fram
till 1930-talet. Nagra fa objekt uppforda under 1940 — 1970-talet gallrades bort da
dessa inte var representativa for ortprismaterialet. En tvaa pa 57 kvadratmeter pa
Ostra Ostermalm hade ett marknadsvarde pa cirka 3,2 miljoner under 2008, baserat pa
21 objekt. Tio ar senare var marknadsvardet 6,0 miljoner, baserat pa 22 objekt. Detta
innebar en 6kning om 88 procent. Manadsavgiften 2008 var 2370 kronor och hojdes
minimalt, enbart 0,03 procent per ar, till 2377 kronor ar 2018.
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Tabell 14: Marknadsvérden och kostnader for en tvaa p& 57 kvadratmeter pa Ostra Ostermalm

Rantekostnader -432 973
Marknadsvarde 2018 6 000 000 Manadsavgift -284 820
Marknadsvarde 2008 -3 200 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 2194973
Kapitalvinstskatt -605 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -816 897
Vinst 2194 973 Kostnader -816 897 Restviarde 1378075

P& Ostra Ostermalm hade bostadsrattsinnehavarna under perioden 2008 till 2018 fatt
betalt for att bo, 1.4 miljoner kronor narmare bestamt. | tabell 14 framgar att vinsten
oversteg boendekostnaderna under tiodrsperioden. Detta skulle i praktiken innebara
att innehavarna som &gt en bostadsratt under denna period har erhallit 11 484 kronor
per ménad under innehavsperioden. Ostra Ostermalm tillnor ett kategori A-omrade
for hyressattningen och alternativkostnaden i omradet uppgick till -1 045 326 kronor.

4.2.6 Vardeomrade 180212: S6dermalm

P& Sodermalm kan man inte tyda ett dominerande byggnadsar. | ortprismaterialet
framkom att omradet hade en valdigt blandad bebyggelse med allt fran
sekelskifteshus till  miljonprogramsomrade och omraden fran 1990-talet.
Bostadsratterna som varderades i det har omradet var belagna i flerbostadshus fran
1880 till 1990-talet. Baserat pa 167 objekt varderades en tvaa pa 57 kvadratmeter pa
Sodermalm ar 2008 till 2,6 miljoner kronor. Motsvarande siffra for 2018 lag pa
4 550 000 kronor, baserat pa 235 kop. Detta motsvarade en véardedkning om 75
procent. Manadsavgiften 1ag pa 2844 kronor ar 2008 och 3141 kronor 2018, vilket
innebar en arlig 6kning om 1,0 procent.

Tabell 15: Marknadsvérden och kostnader for en tvda pd 57 kvadratmeter i S6dermalm

Rantekostnader -351790
Marknadsvéarde 2018 4 550 000 Manadsavgift -358 808
Marknadsvarde 2008 -2 600 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1531973
Kapitalvinstskatt -418 027 Maéklarskostnader -49 876 Kostnader -809 703
Vinst 1531973 Kostnader -809 703 Restvdrde 722 270

Om man kopte en lagenhet pa Sodermalm 2008 och salde den 2018 hade man i
princip fatt betalt for att bo, vilket kan tydas i tabell 15 da boendekostnaderna
understeg vinsten. Under innehavsperioden erhéll man 722 270 kronor, eller i
genomsnitt 6019 kronor varje manad i tio ar. Sédermalm tillhor ett kategori A-omrade
vid hyresséttning och alternativkostnaden uppgick till -1 101 926 kronor.

4.2.7 Vardeomrade 180150: Norra Vasastan

I norra Vasastan dominerade bostadsratter i byggnader som uppfordes kring
sekelskiftet fram till 1920-talet. Ovriga enstaka objekt fran 1930 — 2000-talet
gallrades bort. Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter uppgick till 2 950 000
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kronor ar 2008 och 5,1 miljoner kronor ar 2018. Véardeokningen uppgick saldes till 73
procent. Marknadsvérderingarna var baserade pa 114 transaktioner ar 2008 och 228
transaktioner 2018. Manadsavgiften 6kade fran 2316 kronor ar 2008 till 2485 kronor
ar 2018, vilket motsvarade en arlig 6kning om 0,7 procent.

Tabell 16: Marknadsvérden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Norra Vasastan

Réntekostnader -399 147
Marknadsvarde 2018 5 100 000 Mdénadsavgift -287 942
Marknadsvarde 2008 -2 950 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1687973
Kapitalvinstskatt -462 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -786 194
Vinst 1687973 Kostnader -786 194 Restvirde 901 779

Eftersom vinsten dversteg de sammanlagda boendekostnaderna, hade man i princip
fatt betalt for att bo, i enlighet med tabell 16. Bostadsrattsinnehavaren hade under
tioarsperioden erhallit 901 779 kronor, vilket i genomsnitt motsvarade 7515 kronor i
manaden i tio ar. Norra Vasastan tillhor ett kategori A-omrade vid hyresséttning och
alternativkostnaden uppgick till -1 068 909 kronor.

4.2.8 Vardeomrade 180128: Bromma

I Bromma dominerade bebyggelse fran slutet av 1930-talet till 1940-talet. Enstaka
ovriga byggnadsar gallrades bort. Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter i
Bromma uppgick till 1,8 miljoner 2008, baserat pa 78 kop och 2,9 miljoner 2018,
baserat pa 64 transaktioner. Detta motsvarade en vardeokning om 61 procent.
Manadsavgiften uppgick till 2755 kronor ar 2008 och 3282 kronor ar 2018, vilket
motsvarade en arlig procentuell 6kning om 1,8 procent.

Tabell 17: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Bromma

Rantekostnader -243 547
Marknadsvarde 2018 2 900 000 Ménadsavgift -361 364
Marknadsvarde 2008 -1 800 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 868 973
Kapitalvinstskatt -231 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -704 016
Vinst 868 973 Kostnader -704 016 Restvarde 164 957

Aven i Bromma hade vinsten overstigit boendekostnaderna, i enlighet med tabell 17.
Detta innebar att den som kopte en bostadsratt i Bromma av angiven storlek under
2008 och salde den 2018 i princip fatt betalt for att bo, 164 957 kronor eller 1375
kronor varje manad i tio ar. Bromma tillhor ett kategori B-omrade vid hyressattning
och alternativkostnaden i omradet uppgick till — 904 648 kronor.

4.2.9 Vardeomrade 180257: Vantor- Skarpnack-Farsta

| Vantor-Skarpnack-Farsta var byggnadsaren blandade. Majoriteten av bestandet
tycktes vara uppfort mellan 1940-talet och 1990-talet. Enstaka objekt fran 2000-talet
gallrades bort da de inte var representativa for ortprismaterialet och hade ett higre
kvadratmeterpris an ovriga. Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter i omradet
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uppgick till 1 050 000 kronor ar 2008, tio ar senare uppgick marknadsvardet till 2,3
miljoner. Marknadsvardet baserades pa 165 transaktioner ar 2008 och 241
transaktioner ar 2018. Detta motsvarande en procentuell vardedkning om 119 procent.
Manadsavgiften hojdes fran 3166 kronor till 3470 kronor, en arlig 6kning om 0,9
procent.

Tabell 18: Marknadsvérden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Vantor-Skarpnack-Farsta

Réntekostnader -142 069
Marknadsvéarde 2018 2 300 000 Manadsavgift -397 884
Marknadsvérde 2008 -1 050 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 985973
Kapitalvinstskatt -264 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -639 058
Vinst 985 973 Kostnader -639 058 Restvirde 346 915

I Vantor-Skarpnéck-Farsta hade vinsten vid forséljning av bostadsratten 2018
overstigit de sammanlagda boendekostnaderna under tioarsperioden, vilket innebar att
man i praktiken fatt betalt for att bo. Bostadsrattsinnehavaren hade under
innehavsperioden erhallit 349 915 kronor eller i genomsnitt 2891 kronor per manad i
tio ar, i enlighet med tabell 18. Vantor-Skrapsnack-Farsta tillnor ett kategori B-
omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick saledes till -975 399
kronor.

4.2.10 Vardeomrade 180256: Enskede-Stureby-Bjorkhagen

| Enskede-Stureby-Bjorkhagen dominerade bebyggelse fran 1940 och 1950-talet.
Enstaka objekt fran 1980 — 2000-talet har gallrades bort. Ar 2008 uppgick
marknadsvardet for en tvda pa 57 kvadratmeter i omradet till 1600 000 kronor,
baserat pa 10 objekt. Baserat pa 30 objekt landade motsvarande siffra ar 2018 pa 2,8
miljoner, vilket motsvarade en véardeckning om 75 procent. Manadsavgiften ar 2008
uppgick till 3134 kronor och 3148 kronor fér ar 2018, en arlig 6kning om 0,04
procent.

Tabell 19: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pd 57 kvadratmeter i Enskede-Stureby-
Bjorkhagen.

Rantekostnader -216 486
Marknadsvarde 2018 2 800 000 Manadsavgift -376919
Marknadsvarde 2008 -1 600 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 946 973
Kapitalvinstskatt -253 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -692 510
Vinst 946 973 Kostnader -692 510 Restvarde 254 462

| Enskede-Stureby-Bjorkhage hade man fatt betalt for att bo, eftersom vinsten vid
forsaljning 2018 dversteg boendekostnaderna under 2008 till 2018, i enlighet med
tabell 19. Bostadsrattsinnehavaren hade i praktiken erhallit ungefar 254 462 kronor,
vilket motsvarar 2121 kronor per manad. Omradet ar ett kategori B-omrade vid
hyresséttning och alternativkostnaden uppgick till -923 515 kronor.
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4.3 Resultatet i Goteborg

I Goteborg har man haft en kraftig vardestegring under perioden 2008 till 2018, vilket
syns i figur 26. Av samtliga tre storstader i Sverige pavisade Goteborg den starkaste
prisutvecklingen under perioden.
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Figur 26: Kvadratmeterprisutvecklingen for bostadsratter i Goteborgs kommun mellan ar 2008 och
2018 (Svensk Maklarstatistik, 2019c).

| Goteborg har kvadratmeterpriserna okat fran 22 514 kronor per kvadratmeter ar
2008 till 47 245 kronor per kvadratmeter 2018. Kommunens okning har under
perioden legat pa 110 procent (Svensk Maklarstatistik, 2019c).

Vid ortprisvardering med data som tillhandaholls fran Varderingsdata faststélldes det
genomsnittliga marknadsvardet for en tvéa pa 57 kvadratmeter i Goteborg. Ar 2008
lag marknadsvardet pa 1,25 miljoner kronor, baserat pa 1183 transaktioner. For ar
2018 gallrades lagenheter uppforda efter 2008 bort och marknadsvérdet uppgick till
2,55 miljoner kronor, baserat pa 1409 kop. Detta motsvarade en vardeokning om 104
procent. Manadsavgiften uppgick till 3055 kronor ar 2008 och 3464 kronor ar 2018,
vilket motsvarade en arlig procentuell 6kning om 1,3 procent.

Tabell 20: Marknadsvarden och kostnader for en tvaa pa 57 kvadratmeter i Goteborg kommun.

Rantekostnader -169 130
Marknadsvarde 2018 2 550 000 Manadsavgift -390 631
Marknadsvarde 2008 -1 250000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1024973
Kapitalvinstskatt -275 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -658 866
Vinst 1024973 Kostnader -658 866 Restvarde 366 107

Om man kdpte en lagenhet i Goteborgs kommun ar 2008 och salde den 2018 sa hade
man i princip fatt betalt for att bo, vilket kan tydas i tabell 20 da boendekostnaderna
understeg vinsten. Under innehavsperioden erholl man 366 107 kronor, eller i
genomsnitt 3051 kronor varje manad i tio ar.
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4.3.1 Vardeomrade 1480051: Angered-Bergsjon

Vardeomradet Angered-Bergsjon bestod av tva forsamlingar vid samma namn. |
férsamlingen Angered var kvadratmeterpriset avsevart hogre an i Bergsjon och detta i
kombination med att ortprismaterialet i Angered var tamligen begransad, sarskilt for
vardear 2008, gjorde att samtliga kop i forsamlingen Angered gallrades bort. Samtliga
bostadsratter var beldgna i flerbostadshus uppforda under slutet av 60-talet och bdrjan
pa 70-talet, under sa kallade miljonprogramséren. Marknadsvardet for en tvaa pa 57
kvadratmeter i Bergsjon uppgick till 260 000 kronor 2008 och 1,15 miljoner 2018.
Detta motsvarade en vardedkning om 342 procent. Manadsavgiften uppgick till 3621
kronor ar 2008 och 4276 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig procentuell
okning om 1,7 procent. Marknadsvardet grundades pa 17 transaktioner ar 2008 och
19 kop 2018. De fa transaktionerna ledde till att tumregeln om 3 procent fick bortses
fran och subjektiv bedémning fick tillampas.

Tabell 21: Marknadsvérden och kostnader for en tvaa p& 57 kvadratmeter i Bergsjon.

Rantekostnader -35179
Marknadsvarde 2018 1 150 000 Manadsavgift -472 742
Marknadsvarde 2008 -260 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 705173
Kapitalvinstskatt -184 827 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -607 026
Vinst 705 173 Kostnader -607 026 Restvirde 98 147

| Bergsjon hade man fatt betalt for att bo, detta kan harledas genom att vinsten
oversteg boendekostnaderna, vid forséljning ar 2018, i enlighet med tabell 21. Detta
innebar att bostadsrattsinnehavarna i praktiken fatt betalt for att bo och bedéms ha
erhallit 98 147 kronor, eller 818 kronor per manad i tio ar. Angered-Bergsjon tillhor
ett kategori D-omrade vid hyresséttning och alternativkostnaden uppgick till -900 298
kronor.

4.3.2 Vardeomrade 1480054: Biskopsgarden-Lansmansgarden

| Biskopsgarden-Lansmansgarden dominerade bostadsratter belagna i flerbostadshus
uppforda i slutet av 50-talet till 60-talet. Ovriga enstaka objekt frén 80-talet fram till
2010-talet gallrades bort. Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter beddms
uppga till 630 000 kronor ar 2008, baserat pa 23 objekt, och 1550 000 kronor ar
2018, baserat pa 43 transaktioner. Detta innebar en vardedkning om 146 procent.
Manadsavgiften 2008 uppgick till 2762 kronor och 3300 kronor 2018, en arlig
procentuell 6kning om 1,8 procent.

Tabell 22:Marknadsvarden och kostnader for en tvda pd 57 kvadratmeter i Biskopsgarden-
Lansmansgarden.

Réntekostnader -85 242
Marknadsvarde 2018 1550 000 Manadsavgift -362 773
Marknadsvarde 2008 -630 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 728573
Kapitalvinstskatt -191 427 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -547 119
Vinst 728 573 Kostnader -547 119 Restvidrde 181454
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Eftersom vinsten Oversteg de sammanlagda boendekostnaderna som en
bostadsrattsinnehavare haft under perioden 2008 till 2018, hadr innehavaren i princip
fatt betalt for att bo, vid forsaljning ar 2018, i enlighet med tabell 22.
Bostadsrattsinnehavaren hade under tioarsperioden erhallit 181 454 kronor, vilket i
genomsnitt motsvarar 1512 kronor i manaden i tio ar. Biskopsgarden-
Lansmansgarden  tillnor ettt kategori D-omrdde vid hyressittning och
alternativkostnaden uppgick till -865 394 kronor.

4.3.3 Vardeomrade 1480070: Johanneberg

Pa Johanneberg varderades lagenheter i flerbostadshus uppforda under 1930-talet.
Enstaka objekt uppforda artiondet innan eller efter gallrades bort. Baserat pa 26
transaktioner bedémdes marknadsvérdet 2008 uppga till 1 650 0000 kronor. Ar 2018
landade motsvarande siffra pa 3,3 miljoner kronor, baserat pa 22 transaktioner. Det
har motsvarade en véardedkning om 100 procent. Manadsavgiften Iag pa 2956 kronor
ar 2008 och 3155 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig 6kning om 0,7 procent.

Tabell 23: Marknadsvérden och kostnader for en tvéa pa 57 kvadratmeter pa Johanneberg.

Réntekostnader -223252
Marknadsvarde 2018 3300 000 Manadsavgift -366 532
Marknadsvarde 2008 -1 650 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1297973
Kapitalvinstskatt -352 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -688 838
Vinst 1297973 Kostnader -688 888 Restvarde 609 085

Pa Johanneberg hade bostadsrattsinnehavarna i praktiken fatt betalt for att bo, vilket
framkommer da vinsten Gversteg boendekostnaderna, vid forséljning ar 2018, i
enlighet med tabell 23. Innehavarna erholl ungefar 609 085 kronor, eller 5076 kronor
i manaden under tio ar. Omradet tillhor ett kategori A-omrade vid hyressattning och
alternativkostnaden uppgick till -981 499 kronor.

4.3.4 Vardeomrade 1480128: Haga, Kommendantsangen och Annedal

I Haga, Kommendantsdngen och Annedal kan man inte tyda ett dominerande
byggnadsar. | ortprismaterialet framkom omradet har en valdigt blandad bebyggelse.
Byggaren som dominerade var 1900-, 1930-, 1970- samt 1980-talet. | det har omradet
kan man tyda att kvadratmeterpriserna &ar hogre for bostadsratter i de aldre
byggnaderna. Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter i en byggnad fran
1900-1930-talet bedomdes uppga till 2,0 miljoner kronor 2008 och 4,1 miljoner
kronor 2018. Motsvarande vardering for lagenheter fran 70 - 80-talet lag pa 1,5
miljoner kronor 2008 respektive 3,3 miljoner kronor 2018. Nedan vérderas omradet
med samtliga dominerade byggar.

Vid vardering av en tvaa pa 57 kvadratmeter med samtliga byggar, baserat pa 26 kop,
bedéms marknadsvardet 2008 uppga till 1,6 miljoner kronor. Motsvarande siffra for
2018 lag pa 3,5 miljoner kronor, baserat pa 37 kép. Detta innebar en vardedkning om
119 procent. Manadsavgiften 1ag pa 3312 kronor ar 2008 och 3339 kronor 2018,
vilket innebar en arlig okning om 0,1 procent.
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Tabell 24: Marknadsvérden och kostnader for en tvaa pa 57 kvadratmeter i Haga, Kommendantséngen
och Annedal.

Réntekostnader -216 486
Marknadsvarde 2018 3 500 000 Manadsavgift -399 058
Marknadsvarde 2008 -1 600 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1492973
Kapitalvinstskatt -407 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -714649
Vinst 1492973 Kostnader -714 649 Restvarde 778324

I Haga, Kommendantsdngen och Annedal hade vinsten vid forsaljning av
bostadsratten 2018 ©verstigit de sammanlagda boendekostnaderna under
tioarsperioden, vilket innebar att man i praktiken hade fatt betalt for att bo.
Bostadsréttsinnehavaren erholl 778 324 kronor eller i genomsnitt 6486 kronor per
manad i tio ar, vid forsaljning ar 2018, i enlighet med tabell 24. Omradet tillhor ett
kategori A-omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick till -986 215
kronor.

4.3.5 Vardeomrade 1480108: Langgatorna-Olivedal

Pa Langgatorna-Olivedal kunde man inte tyda ett dominerande byggnadsar. |
ortprismaterialet framkom att omradet var valdigt blandat bebyggelsemassigt med
flerbostadshus fran sekelskiftet, 1930- samt 1970-talet. Aven kvadratmeterpriserna
for respektive byggnadsar varierade. Bostadsratterna som varderades i det har
omradet var fran 1890 till 1930-talet samt 1970-talet. Baserat pa 41 objekt varderades
en tvaa pa 57 kvadratmeter ar 2008 till 1 700 000 kronor. Motsvarande siffra for 2018
lag pa 3 450 000 kronor, baserat pa 40 kdp. Detta innebar en vardedkning om 103
procent. Manadsavgiften 1ag pa 2981 kronor ar 2008 och 3131 kronor 2018, vilket
innebar en arlig 6kning om 0,5 procent.

Tabell 25: Marknadsvarden och kostnader for en tvaa pa 57 kvadratmeter i Langgatorna-Olivedal.

Rantekostnader -230017
Marknadsvarde 2018 3450000 Manadsavgift -366 647
Marknadsvarde 2008 -1 700 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1375973
Kapitalvinstskatt -374027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -695 768
Vinst 1375973 Kostnader -695 768 Restvarde 680 204

Pa Langgatorna-Olivedal hade man fatt betalt for att bo, detta kan harledas genom att
vinsten dversteg boendekostnaderna, vid forsaljning ar 2018, i enlighet med tabell 25.
Detta betydde att bostadsrattsinnehavarna i praktiken hade fatt betalt for att bo och
erholl 680 204 kronor, eller 5668 kronor per manad i tio ar. Langgatorna-Olivedal
tillhor ett kategori A-omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick till -
976 782 kronor.
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4.3.6 Vardeomrade 1480076: Orgryte, Lunde och Kalltorp

I Orgryte, Lunde och Kalltorp dominerade bostadsratter belagna i flerbostadshus
uppforda i slutet av 20-talet till 50-talet. Ovriga enstaka objekt fran 60-talet fram till
2010-talet gallrades bort. Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter bedémdes
uppga till 1,4 miljoner kronor ar 2008, baserat pa 111 objekt, och 2,8 miljoner kronor
ar 2018, baserat pa 179 transaktioner. Detta innebar en vardedkning om 100 procent.
Manadsavgiften 2008 uppgick till 3079 kronor och 3475 kronor 2018, en procentuell
okning om 1,2 procent.

Tabell 26: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Orgryte, Lunde och
Kalltorp.

Rantekostnader -189 426
Marknadsvarde 2018 2 800 000 Manadsavgift -392 766
Marknadsvarde 2008 -1 400 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1102973
Kapitalvinstskatt -297 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -681296
Vinst 1102973 Kostnader -681 296 Restvarde 421677

| omradet hade man i praktiken fatt betalt for att bo eftersom vinsten vid forsaljning
av lagenheten 2018 oOversteg samtliga boendekostnaderna under 2008 till 2018, i
enlighet med tabell 26. Bostadsrattsinnehavarna erholl 421 667 kronor eller 3514
kronor i méanaden i tio ar. Orgryte, Lunde och Kalltorp tillhor ett kategori B-omrade
vid hyresséttning och alternativkostnaden uppgick till -956 632 kronor.

4.3.7 Vardeomrade 1480057: Sydvastra

| vardeomradet Sydvastra varderades lagenheter i forsamlingen Askim, i
flerbostadshus uppforda under 60- och 70-talet. Nyproduktion fran 2010-talet
gallrades bort. Ar 2008 var marknadsvérdet for en tvaa pa 57 kvadratmeter 1,1
miljoner kronor, baserat pa sju transaktioner. Tio ar senare var marknadsvardet 2,1
miljoner kronor baserat pa nio transaktioner. Salunda 6kade bostadsratten 91 procent i
varde. Manadsavgiften steg fran 2908 kronor 2008 till 3163 kronor ar 2018, detta
motsvarade en arlig 6kning om 0,8 procent.

Tabell 27: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Sydvéastra.

Rantekostnader -148 834
Marknadsvarde 2018 2 100 000 Manadsavgift -364 048
Marknadsvarde 2008 -1 100 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 790973
Kapitalvinstskatt -209 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -611987
Vinst 790973 Kostnader -611 987 Restvirde 178 986

| Sydvastra hade man i princip fatt betalt for att bo da vinsten Gversteg de totala
boendekostnaderna under innehavsperioden 2008 till 2018, vilket syns i tabell 27.
Bostadsrattsinnehavaren erholl 178 986 kronor, vilket motsvarar 1492 kronor i
mananden. Sydvastra tillnor ett kategori B-omrade vid hyressattning och att
alternativet att hyra en lagenhet i omrade under samma tiodrsperiod samt investera
kontantinsatsen motsvarade en alternativkostnad om -984 932 kronor.
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4.3.8 Vardeomrade 1480102: Rambergsstaden, Bjurslatt och
Bramaregarden

| Rambergsstaden, Bjurslatt och Bramaregarden dominerade bebyggelse fran 40- och
50-talet. Enstaka 6vriga byggnadsar gallrades bort. Marknadsvardet for en tvaa pa 57
kvadratmeter i omradet uppgick till 920 000 kronor ar 2008, baserat pa 21 objekt och
2 250 000 kronor ar 2018, baserat pa 61 kop. Detta motsvarade en vardedkning om
145 procent. Manadsavgiften uppgick till 3207 kronor ar 2008 och 3517 kronor ar
2018, vilket motsvarade en arlig procentuell 6kning om 0,9 procent.

Tabell 28: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Rambergsstaden, Bjurslatt
och Bramaregarden.

Rantekostnader -124 480
Marknadsvarde 2018 2250 000 Manadsavgift -403 157
Marknadsvarde 2008 -920 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1048373
Kapitalvinstskatt -281627 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -626741
Vinst 1048373 Kostnader -626 741 Restvarde 421632

Eftersom vinsten Oversteg de sammanlagda boendekostnaderna som en
bostadsrattsinnehavare haft under perioden 2008 till 2018, hade innehavaren i princip
fatt betalt for att bo. Bostadsrattsinnehavaren hade under tiodrsperioden erhallit 421
632 kronor, vilket i genomsnitt motsvarar 3514 kronor i manaden i tio ar, enligt tabell
28. Rambergsstaden, Bjurslatt och Bramaregarden tillnor ett kategori B-omrade vid
hyresséttning och alternativkostnaden uppgick till -1 001 913 kronor.

4.3.9 Vardeomrade 1480092: Brunnsbo, Backa, Tuve och Karra

I Brunnsbo, Backa, Tuve och Karra varderades bostadsrétter beldgna i flerbostadshus
uppforda under 60- och 70-talet. Enstaka forsaljningar i hus fran 30 — 40-talet samt 80
— 00-talet gallrades bort for att fa ett mer representativt ortprismaterial. Baserat pa 74
transaktioner bedoms marknadsvardet 2008, for en tvaa pa 57 kvadratmeter, uppga till
630 000 kronor. Ar 2018 bedémdes marknadsvérdet uppgé till 1650 000 kronor
baserat pa 81 kop, en prisvardedkning om 162 procent. Manadsavgiften ar 2008
uppgick till 3191 kronor och ar 2018 lag siffran pa 3803 kronor, vilket motsvarade en
arlig 6kning om 1,8 procent.

Tabell 29: Marknadsvarden och kostnader for en tvaa p& 57 kvadratmeter i Brunnsbo, Backa, Tuve och
Kérra.

Rantekostnader -85 242
Marknadsvarde 2018 1650 000 Manadsavgift -418 705
Marknadsvarde 2008 -630 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 806 573
Kapitalvinstskatt -213 427 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -603 051
Vinst 806 573 Kostnader -603 051 Restvdrde 203 522

I omradet hade man i praktiken fatt betalt for att bo eftersom vinsten vid forséljning
av lagenheten 2018 dversteg samtliga boendekostnaderna under 2008 till 2018, enligt
tabell 29. Bostadsrattsinnehavarna hade i praktiken erhallit 203 522 kronor eller 1696
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kronor i manaden i tio ar. Brunnsho, Backa, Tuve och Karra tillhor ett kategori C-
omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick till -985 094 kronor.

4.3.10 Vardeomrade 1480053: Tollered-Kyrkby

I Tollered-Kyrkby vérderades bostadsrétter i flerbostadshus uppférda i borjan av
1950-talet. Nagon enstaka transaktion fran 30-talet och 2000-talet gallrades bort.
Marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter bedémdes uppga till 850 000 ar 2008,
baserat pa 38 kop. Ar 2018 beddémdes marknadsvardet uppga till 2 150 000 kronor
baserat pa 35 kop. Den totala vardeokningen mellan ar 2008 och 2018 uppgick
saledes till 153 procent. Manadsavgiften 2008 lag pa 3123 kronor och 2018 hade den
okat till 3484 kronor, vilket motsvarade en arlig 6kning om 1,1 procent.

Tabell 30: Marknadsvarden och kostnader for en tvaa pa 57 kvadratmeter i Tollered-Kyrkby.

Rantekostnader -115 008
Marknadsvarde 2018 2 150 000 Manadsavgift -396 029
Marknadsvarde 2008 -850 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 1024973
Kapitalvinstskatt -275 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -610142
Vinst 1024973 Kostnader -610142 Restvarde 414831

| Tollered-Kyrkby hade man fatt betalt for att bo, detta kan harledas i tabell 30 da
vinsten Oversteg boendekostnaderna, vid forsaljning ar 2018. Restvardet bedomdes
uppga till 414 831 kronor, eller 3457 kronor per manad i tio ar. Tollered-Kyrkby
tillhor ett kategori C-omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick till -
964 341 kronor.
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4.4 Resultat i Malm©o

Priserna i Malmo har ocksd stigit men i en langsammare takt i forhallande till
vardestegringarna i Stockholm och Géteborg. Kvadratmeterprisutvecklingen i Malmo
illustreras i figur 27.
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Figur 27: Kvadratmeterprisutvecklingen for bostadsratter i Malmé kommun mellan &r
2008 och 2018 (Svensk Maklarstatistik, 2019d).

I Malmo har kvadratmeterpriserna dkat fran 16 632 kronor per kvadratmeter ar 2008
till 27 523 kronor per kvadratmeter 2018. Kommunens 6kning under perioden har
salunda legat pa 65 procent (Svensk Méklarstatistik, 2019d).

Vid ortprisvardering med data fran Varderingsdata uppgick marknadsvardet for en
tvaa pa 57 kvadratmeter i Malmo ar 2008 till 850 000 kronor, baserat pa 768
transaktioner. FOr ar 2018 gallrades ldagenheter uppforda efter 2008 bort och
marknadsvardet uppgick till 1,4 miljoner kronor, baserat pa 1234 kop. Detta
motsvarade en prisokning om 65 procent. Den genomsnittliga manadsavgiften
uppgick till 2816 kronor ar 2008 och 3368 kronor ar 2018, vilket motsvarar en arlig
procentuell 6kning om 1,8 procent.

Tabell 31: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Malmé kommun.

Rantekostnader -115 008
Marknadsvarde 2018 1400 000 Manadsavgift -370062
Marknadsvarde 2008 -850 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 439973
Kapitalvinstskatt -110 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -584175
Vinst 439973 Kostnader -584 175 Restvarde -144 203

Om man kopte en lagenhet i Malmé kommun ar 2008 och salde den 2018 sa hade
man inte fatt betalt for att bo, vilket kan tydas i tabell 31 da boendekostnaderna
oversteg vinsten. Under innehavsperioden hade man fatt betala 144 203 kronor, eller i
genomsnitt 1202 kronor varje manad i tio ar.
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4.4.1 Vardeomrade 1280004: Malmé yttre mellan Ringvagarna

Malmg yttre mellan Ringvdgarna bestod utav fem férsamlingar Fosie, Husie, S:t
Petri, Limhamn och Hyllie. Da S:t Petri inte fanns for transaktionerna 2018, Hyllie
enbart hade tva kop ar 2008 och Limhamn inte var representativ till datamaterialet
sett till kvadratmeterpriserna, gallrades dessa forsamlingar bort. | omradet varderades
darfor bostadsrétter i forsamlingarna Fosie och Husie i flerbostadshus uppférda under
50- till 70-talet. Enstaka objekt fran 80-talet och fram gallrades bort. Marknadsvardet
for en tvaa pa 57 kvadratmeter uppgick till 650 000 kronor ar 2008 och 850 000
kronor ar 2018. Varderingarna baserades pa 163 transaktioner ar 2008 och 228
transaktioner ar 2018. Vardedkningen uppgick till 31 procent. Manadsavgiften 6kade
fran 2664 kronor ar 2008 till 3308 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig 6kning
om 2,2 procent.

Tabell 32: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Malmo yttre mellan
Ringvagarna.

Rantekostnader -87948
Marknadsvarde 2018 850 000 Manadsavgift -356 941
Marknadsvarde 2008 -650 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 166 973
Kapitalvinstskatt -33027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -543993
Vinst 166 973 Kostnader -543 993 Restvarde -377 020

I Malmo yttre mellan Ringvagarna hade man inte fatt betalt for att bo, detta kan
kostanteras da boendekostnaderna éversteg vinsten enligt tabell 32. | genomsnitt hade
bostadsrattsinnehavarna fatt betala 3142 kronor i manaden under perioden 2008 till
2018 for att bo i en bostadsratt. Den sammanlagda kostnaden fér boendet bedémdes
uppga till 377 020 kronor. Omradet &r ett kategori D-omrade vid hyressattning och
alternativkostnaden i detta omrade uppgick till — 905 546 kronor.

4.4.2 Vardeomrade 1280024: Mollevangen, Ostervarn och Inre Hamnen

I Moéllevangen, Ostervarn och Inre Hamnen dominerade bebyggelse fran slutet av
1920-talet till 1945-talet. Enstaka ovriga byggnadsar gallrades bort. Marknadsvardet
for en tvaa pa 57 kvadratmeter i omradet uppgick till en miljon kronor 2008, baserat
pa 64 kop, och 1 650 000 kronor 2018, baserat pa 167 transaktioner. Detta
motsvarade en vardedkning om 65 procent. Manadsavgiften uppgick till 2562 kronor
ar 2008 och 3213 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig procentuell ékning om
2,3 procent.

Tabell 33: Marknadsvarden och kostnader fér en tvaa p& 57 kvadratmeter i Mollevangen, Ostervarn och
Inre Hamnen.

Rantekostnader -135 304
Marknadsvarde 2018 1650 000 Manadsavgift -345042
Marknadsvarde 2008 -1 000 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 517973
Kapitalvinstskatt -132 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader ~ -579451
Vinst 517973 Kostnader -579 451 Restvarde -61478
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| omradet hade vinsten inte Gverstigit boendekostnaderna, i enlighet med tabell 33.
Detta betydde att den som kopte en bostadsratt i omradet under 2008 och salde den
2018, hade i princip fatt betala for att bo, 61 478 kronor eller 512 kronor varje manad
i tio &r. Mollevangen, Ostervarn och Inre Hamnen tillhor ett kategori C-omréade vid
hyressattning och alternativkostnaden i omradet uppgick till -947 341 kronor.

4.4.3 Vardeomrade 1280010: Ostra Sorgenfri-Kirseberg

I Ostra Sorgenfri-Kirseberg kunde man inte tyda ett dominerande byggnadsar. |
ortprismaterialet framkom att omradet hade en véldigt blandad bebyggelse med allt
fran sekelskiftes- till miljonprogramsomraden. Bostadsratterna som varderades i det
var foljaktligen fran 1900 till 70-talet. Baserat pa 180 objekt vérderades en tvaa pa 57
kvadratmeter pa Ostra Sorgenfri-Kirseberg ar 2008 till 700 000 kronor. Motsvarande
siffra for 2018 lag pa 1 150 000 kronor, baserat pa 290 kop. Detta innebar en
vardeokning om 64 procent. Manadsavgiften 1ag pa 2996 kronor ar 2008 och 3524
kronor 2018, vilket innebar en arlig 6kning om 1,6 procent.

Tabell 34: Marknadsvarden och kostnader for en tvéa pa 57 kvadratmeter Ostra Sorgenfri-Kirseberg

Réntekostnader -94713
Marknadsvarde 2018 1150 000 Manadsavgift -390 352
Marknadsvarde 2008  -700 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 361973
Kapitalvinstskatt -88 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader ~ -584 169
Vinst 361973 Kostnader -584 169 Restvarde -222197

| omradet hade bostadsrattsinnehavarna under perioden 2008 till 2018 inte fatt betalt
for att bo, eftersom boendekostnaderna dversteg vinsten under tioarsperioden, enligt
tabell 34. Detta innebar att innehavarna som agt en bostadsratt betalde 1852 kronor
per manad under innehavsperioden, vilket motsvarar totalt 222 197 kronor. Ostra
Sorgenfri-Kirseberg tillnér ett kategori C-omrade for hyressattningen och
alternativkostnaden i omradet uppgick till -975 641 kronor.

4.4.4 Vardeomrdde 1280008: Ostra Hamnomrade

I Ostra Hamnomrédet var de registrerade transaktionerna bostadsratter i
flerbostadshus som &r uppférda mellan 1938-1944. Marknadsvardet for en tvaa pa 57
kvadratmeter i omradet uppgick till 750 000 kronor ar 2008, tio ar senare uppgick
marknadsvardet till 1 150 000 kronor. Detta motsvarande en procentuell vardetkning
om 53 procent. Da det fanns vaéldigt fa transaktioner, fem stycken 2008 och sex
stycken 2018, kunde tumregeln om 3 procent inte appliceras hér utan subjektiv
bedémning applicerades. Manadsavgiften hojdes fran 2240 kronor till 2970 kronor,
en arlig 6kning om 2,9 procent.
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Tabell 35: Marknadsvérden och kostnader for en tvaa p& 57 kvadratmeter i Ostra Hamnomrade

Rantekostnader -101478
Marknadsvarde 2018 1150 000 Manadsavgift -310564
Marknadsvarde 2008  -750 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 322973
Kapitalvinstskatt -77 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -511147
Vinst 322973 Kostnader -511147 Restvarde -188174

I Ostra Hamnomradet hade vinsten vid forsaljning av bostadsratten 2018 inte
overstigit de sammanlagda boendekostnaderna under tioarsperioden, vilket innebar att
man inte hade fatt betalt for att bo. Bostadsrattsinnehavaren hade betalat 188 174
kronor eller i genomsnitt 1568 kronor per méanad i tio ar enligt tabell 35. Ostra
Hamnomradet tillhor ett kategori D-omrade vid hyressattning och alternativkostnaden
uppgick till -896 112 kronor.

4.4.5 Vardeomrade 1280014: Davidshall-Gamla Vaster

I Davidshall-Gamla Véster varderades bostadsratter belagna i flerbostadshus uppférda
under sekelskiftet fram till 1930-talet. Enstaka forsaljningar i hus fran 30—40-talet
samt 80-00-talet gallrades bort for att fa ett mer representativt ortprismaterial.
Marknadsvarde for en tvaa pa 57 kvadratmeter 2008 lag pa 1,7 miljoner kronor och
2018 var marknadsvardet 2,6 miljoner kronor. Detta motsvarade en véardedkning om
53 procent. Marknadsvéardet 2008 baserades pa tre kop och 2018 baserades
varderingen pa sju transaktioner. De fa transaktionerna ledde till att tumregeln om 3
procent fick bortses fran och subjektiv bedémning fick tillimpas. Manadsavgiften
uppgick till 2595 kronor ar 2008 och 3070 kronor ar 2018, vilket motsvarade en arlig
procentuell 6kning om 1,7 procent.

Tabell 36: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Davidshall-Gamla Vaster.

Rantekostnader -230017
Marknadsvarde 2018 2 600 000 Manadsavgift -339110
Marknadsvarde 2008 -1 700 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 712973
Kapitalvinstskatt -187 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -668 231
Vinst 712973 Kostnader -668 231 Restvarde 44741

| omradet hade man i praktiken fatt betalt for att bo eftersom vinsten vid forsaljning
av lagenheten 2018 Oversteg samtliga boendekostnaderna under 2008 till 2018, i
enlighet med tabell 36. Bostadsrattsinnehavarna hade i praktiken erhallit 44 741
kronor eller 373 kronor i manaden i tio ar. Davidshall-Gamla Vaster tillhor ett
kategori A-omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick till -1 010 982
kronor.

4.4.6 Vardeomrade 1280030: Vastra hamnen

Véstra Hamnen &r ett ganska nytt omrade, vilket syns pa ortprismaterialet da samtliga
bostadsratter var belagna i flerbostadshus uppférda under 2000-talet. Ar 2008 fanns
atta registrerade transaktioner i flerbostadshus uppforda mellan 2005-2008.

82



Fa betalt for att bo

Marknadsvardet 2008 beddmdes uppga till 1 850 000 kronor. Ar 2018 gallrades
transaktioner i flerbostadshus uppforda efter 2008 bort. Baserat pa 13 kop bedomdes
marknadsvardet ar 2018 uppga till 2,7 miljoner. Det har motsvarade en vardedkning
om 46 procent. Manadsavgiften 1ag pa 3013 kronor &r 2008 och 3337 kronor ar 2018,
vilket motsvarade en arlig 6kning om 1,0 procent.

Tabell 37: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pa 57 kvadratmeter i Vastra Hamnen.

Rantekostnader -250312
Marknadsvarde 2018 2 700 000 Manadsavgift -380672
Marknadsvarde 2008 -1 850 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 673973
Kapitalvinstskatt -176 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader ~ -730089
Vinst 673973 Kostnader -730089 Restvarde -56117

I Vastra hamnen hade bostadsrattsinnehavarna inte fatt betalt for att bo, vilket
framkommer i tabell 37 da vinsten inte Gversteg boendekostnaderna. Innehavarna
betalade ungefar 56 117 kronor, eller 468 kronor i manaden under tio ar. Omradet
tillhor ett kategori A-omrade vid hyressattning och alternativkostnaden uppgick till -
996 832 kronor.

4.4.7 Vardeomrade 1280026: Radmansvangen-Centralen

| Radmansvangen-Centralen kunde man inte tyda ett dominerande byggnadsar. |
ortprismaterialet framkom att omradet hadr en valdigt blandad bebyggelse med
flerbostadshus fran 1930-talet fram till 1970-talet. Bostadsratterna som vérderades i
var fran 30- till 70-talet. Nagra enstaka objekt fran 80-talet och 2000-talet gallrades
bort. Ar 2008 uppgick marknadsvardet fér en tvada pd 57 kvadratmeter i omrédet till
1,1 miljoner kronor, baserat pa 22 objekt. Baserat pa 34 objekt landade motsvarande
siffra ar 2018 pa 1 950 000 kronor, vilket motsvarade en vardetkning om 77 procent.
Manadsavgiften ar 2008 uppgick till 3127 kronor och 3272 kronor for ar 2018, en
arlig 6kning om 0,5 procent.

Tabell 38: Marknadsvarden och kostnader for en tvda pd 57 kvadratmeter i Rddmansvangen-Centralen.

Rantekostnader -148834
Marknadsvarde 2018 1950 000 Manadsavgift -383 875
Marknadsvarde 2008 -1 100 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 673973
Kapitalvinstskatt -176 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader  -631814
Vinst 673973 Kostnader -631814 Restvirde 42159

| Radmansvangen-Centralen hade man fatt betalt for att bo, eftersom vinsten vid
forsaljning 2018 Gversteg boendekostnaderna under 2008 till 2018, enligt tabell 38.
Bostadsrattsinnehavaren hade i praktiken erhallit ungefar 42 159 kronor, vilket
motsvarade 351 kronor per manad. Omradet ar ett kategori B-omrade vid
hyresséttning och alternativkostnaden uppgick till -981 370 kronor.
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4.4.8 Vardeomrade 1280012: Limhamn, Ribersborg och Hyllie

I Limhamn, Ribersborg och Hyllie varderades bostadsrétter i flerbostadshus som
uppfordes mellan ar 1929 och 1950-talet. Enstaka kop i flerbostadshus uppférda
senare gallrades bort. Marknadsvarde for en tvaa pa 57 kvadratmeter 2008 lag pa 1,1
miljoner kronor, baserat pa 186 objekt, och 2018 var marknadsvardet 1,8 miljoner
kronor, baserat pa 319 kop. Detta motsvarade en vérdedkning pa 64 procent.
Manadsavgiften okade fran 2787 kronor till 3346 kronor, vilket innebar en
genomsnittlig arlig okning om 1,8 procent.

Tabell 39: Marknadsvarden och kostnader for en tvaa pa 57 kvadratmeter i Limhamn, Ribersborg och
Hyllie.

Rantekostnader -148 834
Marknadsvarde 2018 1800 000 Manadsavgift -366 969
Marknadsvarde 2008 -1 100 000 Reparation & underhall -49 229 Vinst 556 973
Kapitalvinstskatt -143 027 Maklarskostnader -49 876 Kostnader -614 908
Vinst 556 973 Kostnader -614 908 Restvdrde -57935

Vid berékning av vinsten med avdrag for alla boendekostnader som man haft under
tioarsperioden erholls ett restvarde om -57 935 kronor, enligt tabell 39. Detta innebar
att de som agt en bostadsratt i omradet mellan 2008 och 2018 hade fatt betala for att
bo. Innehavarna hade betalat i genomsnitt 483 kronor i manaden under tio ar.
Limhamn, Ribersborg och Hyllie tillhor ett kategori B-omrade vid hyressattning och
alternativkostnaden i det har omradet uppgick till -981 370 kronor.
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5 Analys och diskussion

Det hér kapitlet syftar till att analysera och diskutera undersokningens resultat och
faktorer som haft en inverkan. Vidare analyseras metoden som anvéndes. Slutligen
framstalls forslag till vidare studier.

5.1 Analys av resultatet

I undersckningen vérderades bostadsratter med tva rum och kok i storleken 57
kvadratmeter, under 2008 och 2018. Vardestegringen pa dessa bostadsratter hade
genererat en vinst som &verstiger boendekostnaderna i 21 av 28 undersokta omraden
Stockholm, Goteborg och Malmo, vilket innebar att man i praktiken hade fatt betalt
for att bo. | Stockholm hade man fatt betalat for att bo i 90 procent av omradena, i
Goteborg géller samtliga omraden och i Malmo hade man erhallit betalning i vart
fjarde omrade.

Swedbank och Sparbankerna kom i sin undersékning fram till att vinsten efter skatt
vid forsaljning av en bostadsratt om 60 kvadratmeter éversteg boendekostnaderna i
Stockholm, Géteborg och Malmo under perioden 2008 till 2018. Bankerna ansag att
overskottet i Stockholm lag pa 6600 kronor i manaden och Géteborg hade ett i
mangtaligt 6verskott pa 5500 kronor. Malmo uppgick overskottet till 950 kronor i
manaden. Da bostadsratten enligt bankernas berakningar var tre kvadratmeter storre
an bostadsrétten som varderas i det har arbetet ar resultaten inte direkt jamforbara.
Resultatet for Malmo enligt bankerna inte dverensstdammer dock inte med resultatet i
det hdr arbetet.

Det senaste decenniets vardeutveckling som majliggjort det hér resultatet beror pa en
rad olika faktorer som tillsammans skapat forutséattningar till ett perfekt marknadslage
for den expansiva prisdkningen. Om andra forutsattningar hade gjort sig gallande,
skulle resultat varit ett annat. Det ar viktigt att anmarka att det inte gar att forvanta sig
samma utveckling framéver da den historiska avkastningen inte utgor en garanti for
framtida avkastningar. Detta beror bland annat pa att bostader &r en heterogen vara
och saledes speglar priset inte all historisk och publik information. Bostadspriser
uppvisar over tid cykliskt forlopp och liknande vardestegringar har skett under 1970-
talet.

Historiskt har en kraftig uppgéng av fastighetspriser efterfoljts av djupa kriser. Ar
1985 avskaffades utlaningstaket i Sverige och detta i kombination med det hoga
ranteavdraget om 50 procent bidrog till en expansiv utlaning och fastighetspriser som
okade snabbt. Hushall konsumerade mer vilket bidrog till mer skatteintakter, hogre
I6ner samt en inflation som 6kade snabbt. Den svenska kronan som vid tidpunkten
var fast utsattes for massiva spekulationsattacker vilket gjorde att man inforde
skattereformer som justerade ner réanteavdraget och forsémrade villkor for sparande.
For att forsvara kronan drevs utlaningsrantan upp till nivaer om 500 procent. Den
hoga réantan bidrog till att fastighetspriserna foll med cirka 30 procent.
Réantekostnaden ar en boendekostnad som styr efterfragan pa bostader. En hog ranta
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innebar att hushall hade mindre kapital att lagga pa boende och da efterfragades
mindre boende, vilket ledde till att bostadspriserna blev lagre.

Ar 2008 drabbades varlden av en av de vérsta finansiella kriserna i historien efter att
rantan hojdes efter en stigande inflation och huspriserna i USA borjade falla.
Lantagare kunde inte aterbetala lanen och finansiella instrument i form av bostadslan
som paketerades till vardepapper foll i véarde. Till skillnad fran 1990-talskrisen hade
Sverige en mycket liten exponering eftersom de svenska bankerna inte hade manga
daliga 1an i sina balansrakningar. Trots detta fick Sverige problem med att finna
finansiering vilket ledde till att reporantan sdnktes till rekordldga nivaer och
Riksbanken kopte stora mangder av statsobligationer for att signalera att reporantan
kommer att forbli 1ag en langre tid i syfte att pressa upp inflationen. Reporantan Iag
pa en rekordlag niva om -0,5 procent mellan ar 2016 fram till borjan pa 2019.

Det har arbetet utgick ifran att man kopte en bostadsratt i juni 2008 och salde den i
juni 2018. Den genomsnittliga 3 manadersrantan lag pa 5,43 procent vid
koptidpunkten och 1,46 procent vid saljtidpunkten. Detta innebar att rédntan hade
sjunkit med 73 procent under innehavsperioden. Rénteavdraget som ligger pa 30
procent gav dessutom hushallen incitament att ta storre bolan an vad de skulle gjort
utan avdrag. En lag ranta i kombination med ranteavdrag innebar att hushall hade mer
kapital att lagga pa boende och detta ledde till att efterfragan pa bostader okade och
foljaktligen steg bostadspriserna, sannolikt i samtliga omraden i undersokningen.

Svenska hushall har under en langre tid haft en god inkomstutveckling. Enligt en
rapport fran Riksgélden stod de okade inkomster for tva tredjedelar av uppgangen i
huspriser ar 1996 till 2017. Genom att stdlla upp prisutvecklingen pa smahus
deflaterat med utvecklingen av hushallens disponibla inkomster har smahuspriserna
enbart ©kat med tva procent mellan slutet av 2007 och borjan pa 2018.
Bostadsréttspriserna bor folja en liknande utveckling. | Stockholm har nettoinkomsten
okat med 30 procent mellan ar 2008 och 2017, motsvarande siffror for Goteborg och
Malmé uppgick till 27 respektive 25 procent. De dkade inkomsterna har lett till att
hushallens kopkraft har okat, vilket innebar att hushallen kunde ldgga mer kapital pa
boende och detta ledde till ckad efterfraga och pris. Trots att inkomsterna okat
mycket i samtliga kommuner ar inkomstgapet mellan kommunerna anmarkningsvard.
Medelarsinkomsten i Malm@ 2008 var 35 procent lagre &n i Stockholm. Ar 2017 var
medelarsinkomsten i Malmo 107 700 kronor lagre &n i Stockholm, det vill siga 45
procent lagre. Detta innebdr att inkomstgapet mellan Malmd och Stockholm har vaxt
med 10 procentenheter. Inkomstgapet kan ha bidragit till att prisutvecklingen inte
varit lika expansiv i Malmo, eftersom kopkraften inte varit lika stark som i de dvriga
kommunerna. Trots att inkomstutvecklingen i landet var véxande ¢kade hushallens
skulder i en mer expansiv takt.

Hushallens skuldséttning har under en langre period Okat i forhallande till den
disponibla inkomsten och den expansiva bostadsprisutvecklingen &r utpekad som
huvudorsaken. Konsekvenserna av detta ar 6kad finansiell sarbarhet och 6kad risk for
en finansiell kris. For att dampa riskerna inforde Finansinspektionen ar 2010 ett
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bolanetak som innebar att nya lan med en bostad som sakerhet inte far dverstiga 85
procent av bostadens marknadsvéarde. Bolanetakets effekt var att efterfragan pa
billigare lagenheter 6kade och darmed O6kade dven priserna pa dessa lagenheter i en
snabbare takt under flera ar. Kvadratmeterpriset for mindre lagenheter 6kade medan
kvadratmeterpriset for storre lagenheter minskade. Den hér effekten skulle kunna
tydas i omradet Bergsjon i Goteborg. Av samtliga omraden som undersoktes i lag den
billigaste bostadsratten ar 2008 i Bergsjon med ett marknadsvarde pa 260 000 kronor.
Marknadsvardet ar 2018 Iag pa 1 150 000 kronor. Vardeokningen uppgick saledes till
342 procent mellan ar 2008 och 2018, vilket ar den mest expansiva vardedkning av
samtliga omraden i undersokningen. | Stockholm var Rinkeby, Tensta och Akalla
omradet som var billigast &r 2008 med ett marknadsvérde pa 650 000 kronor. Ar 2018
ldg marknadsvardet pa 1 450 000 kronor och Gkningen uppgick darmed till 123
procent, vilket &r den storsta procentuella vardetkningen av samtliga understkta
omraden i Stockholm. Bolanetakets effekt, som visade att de billigaste lagenheterna
Okade mest, skulle kunna tydas i Bergsjon och Rinkeby.

Finansinspektion inforde dven amorteringskrav i tva led, ar 2016 infordes det forsta
kravet dar hushall med bolan som Gversteg 50 procent av bostadens varde skulle
amortera 1 procent per ar och bolan som dversteg 70 procent skulle amorteras med 2
procent. Ar 2018 infordes det andra kravet dar hush&ll som lanar mer 4n 4,5 ganger
sin arsinkomst innan skatt amortera ytterligare 1 procent. I en analys framtagen av
Finansinspektionen faststélldes att regleringarna medforde att hushéallen som
paverkades av amorteringskraven kopte 7,1 procent billigare bostader an vad de
annars hade gjort. | praktiken skulle detta innebara att hushall sokte sig till
formanligare omraden efter amorteringskravets inférande.

| det har arbetet har omradena delats in med Skatteverkets vardeomraden som
avgransas efter varde. Vidare delades omradena in i olika kategorier efter
hyreskostnaden. Hyresséttningen baseras pa bruksvardesfaktorer som standard,
gemensamma utrymme och ldge. Standarden och utrymmena antogs vara densamma
for hyresratter i samtliga omradena. Den marginella skillnaden i hyrorna mellan de
olika kategorierna skulle foljaktligen kunna forklaras av skillnaden i l&gen, dven om
lagesfaktorn har fatt mindre effekt an vad marknaden efterfragar. Detta skulle i
praktiken innebéra att omraden med hogst hyra som klassas som ett kategori A-
omrade har det mest attraktiva laget och kategori C/D omraden med lagst hyra har det
minst attraktiva laget. Finansinspektionens regleringar vars effekt var att fler sokte sig
till billigare lagenheter skulle kunna innebéra att hushall som innan regleringarna
hade tankar om att kopa en bostadsrétt i ett A-omrade sokte sig till B-omrade vilket
gjorde att priserna i B-omradet hojdes. Vidare skulle hushall som egentligen ville
kopa ett boende i ett B-omrade numera sokte sig till C-omrade och féranledde en
okning i det omradet pa grund av den okade efterfragan. Den har &r en effekt som gar
att tyda i Stockholm och Goteborg. | Stockholm Okade ldgenheter i kategori A-
omraden med 78 procent, 85 procent for B-omraden och 100 procent for C-omraden,
mellan ar 2008 och 2018. Samma effekt gar att tyda i Goteborg dar bostadsratter i A-
omraden 6kade med 101 procent, B-omraden med 112 procent, C-omraden med 157
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procent och D-omraden med hela 244 procent. Detta innebar att bostadsrattspriserna i
de minst attraktiva omradena i Stockholm och Goteborg dkade mest, procentuellt.

Da hyres- och bostadsrattsmarknaden kan verka som substitut underscktes aven
alternativkostnaden i det har arbete. Alternativet till att képa en bostadsrétt &r att hyra
en hyresrétt och investera kontantinsatsen, det vill saga investera eget kapital i andra
tillgangar. For att renodla en jamforelse antogs hyresrattsinnehavaren investera
kontantinsatsen i ett bostadsaktiebolag med 5 procents avkastning efter skatt. For
varje vardeomrade hade Skatteverket uppskattat den genomsnittliga bostadshyran i
kvadratmeter och med detta som grund berdknades hyreskosthaderna.
Alternativkostnaden  uppgick till  differensen mellan avkastningen och
hyreskostnaderna. Alternativet att bo i en hyresrétt visade sig inte vara I6nsamt for
nagot omrade. | Stockholm uppgick den genomsnittliga alternativkostnaden till -950
000 kronor och i Géteborg och Malmo 1ag alternativkostnaden pa cirka 960 000
kronor. Resultatet beror pa att det finns skattefordelar férenade med att kopa sitt
boende i form av ranteavdrag och ingen effektiv beskattning pa vardedkningen.
Sandelin och Sodersten som under 1970-talet genomforde en liknande undersékning
kom fram till samma resultat. | det har arbetet framgick att det har varit mer
ekonomiskt I6nsamt att bo i en bostadsrétt, &ven om man inte har fatt betalt for att bo.
| omraden dar man inte har fatt betalt for att bo har manadskostnaden for boendet i
regel varit valdigt lag och alternativkostnaden har varit mycket hogre.

Hyresmarknaden och bostadsrattsmarknaden ar beroende av varandra eftersom de
erbjuder boendetjanster. Den reglerade hyresmarknaden har dock orsakat trég
rorlighet, utveckling av en svart marknad och langa kosystem. De langa kétiderna har
bidragit till att allt fler boendestkande har varit tvungna att sdka sig till bostadsratts-
och &gandemarknaden vilket gjort att efterfraigan pd dessa marknader Okat och
foljaktligen aven priserna. | Goteborg har kétiden till ett hyreskontrakt okat fran 1,7
ar till 4,7 ar, mellan 2010 och 2018, en 6kning pa 176 procent. Vidare ar Goteborg
kommunen dar man i samtliga underséka omraden har fatt betalt for att bo och dar
bostadsrattspriserna  Okat allra mest. Detta kan tyda pa att den bristfalliga
hyresmarknaden i Goteborg bidragit till att efterfrdgan pa bostadsratter varit stark att
den foranlett en prisutveckling av sadan expansiv art. Kotiden i Stockholm har okat
med 84 procent frdn 5,7 & (2010) till 10,5 &r (2018). Aven i Stockholm har
bostadsrattspriserna 6kat expansivt och man har fatt betalt for att bo i 90 procent av
de undersokta omradena. Malmé avviker fran trenden jamfort med de Ovriga
kommunerna sett till bade hyresmarknaden och sett till att man har fatt betalt for att
bo. I kommunen fick man enbart betalt for att bo i tva av atta omraden, dock tycks
Malmo ha haft en mer fungerade hyresmarknad. Kétiden i Malmo minskade fran 3,0
&r 2010 till 2,8 &r 2018, en minskning om sju procent. Ar 2018 var kétiden i Malmd
40 procent lagre an kotiden i Goteborg samt 73 procent lagre &n kotiden i Stockholm.
Detta kan tyda pa att hyresmarknaden i Malmé ar mer vélfungerade an
hyresmarknaden i de 6vriga kommunerna. Eftersom hyresrétter och bostadsratter kan
verka som substitut borde en mer vélfungerad hyresmarknad leda till att efterfragan
pa bostadsratter ar lagre jamfort med kommuner med en bristfallig hyresmarknad.
Detta skulle foljaktligen kunna forklara varfor prisutvecklingen inte blir lika expansiv

88



Fa betalt for att bo

och varfor man inte fatt betalt for att bo i Malmo i lika stor utstrackning som i
Goteborg och Stockholm. Katiderna pa hyresmarknaden har foranletts av det
begransade utbudet av hyresratter. Eftersom inflyttningshyrorna &r laga ar det mindre
ekonomiskt 16nsamt att bygga hyresrétter.

Under 2000-talet har befolkningen i landet 6kat snabbt. Den 6kade befolkningstakten
har lett till en okad efterfraga pa bostader. Pa kort sikt ar utbudet av bostéader relativt
konstant och prisférandringar sammanhanger i regel med forandringar i efterfragan.
Detta beror pa att bostadsmarknaden ar en marknad foér varor med lang livslangd, det
tar lang tid att bygga samt att kvantiteten framst bestar utav befintliga varor. Baserat
pa de hoga kraven som stalls pa nyproduktion i Sverige anses det vara dyrt att bygga
bostader i landet. Byggkostnaderna drivs upp av kraven som plan- och bygglagen
samt miljélagstiftningen men aven av det kalla klimatet. De strikta reglerna medfor
att farre bostdder kan byggas och darmed drivs priserna upp. Under den senaste
finanskrisen foll inte priset pa bostaderna i Sverige utan steg snabbt och ett sannolikt
skal till detta ar det laga bostadsbyggandet i landet sedan borjan pa 1990-talet. Det
laga bostadsbyggandet begransade utbudet och darmed var det den dkade efterfragan
som styrde prisutvecklingen och gjorde att priserna steg.

Boverket beddmde att man behdvde bygga hundratusentals nya lagenheter efter den
rapida befolkningsdkningen under 2000-talet. Sedan 2013 har bostadsbyggandet ¢kat
snabbt i Sverige och antal byggstarter av nya lagenheter nadde historiskt hoga nivaer
under 2016 och 2017. Det snabbt o6kade utbudet anses vara den huvudsakliga
anledningen till att bostadspriserna foll med 9 procent under de sista fyra manaderna
ar 2017. Det ar darmed troligt att resultat for det har arbetet hade sett annorlunda ut
och att 6verskottet hade varit hogre om varderingen av bostadsrétterna skedde innan
nedgangen 2017.

I en undersokning av Booli kom man fram till att byggaret har en stor paverkan pa
bostadspriset. | den hdr undersdkningen faststélldes att Stockholms dyraste lagenhet
var belagen p& Ostermalm, ett omrade dar bebyggelse fran sekelskifte fram till 1930
dominerar. Det billigaste omradet var Rinkeby, Tensta och Akalla dar bebyggelsen
till storre del bestar utav miljonprogramsbyggnader uppférda under 60- och 70-talet.
Aven i Goteborg framkom liknande resultat. Den billigaste bostadsratten fanns i
Angered och Bergsjon, ett miljonprogramsomrade med bebyggelse uppforda under
60- och 70-talet. Goteborgs dyraste omrade var Haga, Kommendantsangen och
Annedal med bebyggelse fran sekelskiftet fram till 1930-talet. | Malmo var omradet
yttre mellan Ringvégarna det billigaste omradet med bebyggelse fran 1950 till 1970-
talet. Det dyraste omradet var Vastra Hamnen som var ett nyproduktionsomrade foljt
av Davidshall-Gamla Vaster med byggnader fran sekelskiftet fram till 1930-talet.
Resultatet dverensstdmmer till stor del med Boolis undersokning som hdvdade att
lagenheter uppforda under sekelskiftet ar dyrast och sedan sjunker priset, som for
miljonprogramsomradena, fram till 1990-talet da de borjar stiga nagot igen, som for
nyproduktionen i V&stra Hamnen.
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Orsaken till att vissa byggar ar mer attraktiva an andra kan bero pa flera attribut.
Arkitektur pa bade lagenheten och huset kan paverka bostadspriserna. En annan
viktig anledning &r att manga lagenheter uppforda under sekelskiftet ar belagna i
valdigt centrala delar. Av sekelskiftesomradena som benamns har ar samtliga beldgna
i centrala Stockholm, Géteborg och Malmo, vilket gar att avlasa i kartorna under
Bilaga 1. Miljonprogramsomradena &r daremot belagna utanfor centrum. Lage ar den
enskilt viktigaste vardepaverkande faktorn for bostadsratter och priserna ar generellt
hogre i staden an utanfor. Detta beror pa att varje hushall har en fast summa att
spendera pa boende och transport, vilket bidrar till att priset for boende minskar da
avstandet till centrum och arbetsplatsen okar. | stadskarnan &r priset for boende
maximerat och transportkostnaderna minimerade. Detta innebér att anledningen till
att bostadsratter i sekelskiften ar dyrast inte enbart beror pa den fina arkitekturen utan
kan dven bero pa det centrala laget som huset ar beldget i. I Malmo fick man enbart
betalt for att bo i Davidshall-Gamla Vaster samt Radmansvangen-Centralen, tva
mycket centrala omraden med bebyggelse fran sekelskiftet till 1930-talet respektive
1930- till 1970-talet. Samtliga centrala omraden som undersoktes i Stockholm och
Goteborg har ocksa fatt betalat for att bo. Detta innebar att man i praktiken fatt betalt
for att bo i alla centrala omraden som undersoktes i Stockholm, Géteborg och Malmé.

I nominella termer, har bostadsrattpriserna stigit mest och man har fatt hogst betalt for
att bo i kategori A-omraden som ar belagna i centrum, i flerbostadshus uppférda kring
sekelskiftet. | bade Stockholm och Géteborg har vardedkningen i procentuella termer
varit hogre ju mindre attraktivt l&ge bostadsratten ar beldgen i. Den hdga procentuella
okningen pa bostadsratter i C/D-omraden genererar dock inte lika stora dverskott som
bostadsratterna i kategori A-omradena. Detta beror pa att bostadspriserna i de mest
attraktiva lagena var hoga fran borjan. Om Stockholms genomsnittliga véardestegring
pa kvadratmeterpriserna pa 76 procent (mellan 2008 och 2018) slar lika pa en
bostadsratt pa Ostermalm med ett marknadsvarde om 3,2 miljoner kronor (2008) och
pa Rinkeby med ett marknadsvarde om 650 000 kronor (2008) skiljer sig
vardedkningen sett till kronor valdigt mycket. Detta innebér att trots en hdg
procentuell 6kning i ett omrade dar priserna var forhallandevis laga skapas inte ett
Overskott som Gverstiger boendekostnaderna i lika stor utstrackning som omraden
med hoga priser fran borjan. Det har resonemanget galler for samtliga omraden i
Stockholm och Goteborg. Resonemanget skulle kunna appliceras i Malmd som
kommun, da enbart tva av atta undersokta omraden erhéll betalning for att bo.

I Stockholm lag den genomsnittliga vardestegringen pa kvadratmeterpriserna 76
procent mellan ar 2008 och 2018, enligt Svensk Maklarstatistik. Motsvarande siffra
for Goéteborg uppgick till 110 procent. Vid ortprisvardering av kommunerna som
helhet 1ag marknadsvardet for en tvaa pa 57 kvadratmeter pa 1,95 miljoner kronor i
Stockholm och 1,30 miljoner kronor i Goteborg. | Malmg var marknadsvardet mer
blygsamt, 850 000 kronor kostade en bostadsratt av samma storlek och den
procentuella vardedkningen uppgick till 65 procent, mellan 2008 och 2018. Detta
innebdr att Malmo hade ett forhdllandevis lagt utgangspris och trots den hoga
procentuella vardedkningen om 65 procent kunde inte ett dverskott skapas. Ett lagt
utgangspris, i forhallande till marknadspriserna i Stockholm och Goteborg, anses vara
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den framsta anledningen till att man inte erholl betalt for att bo i manga omraden
Malmo.

Det senaste decenniets vérdestegring pa bostadsmarknaden har lett till att hushallens
skuldkvot under lang tid har 6kat, vilket okar den finansiella sarbarheten i landet och
vidare risken for en finansiell kris. Finansiella kriser brukar féranledas av bubblor
som brister. En bostadsbubbla foreligger néar orsaken till prisékningen inte kan
forklaras av fundamentala faktorer. | mitt tycke befinner vi oss inte i en
bostadsbubbla. Bostadspriserna kan forklaras av fundamentala faktorer. Efter
finanskrisen har vi upplevt ett rekordlagt rantelage, inkomstutvecklingen har varit god
och utbudet av bostader var begransat. Nyproduktionen som pa senare tid okat
utbudet av bostéder har aven bidragit till en avmattning av prisutveckling, som
numera har stabiliserats.

5.2 Analys av metoden

Det ar viktigt att anmarka att resultatet bygger pa ett teoretiskt resonemang och ar ett
sitt att illustrera det senaste decenniets vérdedkning. Siffrorna Over
boendekostnaderna ar fiktiva i den mening att de bygger pa en rad antaganden, men
som till synes inte ar orimliga. Vidare &r marknadsvardena preliminédra
vardebeddmningar som liksom alla annan vardering ar behaftad med osakerheter. Att
hérleda en fragestallning som har en teoretisk grund med kvantitativa metoder bygger
ofta pd antaganden som inte ger ett helt korrekt kvantitativt resultat, men som trots
detta kan stddja det teoretiska resonemanget.

Undersokningen mater det som avses att mata for att besvara fragestallningen, i form
av marknadsvarden och boendekostnaderna, och darmed anses arbetet ha god
validitet. Dock galler inte punktestimatet, ner pa kronan, for varje bostadsratt men
riktningen ar rimlig och storleken i ett omrade &r inte helt osannolik. Overskottet per
manad ar enbart ungefarliga och beraknades genom att dividera 6verskottet, det vill
sdga differensen mellan vinsten vid forséljning och boendekostnaderna, med 120
manader som motsvarar innehavsperioden. Detta innebéar att ingen hansyn till
inflation har vidtagits. Effekten av detta blir att dverskottet per manad inte galler ner
pa kronan, utan verkar som en indikation.

Samtliga antaganden var emellertid noggrant avvagda och det finns en beskrivning
over hur samtliga bostadsratter i olika omraden ortsprisvarderades. Metoden anses
salunda ha en relativt god reliabilitet, vilket innebar att liknande resultat skulle kunna
uppnas med upprepande matningar om man foljer tillvagagangssattet som utforligt
presenterades i kapitel 3. Det som skulle kunna leda till att ett annat resultat uppnas
vid upprepande matningar ar ortsprisvéarderingen subjektiva bedomning da tumregeln
om tre procent inte kunde appliceras.

Ortsprismetoden som &r den vanligaste metoden vid vérdering av privatbostéder,
anvandes vid vardering av bostadsratterna. Undersokningen skulle kunna genomforas
med en hedonisk metod. Den hedoniska metoden gar ut pa att harleda marknadsvardet
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genom att vardera en vara baserat pa dess samlade egenskaper och varje egenskap
erhaller ett pris. Om syftet med arbetet hade varit att undersoka hur stor effekt olika
vardepaverkande faktorer, exempelvis byggnadsér, hade pa bostadspriserna, hade en
hedonisk metod varit att foredra. | det hér arbetet var fokuset snarare att diskutera
vilka olika faktorer som paverkade bostadspriserna med en kvalitativ grund samt att
illustrera prisutvecklingen genom att stalla prisuppgangen i férhallande till
boendekostnaderna, vilket gjorde ortsprismetoden mer lamplig.

Boendekostnaderna byggde pa statistiska antaganden men trots detta kan det finnas en
risk att de var under- eller 6verskattade. Maklarkostnaden vid férsaljning av en
bostadsratt i exempelvis Kista ar formodligen inte lika hdg som kostnaden vid
forsaljning av en lagenhet som kostar flera miljoner pd Ostermalm. Maklarkostnaden
kan darmed antas vara bada under- och 6verskattad i vissa omraden. Inre reparation-
och underhallskostnaderna uppgick till cirka 50 000 kronor under en tioarsperiod. Vid
en storre renovering uppgar dessa kostnader, i regel, till ett mycket hogre belopp. |
arbetet antogs dock skicket vara konstant och bostadsratterna antogs inte ha
renoverats for att hdja vardena. Vid berdkningen av alternativkostnaden antogs att
kontantinsatsen placerades i ett bostadsaktiebolag med 5 procents avkastning efter
skatt. Malet var att placera kapitalet i tillgangar med motsvarande avkastning och
risk. Men, denna avkastningen kan vara underskattad och en placering i andra aktier
hade kunnat generera en hogre avkastning, men dven en lagre. Dock férandrar inte
den procentuella avkastningen resonemanget som fors i arbetet. Aven om
avkastningen hade varit nagon procentenhet hogre hade den inte kunnat tacka de
totala hyreskostnaderna och resultatet hade varit detsamma, det hade inte varit
ekonomiskt 16nsamt att bo i en hyresrétt under 2008 till 2018.

| det har arbetet foljdes vardeférandringen Over tid. Darfor var det viktigt att forklara
sd mycket av heterogenitet som mojligt, det vill sdga det som skiljer vardet 6ver tid.
Genom att anvanda sig av omraden som ar homogena blir resultatet mer tillforlitligt.
Omradena indelades med hjélp av Skatteverkets vardeomraden. Véardeomraden
avgransas sa att samma vardenivaer galler for samtliga fastigheter inom omradet,
vilket gér omradena homogena. En annan fordel med vardeomraden var att data Gver
den genomsnittliga hyran inom omradet fanns att tillgd och denna anvandes for att
berdkna alternativkostnaden. En nackdel med véardeomradena var att dessa
uppdaterades vart tredje ar. Dock anses detta inte ha paverkat resultatet i nagon storre
utstrackning eftersom omradena som valdes hade i regel andrats marginellt. En
alternativ omradesindelning skulle vara att dela in omraden i forsamlingar, dock
upplevdes vérdeskillnaden inom férsamlingarna var spretigare an vérdeskillnaden
inom ett vardeomrade och dessutom fanns det inte tillgangliga data Gver den
genomsnittliga hyran inom férsamlingarna.

I Malmé kommun hade omradesindelningen kunnat granskas av flera skal.
Kommunen hade enbart atta vardeomraden, med fler &n fyra transaktioner, och
omradena var bade undersékningens storsta och minsta. Vid observation av ett stort
datamaterial finns det en risk att man hamnar langt ifran medelvardet. Vidare finns en
sjalvklar prisvariation mellan olika delomraden som &r belagna i ett vardeomrade med
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over 300 transaktioner, som i Malmg yttre mellan Ringvagarna. Ett annat resultat
skulle kunna uppnas om omradena storlek var mer jamnt fordelade. Dock fick man
inte betalt for att bo i Malmd vid vardering kommunen som helhet vilket innebér att
det erhéllna resultatet, att man enbart fatt betalt for att bo i vart fjarde omrade, inte &r
helt vilseledande.

I nominella termer har man fatt betalt for att bo i 21 av 28 omraden, eftersom man
efter en viss tid av boende blev mer férmbgen &n fore investeringen. En bostadsratt
kommer, forr eller senare, att forsaljas pa en Oppen marknad och da kommer
kapitalvinsten att erhallas. Dock ar det viktigt att vara uppmarksam pa att
bostadspriserna har stigit i kommunerna som helhet. Vid férséljning av en bostadsrétt
ar det vanligt att man koper ett annat boende pa bostadsrétts- eller &gandemarknaden,
speciellt med tanke pa fordelningsproblematiken for hyresratter. Den expansiva
vardeokningen i kombination med striktare lanevillkor, i form av bolanetak och
amorteringskrav, leder till att en stor del av kapitalvinsten som erhalls kommer med
stor sannolikhet att placeras i en kontantinsats till en bostad som &r mycket dyrare &n
vad man tidigare kopte for, om man flyttar inom samma kommun. Det &r dock
onekligen vasentligt att anmarka att forutsattningarna som radde under 2008 till 2018
och bidrog till att man fick betalt for att bo, inte utgér nagon garanti for framtida
avkastningar.

5.3 Forslag till vidare studier

Forslag till vidare studier ar att undersoka i vilket man byggnadsaret paverkar
bostadspriserna. Detta skulle kunna undersokas med en hedonisk metod. | det har
arbetet kunde inte nyproduktionens effekter pd vardet i olika omraden tydas. Aven
detta skulle kunna vara intressant att undersoka vidare. | mindre attraktiva omraden
talas det ofta om nyproduktion som ska lyfta omradet, men vad ar de faktiska
effekterna av detta och hur paverkas bostadspriserna i ett befintligt omrade da
nyproduktion kommer till stand. En annan intressant aspekt ar att undersoka var
kapitalet, som frigors vid forsdljning av en bostad, kanaliseras. Man skulle kunna
undersoka vad som sker vid generationsskiften av smahus.

Eftersom det hér arbetet ar begransat bade geografiskt och i tid, hade man kunnat géra
en liknade undersokning for att se om man har fatt betalt for att bo pa andra stéllen i
landet eller under andra tidsperioden da andra forutsattningar gjorde sig gallande pa
den svenska bostadsmarknaden.
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6 Slutsats

Syftet med det hdr arbetet var att undersoka huruvida det senaste decenniets
bostadsprisokning genererat en vinst som Overstiger boendekostnaderna man haft
under innehavsperioden. | arbetet varderades bostadsratter med tva rum och koK i
storleken 57 kvadratmeter, vid vardetidpunkterna ar 2008 och ar 2018, i 28 olika
omraden i Stockholm, Malmo och Goteborg.

Slutsatsen ar att vardestegringen pa bostadsratter genererat en vinst som overstiger
boendekostnaderna i 21 av 28 omraden, sa att man i praktiken fatt betalt for att bo. |
Stockholm har man fatt betalat for att bo i 90 procent av de undersckta omradena, i
Goteborg har man fatt betalt i samtliga omraden och i Malmo har man erhallit
betalning i vart fjarde omrade. 1 Malmé hade bostadsratter ett forhallandevis lagt
marknadsvarde 2008 vilket férmodligen var anledningen till att ett dverskott inte
kunde skapas i manga omraden, trots hoga procentuella vérdestegringar. De hdgsta
procentuella véardedkningarna i Stockholm och Goéteborg var i omraden som hade
lagst hyror. | omraden som var centralt belagna och hade de hogsta hyrorna erholl
man mest betalt for att bo i nominella termer, detta géllde fér samtliga kommuner.

Det genomsnittliga dverskottet i undersokta omraden, det vill séga differensen mellan
vinsten och boendekostnaderna, uppgick till cirka 3500 kronor i manaden i for de
understkta omradena i Stockholm och cirka 3300 kronor i manaden Goteborg
kommun. | Malmo hade bostadsrattsinnehavare inte erhallit betalning for att bo och
bostadsrattsinnehavarna har fatt betala i genomsnitt 900 kronor for boende per manad.
| omraden dar man inte har fatt betalt for att bo har manadskostnaden for boendet i
regel varit valdigt 1ag. Alternativet att bo i en hyresratt och investera kontantinsats har
inte visat sig vara lonsamt for nagot omrade. Detta innebéar att det har varit
ekonomiskt I6nsamt att bo i en bostadsratt, oavsett om vinsten vid forsaljning
Oversteg boendekostnaderna eller inte.

Det ar dock viktigt att anmérka att resultatet bygger pa ett teoretiskt resonemang och
ar ett satt att illustrera det senaste decenniets vardedkning. Siffrorna Over
boendekostnaderna ar fiktiva i den mening att de bygger pa en rad antaganden och
ortsprisvardering ar en marknadsvardebeddémning som ar behaftad med osdkerhet. Att
harleda en fragestallning som har en teoretisk grund med kvantitativa metoder gor att
kalkylerna ofta bygger pa antaganden som inte ger ett helt korrekt kvantitativt
resultat, men som trots detta kan stddja det teoretiska resonemanget med en rimlig
riktning.

Det senaste decenniets vardeutveckling som majliggjort det hér resultatet beror pa en
rad olika faktorer som tillsammans skapat forutsattningar till ett perfekt marknadslage
for den expansiva 6kningen. Faktorer som paverkat bostadspriserna, bortsett fran de
objektrelaterade faktorerna som byggnadsar och lage, ar bland annat: det rekordlaga
rénteldget som har sin grund i finanskrisen 2008, den goda inkomstutvecklingen,
nyproduktionstakten, de finansiella regleringarna och hyresregleringen.
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Bilaga 1 — Karta 6ver vardeomradena

| bilaga 1 presenteras karta 6ver samtliga vardeomraden som anvands vid vardering
av bostadsratterna. Kartan till véanster representerar vardeomradet for taxeringsaret
2008 och Kkartan till hoger visar vardeomradet for taxeringsaret 2018. Under varje
karta foljer en kort beskrivning éver hur vardeomradet har dndrats under den givna
tidsperioden.

Omréaden i Stockholms kommun

Rinkeby-Tensta-Akalla
Rinkeby-Tensta-Akalla tillhor vardeomradet 0180105.

UV

Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har dndrats under perioden 2008 —
2018.

Bredang- Satra- Skarholmen
Bredan
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Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har andrats mycket under perioden
2008 — 2018. I nordvast kan man se en liten skillnad déar vardeomradet ar lite mindre
for taxeringsaret 2018.

Kista-Husby
Kista-Husby tillhor vardeomradet 0180104.
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Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har &ndrats under perioden 2008
2018

Spanga-Hasselby-Vallingby
Spanga-Hasselby-Vallingby tillhér vardeomradet 0180106.
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Enligt kartan framgar det att vardeomradet har &ndrats lite under perioden 2008 —
2018. Den minimala forandringen som gar att tyda &ar i den vastliga punkten dar
omradets norra och sodra sida sammanbinds.

C_')stra __C")stermalm
Ostra Ostermalm tillhor vardeomradet 180188.

Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har andrats lite under perioden 2008 —
2018.

Sodermalm
Im tillhor vardeomradet 0180212.
s =3 — \n 1
=

Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har andrats lite under perioden 2008 —
2018.
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Norra Vasastan
Norra Vasastan tillhor vardeomradet 0180150.

Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har andrats under perioden 2008 —
2018.

Bromma
Bromma tillhor vardeomradet 0180128.

o

Enligt kartan framgar det att vardeomradet har &ndrats lite under perioden 2008 —
2018. Den storsta skillnaden ar att omradet i 0Ost har forskjutits for
fastighetstaxeringsaret 2018.
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Vantor-Skrapsnéack-Farsta
Vantor-Skrapsnéck- Farsta tillnor vardeomradet 0180257.

Vérdeomradet har dndrats marginellt under aren vilket kan anmarkas i Ost dar
omradet minskat for fastighetstaxeringsaret 2018. Detta kan framst synas i den norra
spetsen vid vég 226.

Enskede-Stureby-Bjorkhage
Enskede-Stureby-Bjorkhage tillhér vardeomradet 0180256.
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Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har andrats under perioden 2008 —
2018.

Omréaden i Goteborg Stad
Angered och Bergsjon
Angered och Bergsjon tillhor vardeomradet 148095‘1.' )
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Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har dndrats under perioden 2008 —
2018.

Biskopsgarden och Lansmansgarden
Biskopsgarden och Lansmansgarden tillhor vardeomradet 1480054.
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Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har dndrats under perioden 2008 —
2018.

Johanneberg
Johanneberg tillh6r vardeomradet 1480070.

Enligt kartan framgar det att vardeomradet har dndrats marginellt under perioden
2008 — 2018, vilket framst kan anmarkas i den centralt norra delen som har blivit
mindre for ar 2018.

Haga, Kommendantsangen och Annedal
Haga, Kommendantsangen och Annedal tillhor vardeomradet 1480128.

\ﬂS’"ﬂDﬂISﬂBﬂm

Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har dndrats minimalt under perioden
2008 — 2018. Detta kan anmarkas i sydvast dar omradet utokats lite for
fastighetstaxeringsar 2018.
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Langgatorna och Olivedal
orna ocjy Olivedal tiIIh(gr‘_vérdeomrédet 1480108.
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Enligt kartan framgar att vardeomradet inte har andrats sa mycket, en marginell
skillnad kan tydas i nordvast dar omradet blivit lite storre for taxeringsaret 2018.

Orgryte, Lunden och Kalltorp
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Enligt kartan kan man tyda att vardeomradet har forandrats for fastighetstaxeringsar
2018 vilket syns langst omradets Ostra delar.
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Sydvastra
Sydvastra tillhor vardeomradet 1480057.
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Enligt kartan kan man tyda att vardeomradet har forandrats lite for
fastighetstaxeringsar 2018 vilket framst syns Gster om den norra spetsen.

/
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Rambergsstaden, Bjurslatt och Bramaregarden
Rambergsstaden, Bjurslétt och Bramaregarden tillhér vérdeomréadet 1480102.

oy [ I\ | = I, — i

Enligt kartan kan man tyda att vardeomradet har forandrats minimalt for
fastighetstaxeringsar 2018 vilket i norr dér vardeomradet foljer vagen.
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Brunnsbo, Backa, Tuve och Kéarra
Brunnsho, Backa, Tuve och Kaérra tillhor vardeomradet 1480092.

Enligt kartan kan man tyda att vardeomradet har forandrats for fastighetstaxeringsar
2018. Detta kan anmarkas i soder dar omradet har utokats for fastighetstaxeringsar

2018.

Tollered-Kyrkby
Tollered-Kyrkby tillh6r vardeomradet 1480
; 7, S TR BEEY TS ulsegs
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| kartan framgar det att omradet andrats marginellt under fastigehetstaxeringsaret
2008 och 2018.
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Omréden i Malmo Stad

Malmg yttre mellan Ringvagarna
Malmo yttre mellan Ringvagarna tillhér vardeomradet 1280004,
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Lernacken

Vérdeomradet har andrats en hel del under perioden 2008 — 2018. | vardeomradet
2008 ingick Bunkeflostrand och Vintrie. For fastighetstaxeringsaret 2018 hade
vardeomradet som gallde 2008 delats upp i tva nya vardeomraden. Trots de stora
forandringarna kommer vardeomradet att tas med men for vardeomradet som gallde
2008 sa kommer bostadsratter i Bunkeflostrand och Vintrie sorteras bort med hjélp av
forsamlingar ett jamforbart resultat.

Mollevangen-Ostervarn-Inre Hamnen
Mollevangen-Ostervarn-Inre Hamnen tillnér vardeomradet 1280024.

{alkgrundet
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Véardeomradet har genomgatt ett par mindre forandringar bland annat i den

sydvastligaste delen som har blivit lite mindre for fastighetstaxeringsar 2018.
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O Sorgenfri-Kirseberg
O Sorgenfri-Kirseberg tillhor vardeomradet 1280010 (Hitta.se, u.a.am).

Enligt kartan kan man tyda att vardeomradet har forandrats for fastighetstaxeringsar
2018. Detta kan anmarkas i norr dar omradet har utokats for fastighetstaxeringsar
2018.

Ostra Hamnomréade
Ostra Hamnomrade tillhor vardeomradet 128008.

S 4

Vardeomradet har ge
delen som har blivit lite mindre for fastighetstaxeringsar 2018.
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Davidshall-Gamla Vaster
Dawdshall Gamla Vaster tlllhor vardeomradet 1280014

Enligt kartan framgar det att vardeomradet inte har andféts ﬁnder perloden 2008 —
2018.

Vastra hamnen
Vastra hamnen tillhor vardeomradet 1280030.

Vardeomradet har andrats en del under perioden 2008 och 2018. For
fastighetstaxeringsaret 2018 har omradet minskat vilket kan anmarkas i nordost.

114



Fa betalt for att bo

Radmansvangen-Centralen
Radmansvangen-Centralen tillnor vardeomradet 1280026.

Vérdeomradet har inte genomgatt nagon betydande forandring under perioden 2008
2018.

Limhamn-Ribersborg-Hyllie
Limhamn-Ribersborg-Hyllie tillhor vardeomradet 1280012.

b

Véardeomradet har  genomgatt en del mindre  forandringar  under
fastighetstaxeringsaren 2008 — 2018 som framst kan anmérkas i syd dar omradet &r
lite mindre for fastighetstaxeringsar 2018.
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