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Abstract

Background

Living in the archipelago is a dream for many people whether it is about having a year-round
living or just a vacation home. A fantastic living environment including the closeness to
nature and the sea attract many people. But of course living in the archipelago is also
associated with certain difficulties, such as access to service and communication.

The interest in the thesis topic began to emerge after many thoughts about how market values
appear on the real estate market and the idea that there must be some kind of real estate that
are harder to value than others started to grow. The choice fell on the real estate situated in the
archipelago and a willingness to analyze and compare Sweden's two largest archipelagos
emerged. What is it that determines the value of a real estate situated in the archipelago? Is it
still its position which is the biggest price influencing factor as for the real estate situated on
land? How much do other potential factors influence the price, like the distance to the city
centre, communication facilities and service offering? How is the real estate valued in each
archipelago? Is the market value affected by the same factors, or are there substantial
differences between the two archipelagos in terms of valuation and the factors that influence
the market value?

Purpose

The purpose of this thesis is to investigate which factors that affect the market value of a real
estate situated in the archipelago. The author also hopes to find interesting similarities and
possible differences in Gothenburg’s and Stockholm’s archipelagos in terms of price
influencing factors.

Research method

The author has chosen to use both the quantitative and qualitative method to achieve the
purpose of this thesis. The qualitative approach will consist of the collection of empirical data,
which will consist mostly of raw data, through interviews with selected respondents who have
experience in the archipelago and its real estate market. These respondents will be limited to
authorized appraisers and analysts in Gothenburg and Stockholm. Secondary data will be
processed as well in the form of published papers and current literature. For the quantitative
approach, the author will put up a number of hedonic pricing models where a number of
variables will affect the market value of a real estate situated in the archipelago. Finally, the
models will be tested on a recently sold real estate for each archipelago.

Conclusion

The conclusion of this thesis is that the value of a real estate situated in the archipelago is
affected by many different factors depending on where it is located. Both the traditional
factors as location, value area and standard points affect the value as the more immeasurable
factors like access to a bridge, sunset and status in the area. It thus requires an appraiser with
local knowledge who can evaluate the more immeasurable factors. Moreover, another
conclusion is that the kind of pricing model which was produced in this thesis may well be
used to develop a benchmark for evaluating a real estate situated in both the archipelago in
Gothenburg and in the archipelago in some municipalities in Stockholm.
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Sammanfattning

Bakgrund

Att bo i skirgarden dr en drom for manga ménniskor vare sig det handlar om att ha ett fast
aret-runt boende eller bara ett fritidshus. En fantastisk boendemiljo lockar manga i form av
nédrheten till naturen och havet men givetvis &r ett boende i skérgirden ocksa forenat med
vissa svarigheter, sa som tillgangen till service och kommunikation.

Intresset for uppsatsens dmne borjade vixa fram efter manga funderingar kring en
smahusfastighets marknadsvarde och tankar om att det méste finnas en viss typ av
smahustfastigheter som dr svarare att viardera dn andra. Valet foll da snabbt pa
skédrgardsfastigheter och en vilja att analysera och jaimfora Sveriges tva storsta staders
skirgardar viaxte fram. Vad &r det som bestimmer virdet pa en sméhusfastighet 1 skiargarden?
Ar det fortfarande ldget som #r den storsta paverkande faktorn likt vid vérdering av
smahusfastigheter pa land? Hur mycket paverkar andra potentiella faktorer viardet s som
avstand till centrala storstaden, kommunikationsmdjligheter och serviceutbud? Hur virderas
smahusfastigheterna i respektive skdrgard? Péverkas deras virde av samma faktorer eller
finns det patagliga skillnader de tvé skdrgdrdarna emellan vad giller virderingen och vilka
faktorer som paverkar?

Syfte

Syftet med uppsatsen ér att undersoka vilka faktorer som paverkar en skérgardsfastighets
marknadsvirde. Forfattaren hoppas dven pa att finna intressanta likheter och eventuella
skillnader Goteborgs och Stockholms skdrgardar emellan vad géller prispaverkande faktorer.

Undersokningsmetod

For att uppné syftet med uppsatsen har val av undersokningsmetod fallit bade pa den
kvantitativa och kvalitativa metoden. Den kvalitativa ansatsen kommer att besta av insamling
av empiriskt material, som kommer att besta till storsta del av priméardata, genom intervjuer
med utvalda respondenter som har erfarenhet av skirgardsfastigheter och dess marknad.
Sddana respondenter kommer att avgrinsas till auktoriserade vérderare och analytiker i
Goteborg respektive Stockholm. Aven sekundirdata kommer att behandlas i form av
publicerade artiklar och aktuell litteratur. For den kvantitativa ansatsen kommer forfattaren att
sitta upp ett antal hedoniska prissattningsmodeller dir ett antal variabler kommer att fa
paverka en skirgdrdsfastighets virde. Slutligen kommer modellerna att provas pd nyligen
forsalda objekt i respektive skargérd.

Slutsats

Slutsatsen av kandidatuppsatsen ar att skdrgardsfastigheter paverkas av manga varierande
faktorer beroende pd om den ligger i Goteborgs eller Stockholms skdrgdrd men ockséd
beroende pa i vilken kommun inom Stockholms skérgard den ligger. Savél de klassiska
faktorerna som laget, virdearea och standardpodng paverkar som de mer ométbara faktorerna
tillgdng till brygga, hur linge kvéllssolen ligger pé och statusen i omrédet. Det krdver sdlunda
sin virderare med god lokalkdnnedom som kan vérdera dessa mer svarmdtta faktorer. Vidare
ar en slutsats att en prisséttningsmodell av den kaliber som tagits fram i uppsatsen mycket vil
kan anvédndas for att ta fram ett referensvirde for skiargirdsfastigheten for séavil Goteborgs
skédrgdrd som for vissa kommuner inom Stockholms skirgard.
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Forord

Denna kandidatuppsats valde jag att producera vid sidan av ordinarie kurser varfor jag nu
avslutar en hektisk men otroligt wutvecklande del av min utbildning pa
Civilingenjorsprogrammet i Lantmaéteri vid Lunds Tekniska Hogskola.

Jag vill rikta ett stort tack till min handledare Ingemar Bengtsson som gjorde denna uppsats
mojlig, som hjilpt mig att 16sa uppstadda problem, gett mig goda rad och svar pé fragor som
uppstétt langs védgen. Jag vill dven passa pa att tacka min respondent Per Larsson pa NAI
Svefa Goteborg som dven hjdlpt mig att ta fram behovligt ortsprismaterial vilket sparat mig
mycket tid 1 mitt arbete med uppsatsen. Ett tack riktas dven till dvriga respondenter som gett
mig en klar och drlig bild av fastighetsmarknaden inom Gd&teborgs och Stockholms skérgard
dér ett extra stort tack riktas till dem som tog med mig ut pa plats. Ett sista tack vill jag rikta
till min pojkvan som statt ut med min frdnvaro och som fungerat som ett ovarderligt bollplank
under uppsatsens fortskridande.

Att producera denna uppsats har varit mycket ldrorikt och erfarenheterna jag fatt tar jag
givetvis med mig in i framtiden. Nya intressen har vickts samtidigt som gamla har slétt rot

men framforallt har motivationen till en fortsatt inriktning inom branschen okat avsevirt.

Sist men inte minst, visst dr det vil sa att alla onskar sig ett eget lilla Saltkrdkan?

Lund den 25 maj 2011

B

Michaela Brandt Wahlberg
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1 Inledning

| detta inledande kapitel redogdrs for bakgrunden till &mnesvalet. Aven problemformulering,
syfte, fragestdlining samt en kortare metodbeskrivning och disposition redovisas.

1.1 Bakgrund

Nér det kommer till virdering av smihusfastigheter i skédrgarden &r det inte direkt svért att
inse att vdrderaren ofta stélls infor stérre problem och utmaningar dn vid vérdering av
smahusfastigheter pa land. Overlag talar man om fastigheten som en vara som besitter unika
egenskaper, s& ndr man sa talar om en smahusfastighet i skiargarden talar man givetvis om ett
oerhort unikt objekt. Olika egenskaper hos fastigheten bidrar olika mycket till dess vérde och
det ar just detta som forfattaren har kommit att intressera sig av med ett speciellt intresse for
skérgérdsfastigheten.

I denna uppsats méter vést Ost, arbetarstaden Goteborg moéter foretagsmetropolen Stockholm.
Deras respektive skiargardar dr Sveriges tva storsta storstadsbeldgna skérgirdar, Goteborgs
skédrgdrd med ett tjugotal dar och Stockholms skérgard som réknas till 6stersjons nést storsta
skérgard och bestar av over 30 000 6ar, kobbar och skir.

Goteborgs skérgérd dr uppdelad 1 norra och sodra skédrgérden dér norra delen tillhér Bohusldn
och Ockerd kommun med de storsta 6arna Bjorko, Honod samt Ockerd och dér sddra delen
tillhor Vistra Gotaland och Goteborgs kommun med de storsta 6arna Brannd, Styrsd och
Vrango.

Vid kontakt med Joachim Wallmark pa NAI Svefa Goteborg framgér att en bro fran fastlandet
ut till Ockerd varit pa tal flertalet ginger men forslaget har rostats ner pa grund av att man vill
behélla okaraktéren. De senaste aren har det byggts en hel del langs kustremsan fran farjeldget
in mot centrala Goteborg langs med den sa kallade Hjuviksleden. Detta har dessvérre medfort
en kapacitetsbrist pad Djupviksleden och &dr ocksé en anledning menar Wallmark vidare till att
ett brobygge @nnu inte dr aktuellt. Fragan d&r om detta inte hdmmar en utveckling av
samhéllena pd Garna, i dagsldget finns dndd vérd, skola och andra nddvéndiga faciliteter som
latt skulle kunna forsorja manga fler. I dagsldget tar man sig till Goteborgs norra skérgéard
med bilfdrja frdn Lilla Varholmen till antingen Bohus-Bjorko eller Hond och sedan vidare
med personfirjor eller de broar som forbinder Fotd, Hond, Ockerd och Hilsd. Till den sddra
skdrgdrden tar man sig genom personfirja frdn Skédrholmen till manga av Oarna, en bro
forbinder dven de tva mest befolkade 6arna Donsd och Styrso.

Just kommunikationsproblemen tror Marcus Tikka pad Lundins fastighetsbyréd i Goteborg kan
vara dn storre 1 den sddra delen av skédrgdrden just for att det endast finns personférja fran
Skérholmen ut till 6arna och att man ddarmed alltsd maste 1ata bilen sti parkerad pé fastlandet
déar mojligheterna till parkering &r knappa.

Stockholms skidrgard dr i motsatts till Goteborgs skirgird nagot mer svirdefinierad vad géller
avgransningen men har 1 denna uppsats valts att delas in i den norra, den s6dra och den
mellersta skdrgirden. Avgriansningen for norra skdrgarden anses ga fran Arholma i norr ner
till Vaxholm. Avgriansningen for sodra skidrgdrden anses g frdn Landsort 1 soder upp till
Dalar6. Slutligen anses den mellersta skdrgirden bestd av omradet mellan Vaxholm och
Dalaro.
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Nér det kommer till kommunikationsmojligheter och serviceutbud pa Oarna runt om i
Stockholms skérgard sa varierar detta givetvis oerhort mycket, dels mellan 6arna, dels
beroende pé arstid. Den huvudsakliga trafiken drivs av Waxholmsbolaget i samarbete med SL
pa uppdrag av Stockholms ldns landsting och trafikerar fran Arholma i norr till Landsort 1
soder med avstamp fran Stromkajen i centrala Stockholm. Vad géller serviceutbudet sa
varierar detta som sagt men i regel dr innerskidrgarden mer bebodd och har foljaktligen ett
stérre serviceutbud 4n vad ytterskdrgdrden har (www.waxholmsbolaget.se).

-

Figur 1- En av Waxholmsbolagets manga batar som trafikerar Stockholms skargard

I likhet med Goteborgs skérgérd bestdr Stockholms skérgird av sévil fasta boenden som
fritidsboenden. Dock menar Siw Ronnberg pd HusmanHagberg Viarmdo att Stockholms
skdrgadrd prdaglas av storre variation av ménniskor. Dels finns de skérgirdsilskande
ménniskorna som alltid bott pa 6arna dels finns de riktigt kapitalstarka ménniskorna som &r
ute efter ett pampigt sommarhus. Detta bekréftas av sdvil Lars Holm pa Bjurfors Varmdo som
av Eva Peterson pa Dalard skirgirdsformedling som bdda menar vidare pd att Stockholms
skédrgard 1 hogre grad lockar till sig de riktigt kapitalstarka koparna. Trots ett storre andel
kapitalstarka kopares menar Eva Peterson att hon upplevt att marknaden i Stockholms
skérgard de senaste par-tre dren stétt relativt stilla men att hon kédnner att den nu ér pa vig att
komma igang igen.

Virdering av fastigheter utfors i ménga olika sammanhang och genomfors for en méngd olika
dndamal sa som forsdljning, bodelning och for att sdtta om lan. Vérderingsprocessen kan dock
skilja sig at vid olika typer av virdering och beroende pé vilket syfte virderingen har, till
exempel vid virdering av kommersiella fastigheter, skogsfastigheter och sméhusfastigheter.
En virdering av ett smahus grundar sig pd att man har god tillgéng till bra jamforelsematerial
for att kunna skatta ett sé troligt virde pé fastigheten som mojligt. Detta &r inte alltid en 14tt
process och forsvédras dn mer ju mindre méingd jimforelsematerial som finns att tillgd vilket
ofta kan vara fallet vid virdering av skirgardsfastigheter.

Problemet ligger alltsd i att kunna ta fram ett tillforlitligt varde pa skirgardsfastigheten under
rddande forhédllanden. Nédr man sa talar om det tillforlitliga vérdet sd syftar man oftast pa
marknadsvirdet som beskrivs som det virde en fastighet skulle bjudas ut for vid forsédljning
pa en fri och dppen marknad (Lantméteriet, 2011a). Enligt Yang (2000, s.5) dr en allt mer
accepterad definition av marknadsvérdet det mest troliga forséljningspriset for fastigheten pé
en fri och 6ppen marknad. Han trycker ocksé pa att ordbocker definierar marknadsvérdet som
det pris vid vilket bade kopare och séljare dr beredda att gora affdarer samt att det dr det pris
vid vilket en fastighet kan bli sald for pd en 6ppen marknad. Yang (2008, s.5) pévisar dock
det uppenbara felet hir 1 definitionen, att marknadsvirdet inte nddvéndigtvis dr det samma
som priset pd fastigheten, utan kan bade vara hogre, ekvivalent med eller ldgre dn detta pris.
Han menar vidare pd att marknadsvérdet inte speglar hushéllets betalningsvilja utan att det
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snarare dr ett resultat av samspelet mellan utbud och efterfrigan pd marknaden.
Avslutningsvis poédngterar han att priser och virden kan variera och att de beror av dels de
fysiska egenskaperna hos fastigheten, dels laget for fastigheten men ocksa av de ekonomiska
forhallandena pa marknaden.

Vad giller sjédlva prisbildningsprocessen menar Lantméiteriverket & Méklarsamfundet (2008,
s.29) att denna pagar kontinuerligt pa en fungerande fastighetsmarknad. Vidare menar de att
sjdlva prisbildningen styrs av flera faktorer som har olika inbdrdes betydelse for det slutliga
priset. Den paverkas av sdvil makroekonomiska som av samhilleliga faktorer dér inflation,
arbetsmarknad samt bruttonationalproduktens utveckling dr nagra av dessa. Vad som
karaktdriserar prisbildningsprocessen pa just fastighetsmarknaden menar de vidare dr att
utbudet pa kort sikt dr relativt konstant vilket medfor att fordndringar av efterfragan ofta far
ett direkt genomslag pa prisbildningen.

Vad giller de faktorer som paverkar en fastighets virde finns det en méingd olika fastighets-
och lidgesanknutna faktorer som pdverkan. De fastighetsanknutna faktorerna &r de mer
patagliga som dr ldtta att berdkna, s& som husets dlder och dess skick, och som forklarar det
mesta av prisvariationen mellan olika sméahus pa en och samma delmarknad
(Lantméteriverket & Miklarsamfundet, 2008, s.85).

I motsats till de fastighetsanknutna &r de ldgesanknutna faktorerna mer svardefinierade men
dnda mycket betydelsefulla for virdesittningen. Det kan vara nérhet till strand eller storstad
som paverkar, goda kommunikationsmedel eller nérhet till serviceinréttningar (ibid).

Alla faktorer paverkar inte vérdet i lika hog grad utan dessa varierar sjélvklart med bland
annat avgrinsningen av vérderingsomradet. Vidare kan poéngteras att bara for att en
smahusfastighet har svaga fastighetsanknutna faktorer sa kan vérdet pd fastigheten &nd4 bli
hogt till foljd av goda lagesfaktorer.

En vérdering av en skidrgardsfastighet kan harmed antas vara en ritt s komplicerad historia
och till f6ljd av detta kommer denna uppsats fokusera pd vérdering av smédhus 1 skdrgarden
och belysa de prispaverkande faktorerna.

1.2 Problemformulering

Vid personlig kommunikation med Marcus Tikka pd Dalins fastighetsbyra i Goteborg
bekriftas det problem som tas upp 1 litteraturen (Persson, 2008, s.244), att all virdebeddmning
ar behéftad med osédkerhet till f6ljd av att framtiden 4r mer eller mindre ofGrutsdgbar.
Problemet blir &n mer patagligt menar Tikka vid virdering av fastigheter 1 skédrgérden. Det
storsta problemet menar han ligger i att kunna sitta ett tillforlitligt marknadsviarde pa
fastigheterna ute 1 skdrgdrden da det handlar om sa unika objekt. Norell (2007, s.116) menar
pa att problemet ligger ocksd i vad som egentligen menas med ett marknadsvérde. Dess
innebord blir inte fullstindig menar han, da det inte 4r baserat pd fakta utan pa sannolika
tolkningar.

Meins (2010) trycker pé att noggrannheten hos ett bedomt vérde beror frimst av vilka faktorer
som ingatt 1 virderingen och pd vilka grundval data har kvantifierats och samlats in till
viarderingen. Vidare menar Meins (2010) att eftersom en fastighets vidrde bygger pé
uppskattningar ger detta rum for flera alternativa sitt att virdera en fastighet pd. Med detta
kommer ocksé nagra stérre utmaningar, nimligen hur man ska hantera osédkerheten, bristen pa
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tillforlitlig data samt det faktum att vérderingar har en tendens att sldpa efter utvecklingen pa
marknaden. Just eftersldpningen pa marknaden trycker Eva Person fran Dalard
skirgardsformedling pd och menar att det kan vara en av ménga anledningar till att en
stillastdende marknad ar trogstartad nar den vél borjar komma igéng igen. Hon menar ocksa
att denna efterslédpning kan vara savil positiv, ndr marknaden virderats hogt, som negativ nir
marknaden virderats 1agt under en tid.

Efter redogorelsen ovan kan virdering av fastigheter 1 skdrgarden minst sagt antas vara
invecklat och vildigt svargreppat. Men vad pdverkar egentligen marknadsvérdet hos en
skirgardsfastighet? Det dr detta som forfattaren kommer att fokusera pa och férsoka bena ut i
det foljande.

1.3 Syfte

Uppsatsens syfte dr att undersoka vilka faktorer som paverkar en skirgardsfastighets
marknadsvirde. Forfattaren hoppas dven pa att finna intressanta likheter och eventuella
skillnader Goteborgs och Stockholms skérgardar emellan vad géller prispaverkande faktorer

.1.3.1 Fragestallning
Foljande fragestillning togs fram efter ovan redogjorda problemformulering.
- Vad pédverkar en skérgdrdsfastighets marknadsvirde?
For att besvara denna frigestéllning kommer forfattaren anvénda sig av foljande fragor:
- Hur vérderas ett sd unikt objekt som en skérgirdsfastighet?
- Hur vél fungerar ortsprismetoden vid vérdering av en skérgirdsfastighet?
- Finns det intressanta likheter och eventuella skillnader Géteborgs och Stockholms

skdrgardar emellan vad avser de olika faktorerna som péverkar en skirgardsfastighets
marknadsvirde?

1.4 Metod

For att uppnd uppsatsens syfte kommer dels den kvalitativa metoden, dels den kvantitativa
metoden att anvdndas. Den kvalitativa metoden kommer anvidndas genom att samla in
empiriskt material genom personliga intervjuer med utvalda respondenter, sd kallad
primirdata. Aven sekundirdata kommer att behandlas i form av artikel- och litteraturstudier.
Den kvantitativa metoden kommer sedan anvidndas for att sdtta upp de hedoniska
prissittningsmodellerna for respektive skdrgard dér ett antal utvalda variabler kommer att fa
paverka en skérgdrdsfastighets virde. Avslutningsvis kommer modellerna som tas fram att
provas pa nyligen forsélda objekt 1 respektive skérgard.

1.5 Disposition
I kapitel 2 kommer forfattaren att redogdra for den teori samt viss praxis som ligger till grund
for viardering av smahustfastigheter. Kapitlet kommer att avslutas med ett kortare avsnitt om

fastighetstaxering foljt av ett avsnitt om den hedoniska prismodellen. Vidare ér kapitel 3 ett
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rent metodkapitel dir forfattaren redogdr for de metoder som anvénts for att uppfylla
uppsatsens syfte. Empirin kommer sedan vara innehallet i kapitel 4 och analysen av detta
material redovisas sedan i kapitel 5. Vidare foljer en diskussion i kapitel 6 och direfter
kommer eventuella slutsatser att redogoras for 1 kapitel 7.

1.6 Ovrigt

Hela uppsatsen igenom kommer begreppet skédrgardsfastighet att innefatta en smahusfastighet
beldgen i skdrgarden och kan innefatta ett permanent- sévél som ett fritidsboende.
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2 Teori

| detta kapitel kommer fokus att ligga pd teorin bakom fastighetsvdrdering. En kortare
genomgang av begreppen fastighet och virde kommer att géras och sedan kommer vidare
fokus ldggas pd olika vdrderingsmetoder med stérst tyngd pa ortsprismetoden. Kapitlet
avslutas med ett avsnitt om fastighetstaxering foljt av en genomgang av den hedoniska
prismodellen.

2.1 Begreppet fastighet

Definitionen av en fastighet aterfinns i Jordabalken:

1 kap. 1§ JB: ” Fast egendom ar jord. Denna ar indelad i fastigheter. En fastighet avgransas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt...”

Vad som avses med fastighet kan med andra ord sigas &r ett markomrade inklusive
eventuella tillbehor s& som byggnad, anldggning eller vixande skog som tillsammans bildar
en sjalvstindig rittslig enhet. Till en fastighet kan till exempel dven hora vattenomrade och en
rad olika juridiska rittigheter och skyldigheter. En fastighet ar alltsa ett unikt objekt som énda
genom att jimforas med andra liknande fastigheter kan ges en uppfattning om dess vérde.

2.2 Begreppet smahusenhet

”Byggnad som &r inréttad till bostad for en eller tva familjer”, s& definieras ett smahus enligt
Fastighetstaxeringslag (SFS 1979:1152). Vidare definieras tomtmark i samma lag som "Mark
som upptas av smahus, dgarligenheter, hyreshus, kraftverksbyggnad, industribyggnad,
specialbyggnad eller Ovrig byggnad samt trddgard, parkeringsplats, upplagsplats,
kommunikationsutrymme m.m., som ligger i anslutning till sddan byggnad.” Tillsammans
utgdr ovan definierade byggnad och mark en smahusenhet.

2.2.1 Definition av Smahus

Definitionen av smdhus enligt Fastighetstaxeringslag (SFS 1979:52) angavs ovan. Vidare
definierar Persson (2008, s.564) ett smahus som ett bostadshus som innehaller hogst tva
bostadsldgenheter dar bostadshus avser ett hus i vilket minst halva bruttoarean ar avsedd till
bostad. Med bruttoarea avses area av mitvirda delar av véningsplan, begrinsad av
omslutande byggnadsdelars utsida (Lantmaéteriverket & Méklarsamfundet, 2008, s.67).

Vidare delas sméhus in i ett antal kategorier efter husens byggnadssétt dir tre kategorier avses
1 forsta hand: friliggande, kedjehus och radhus. Ytterligare kategorier finns men kommer inte
att ges ndgot utrymme i denna uppsats. Daremot kan uppdelningen av smahus dven goras efter
upplételseform vilket ar en mycket viktig faktor att ta hinsyn till vid vérdering.
Upplételseformerna som avses hir &r &dganderdtt samt tomtrédtt (Lantméteriverket &
Maiklarsamfundet, 2008, s.75). Med tomtrétt avses rétten att anvinda och bebygga en fastighet
pa liknande villkor som vid dgande, dock dgs fastigheten av stat eller kommun medans
tomtrittshavaren dger byggnaden och kan belana tomtritten (Lantmaéteriet, 2011b)
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2.3 Begreppet varde

For att overhuvudtaget kunna forstd fastighetsvirderingens grundprinciper kommer i det
foljande forst en redogdrelse for ett inom ekonomin sa viktigt begrepp, ndmligen vérde.

2.3.1 Varfor uppstar ett varde?

Ett varde uppstér forst ndr en vara, i detta fall en fastighet, ger en nytta som tillfredsstéller ett
behov. Forvintningar om framtida nyttor av en resurs skapar dess vérde, alltsd i relationen
individ och resurstillgang. Det dr detta som é&r de grundliggande stenarna som hela
virdebegreppet bygger pd. Virde ir alltsd en funktion av framtida potentiella nyttor. Vidare
brukar man sdga att for att ett ekonomiskt vdrde egentligen skall uppsta kriavs fyra
grundldggande forutsittningar:

= Behov

= Knapphet (begrinsad tillgdng)

= Dispositionsritt (rétt att utnyttja och exkludera andra)
»  Overlatbarhet (marknad)

Dessa forutsattningar avser dven fastighetsresurserna (Persson, 2008, s.245). Vad som ocksé
kan konstateras hér r att

Pris antalet villiga kopare pé en
A marknad varierar med priset
pa varan, vilket dven géller for
fastigheter. Detta illustreras i
figur 2 hér intill.

Y Antal kipare

Figur 2 - Antalet villiga kbpare varierar med priset, Persson (2008)

2.3.2 Olika véardebegrepp

Det finns en uppsjo av olika virdebegrepp men nedan kommer endast marknadsvérdet samt
avkastningsvirdet att redogoras for. Tilldggas skall dven goras att det dr av storsta vikt att det
redan 1 det inledande arbetet av en vérdering tydligt framgar vilket av dessa védrden, om inget
annat, som avses (Lantméteriverket & Méklarsamfundet, 2008, s.5).

Marknadsvarde.: bytesvirde — detta virde kan man tdnka sig uttrycker fastighetens
bytesvirde. Definitionerna dr méinga for detta virdebegrepp men i Sverige definieras det for
ndrvarande som foljer:

“Marknadsvirde dr det pris som sannolikt skulle betalas/erhdllas om fastigheten bjéds ut pa
en fri och oppen marknad med tillracklig marknadsforingstia, utan partsrelationer och utan
tvang.” (Persson, 2008, 5.248)
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Aven Marcus Tikka pa Dalins fastighetsbyra definierar marknadsvirdet. Han menar p4 att en
forutsittning for att ett specifikt marknadsvarde skall uppstd ér att ndgon vill betala for en
tjdnst eller en vara under en viss tidpunkt. Tikka podngterar tidpunktens vikt med hdnvisning
till bland annat konjunkturen och réntornas upp och nedgéng.

Norell (2007, s.115) menar pa att marknadsvirdet ar ett statistiskt begrepp, men som han
ocksé uttrycker det, en
tankekonstruktion. Fér om
man ténker sig att
fastigheten siljs ett stort
antal ganger vid ett och
samma tillfédlle pa den
Oppna marknaden kommer
detta resultera detta i nagot
slag av frekvensfunktion
vilket illustreras 1 figuren
hér intill.

Figur 3 - Antagen sannolik frekvenskurva fér en fastighet somi en
tankemodell saljs ett stort antal ganger vid en och samma tidpunkt

I en sddan hir frekvensfordelning motsvaras det mest sannolika priset (=marknadsvirdet) av
det pris som har flest antal noteringar (ibid).

Har skall dven poidngteras att marknadsvirde och pris inte &r identiska begrepp. Ett
marknadsvirde utgors av det sannolika priset vid en eventuell forsdljning och kan ses som en
prognos for en framtida tdnkt héndelse. Resultatet av en faktisk hindelse blir istéllet priset,
dér ett antal mer eller mindre slumpmassigt bestimda forhallanden har varit péverkande
(Persson, 2008, s.254).

Aven Norell (2007, s.116) betonar vikten av att skilja pa pris och marknadsvirde och slar fast
att priset dr det belopp som faktiskt har betalats, eller kommer att betalas, for fastigheten vid
en Overldtelse pd den allmidnna marknaden. Priset dr alltsd kopplat till en verklig
overenskommelse, medan marknadsvirdet uttrycker vad som sannolikt betalas vid en viss
tidpunkt. Vidare konstateras att det inte alls &r sdkert att fastigheten, i en verklig
forsdljningssituation, séljs till det pris som motsvarar det bedomda marknadsvérdet.

Avkastningsvdrde: virde i anviandning — Detta virde definieras som nuvérdet av forvéntade
framtida avkastningar fran virderingsobjektet och anvédnds framst for avkastningsbirande
fastigheter, sdsom jordbruksfastigheter och hyreshus (Persson, 2008, 248).

Man kan faktiskt sdga att drivkrafterna pa fastighetsmarknaden utgérs av de individuella
avkastningsviardena. P& fastighetsmarknaden mots savél kopare som sdljare med, for en
enskild fastighet, olika avkastningsviarden. En fOrutsittning for att séljaren ska gé ut pd
marknaden 4r att priset pd marknaden forvédntas Gverstiga dennes avkastningskrav. Samtidigt
kan potentiella kdpare finnas som anser sig kunna f& ett hogre avkastningsvirde &n
sdljaren(ibid).
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For att klargora redogorelsen ovan kan poidngteras att avkastningsvardet dr individuellt for
olika fastighetsdgare medans marknadsvirdet dr knutet till fastigheten som sadan (Norell,
2007, s.117).

2.3.3 Varfor behovs vardering?

Persson (2008, s.242) menar att for de flesta varor och tjanster som vi behover 1 vart dagliga
liv talar man endast om pris eller kostnad. For dessa varor och tjdnster skapar man sig som
konsument ofta en uppfattning om dess viarde och diarmed en uppfattning om vad man &r
beredd att ge upp av annat for att fa tillgang till denna vara eller tjanst. Vidare konstateras att
for andra varor, frimst dyra och/eller sdllankdpsvaror dr det svarare att kunna bedoma vérdet
mot begirt pris som underlag for en transaktion. For detta kan d& behovas speciella metoder
och eventuell medverkan av nagon form av expertis. Till denna kategori varor hor i hogsta
grad fastigheter. Podngteras skall att sammanhanget och syftet med en vérdering ar viktiga
fragment att reda ut innan en vardering paborjas.

2.4 Prisbildning och prispaverkan

Ett virde anses kunna relateras till ett antal mer eller mindre starkt objektrelaterade faktorer sa
som ldge, storlek och alder (Persson, 2008, s.256).

Nér det kommer till prisbildning styrs denna av tillgdng och efterfrdgan pad marknaden. Vidare
maste man vid en vérdering ha klart {for sig vilka faktorer som paverkar virdet av det enskilda
huset pd marknaden. Det ar inte enbart faktorer som kan relateras till huset, det si kallade
fysiska faktorerna, som paverkar dess védrde utan lika viktigt &r det att identifiera och
kvantifiera andra oftast svarmaétta faktorer och deras inverkan pa virdet (Lantméteriverket &
Maiklarsamfundet, 2008, s.83). Samtliga respondenter menar pd att nir de kommer till
vardering av skérgirdsfastigheter sa ar det s& mycket mer 4n de klassiska faktorerna som
paverkar prisbildningen. En oerhort viktig faktor menar Marcus Tikka pa Dalins
fastighetsbyra Goteborg ar huruvida fastigheten har tillgang till egen brygga eller atminstone
har mojlighet att dela brygga med ndgon intilliggande fastighet. Siw Ronnberg pé
HusmanHagberg Virmdo menar pa att en ofta avgdrande faktor dr om fastigheten kommer att
ha kvillssol eller ej. Ytterligare en svarmitt faktor menar Lars Holm pd Bjurfors Virmdo ar
huruvida 6n som fastigheten ligger pé har goda kommunikationsmdjligheter eller e;j.

Sjilva indelningen av vardepéverkande faktorer kan enligt Persson (2008, s.256) goras i olika
grupper dir man véljer att géra en grov indelning med foljande tre grupper:

» Direkt fastighetsanknutna faktorer av teknisk, juridisk och ekonomisk art, t.ex. lage,
omgivning, planbestimmelser, byggnaders storlek, alder, standard och skick, hyror,
driftkostnader och andra kontraktsvillkor.

v Marknadsanknutna faktorer, t.ex. utbud och efterfrigan pd hyres- och
fastighetsmarknader (marknadsaktorer och marknadsvillkor, férdndringar i bestdndet
genom nyproduktion m.m.).

=  Omvdrldsanknutna faktorer av samhallsekonomisk eller politisk art, t.ex.
konjunkturutveckling, inflation, arbetsmarknad, nérings-, bostads- och skattepolitik,
kapitaltillgdng, rdntenivder och kreditvillkor, beskattningsregler, hyreslagstiftning och
andra legala ramar o.s.v.
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Vad giller Lantmiteriverket & Maiklarsamfundet (2008, s.84) menar de ocksd pa att en
indelning av de virdepaverkande faktorerna kan goras i grupper men véljer att bryta ner
faktorerna ytterligare ndgot och dela in dem i f6ljande fyra grupper:

= Samhélls- och omvérldsanknutna faktorer, t.ex. mark- och bostadspolitisk lagstiftning,
radande konjunktur och tro pa framtiden etc.

= Ldges- och omraddesanknutna faktorer, t.ex. tillging till kommunikationer, skolor och
daghem, kommersiell service, nérhet till arbetsplatser, omradets topografi och karaktir
etc.

»  fastighetsanknutna faktorer, t.ex. boarea respektive biarea, byggnadens alder och
skick, byggnadens utrustningsstandard, tomtareal, tomtens utformning etc.

= /ndividanknutna faktorer, t.ex. hushdllets struktur, inkomster och férmogenhet,
finansieringsmdjligheter, kinnedom om fastighetsmarknaden etc.

De ldges- och omradesanknutna samt fastighetsanknutna faktorerna enligt Lantméiteriverket &
Maiklarsamfundet (2008, s.84) kan man dock se som motsvarande direkt fastighetsanknutna
faktorer av teknisk, juridisk och ekonomisk art enligt Persson (2008, s.256). Helt klart &r att
det &r oerhort viktigt att en vdrderare kan analysera marknaden och beakta alla de relevanta
prispaverkande faktorer som har betydelse for priset (ibid).

Sammantaget brukar man dverlag nér det kommer till marknadsanalys tala om de tre O:na:

»  Omvdrldsnivi.Analys av generella samhillsekonomiska forutsittningar och
institutionella forutsittningar knutna till fastighetsforetagandet

» Orisnivd:Analys av  ortsanknutna  faktorer ~som kan tinkas piverka
fastighetsmarknaden

= QObjektsnivd. Analys av faktorer som ir knutna till objektet

Analyserna kan var for sig ses som fristdende analyser trots att risk dd finns for att viktig
information ”gloms bort” (Lantmaéteriverket & Miklarsamfundet, 2008, s.31).

Nér det kommer till uppdelningen av sméhusmarknaden i relevanta delmarknader fordras dels
en djup kunskap om prisbildningsprocessen dels en god lokalkénnedom hos virderaren, nagot
som samtliga respondenter tryckt pad och menar dr oerhort viktigt nir det kommer till
skérgardsfastigheter.

Nedan foljer en mera utforlig redogorelse for de faktorer som Lantméteriverket &
Maiklarsamfundet (2008) och Persson (1992) anser vara de prispaverkande faktorerna av
storsta vikt.

2.4.1 Lage

En viktig karaktir hos fastigheter ar att de dr rumsligt fixerade vilket kan ses som ett uttryck
for fastighetens heterogenitet. Jamfort med andra varor som kops av konsumenter sa kan en
fastighets lokalisering inte dndras. Genom att vélja en viss fastighet for sitt kop med en given
lokalisering gor man ocksa ett val vad géller lokalisering och tillgédnglighet till bland annat
arbetsplats, skola, parker och affirer men ocksa ett val av grannskap och ett visst lokal styre
(Lindh, 2000, s.153). Just resonemanget kring val av grannskap och det lokala styret fir starkt
stod av savdl Siw Ronnberg pd HusmanHagberg Virmdo som av Eva Peterson pd Dalar6
skdrgardsformedling som bdda menar pd att kapitalstarka kopare soker sig till omrédden dér
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andra kapitalstarka kopare har slatt rot. Marcus Tikka pa Dalins fastighetsbyra Gdoteborg
haller &ven han med om grannskapet kan ha en viss paverkan savél pé vilka som soker sig till
omradet som pa marknadsvérdet for fastigheten.

Vad giller vérdet pa fastigheten menar Persson (1992, s.27) att laget spelar en betydande roll,
bade for virdet idag men ocksa pa lang sikt. Det dr de 14ges- och omradesanknutna faktorerna
menar Lantmiteriverket & Méklarsamfundet (2008, 84) som normalt 4r mycket betydelsefulla
for prisnivan, de har dven en stark paverkan vid avgriansningen i olika delmarknader. Vidare
menar dven Yang (2000, s.4) pd att fastighetsomradet paverkar vdrdet pa fastigheten i hog
grad.

Det unika laget for ett sméhus kan influera dess marknadsviarde i allra hogsta grad men man
madste ocksa ta hansyn till forhdllanden runtomkring sa som att huset ligger ndra nagon form
av storningskalla, t.ex. en kraftledning. Detta medfor att ett smahus som ligger i ett attraktivt
omrade 4nda kan paverkas negativt och medfora att det far ett l4gre viarde &n andra hus i det
aktuella virdeomradet. Nagot som ocksd maéste tas hdnsyn till vad giller ldget och dess
attraktivitet inom orten &r bl.a. omradets status och attraktivitet, nirhet till serviceinrattningar
samt beldgenhet i1 forhallande till positiva och negativa miljofaktorer. (Lantmiteriverket &
Maiklarsamfundet, 2008, s.84).

Att behandla de ldgesanknutna faktorerna enskilt for varje fastighet blir dock inte av lika stor
vikt om omradet i fraga dr homogent, da pdverkas alla smihus av samma stérningar som t.ex.
ovan nimnda kraftledning men far ocksa ta del av alla de positiva delarna sa som en fantastisk
havsutsikt eller nérhet till strand (ibid).

2.4.2 Alder

For att pavisa ett smahus dlder sa ar 1 normalfallet nybyggnadsaret ett bra uttryck att anvénda.
Ju éldre huset dr desto mer forslitet kommer det att vara om inga ombyggnationer har
genomforts till f6ljd av att underhallsinsatserna aterstéller husen till som mest dess
ursprungliga skick (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2008, s.86).

Foljaktligen ar husets aterstdende fysiska livsldngd kortare ju édldre huset 4r. Dock kan denna
livsldngd forléngas genom ombyggnation och huset kan d4 komma att bli helt jimforbart med
yngre hus, nadgot som givetvis komplicerar virderingsbilden nagot (ibid, s.87).

Vad giller skdrgardsfastigheter verkar trenden vara att man hellre vill ha ett gammalt
nybyggnadsar for att sdkra skdrgardskaraktiren pd huset menar Joachim Wallmark.
Respondenterna som arbetar med Stockholms skérgiard menar dock att sé inte riktigt ar fallet
alla génger for fastigheterna i Stockholms skirgard. Hér &r man ibland mer intresserad av de
byggritter som finns for fastigheten och hur langt strandskyddet striacker sig da en del kopare
dnd4 har for avsikt att riva huset och bygga nytt.

2.4.3 Storlek och utformning

Vad giller smahusets storlek och utformning syftar man dels till sjdlva smahuset dels till
tomten pa vilken smahuset stdr vilket klargjordes tidigare i kapitlet. Det finns ménga faktorer
som paverkar priset pa fastigheten nér det kommer till tomten, sa som dess areal, karaktér och
utformning, dess eventuella delbarhet och upplatelseform samt vatten- och avloppshantering.
Skulle t.ex. tomtarealen Overstiga gransen for nédr det blir mojligt att avstycka en del av
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fastigheten sé skulle virdet av fastigheten komma att stiga avsevért och i vissa sammanhang
ndstintill komma att ligga 1 nivd med tva tomter (Lantméteriverket & Maiklarsamfundet, 2008,
s.85). Marcus Tikka pa Dalins fastighetsbyrd menar pa att tomtens utformning dr oerhort
viktig, naturligtvis vill ingen ha en 45 lutning péa tomten.

Vad giller sméhusets storlek och utformning sa paverkas fastighetens virde bl.a. av
byggnadernas samlade areor, bostadshusets planlosning, byggnadsir och eventuella
ombyggnadsar, utrustningsstandard och skick, arkitektur och byggnadsstil samt typ av
bebyggelse. Hér skall dock tilldggas att vardet pa smahuset kan variera bl.a. beroende pa hur
stor andel bo- och biarea det har. Dock kan t.ex. inredda biutrymmen sd som kéllare
kompensera for en mindre boarea. Prisskillnaden pd smahus behover heller inte bli sdrskilt
pataglig inom ett och samma geografiska omrade till foljd av att ett storre hus lider av storre
drift- och underhallningskostnader 4n vad ett mindre hus gor (Lantmiteriverket &
Miklarsamfundet, 2008, s.86).

2.4.4 Standard och skick

Nér det kommer till standarden av ett sméhus sa bestims denna av smahusets utrustning och
skicket pa denna men ocksé av vilka material som anvénts 1 byggnaden (Lantmiteriverket &
Miklarsamfundet, 2008, s.87). Aven Persson (1992, s.27) podngterar att materialvalet ir av
stor vikt for husets virde da han menar att virdet 14tt sjunker till f61jd av forslitning. En annan
anledning menar han vidare till att virdet sjunker &r att planlosning och funktion blir
omoderna. Lars Holm pa Bjurfors Varmdo menar dock pd det som tidigare ndmnts att ibland
bryr sig inte kdparen alls om husets kvalitéer dd denne dnda har for avsikt att riva och bygga

nytt.

Vidare fastslar Lantmateriverket & Méklarsamfundet (2008, s.87) att det framforallt dr stora
avvikelser frdn en normal standard som ger en tydlig prispaverkan. Standardens kvalitet
paverkas av manga faktorer s& som omfattningen av koks- och sanitetsutrustning, typ av
uppvarmningssystem och ytskiktens material. Uttjant utrustning eller byggnadsmaterial kan
genom att bytas ut medfora en positiv prispaverkan, dock kan, beroende pa vilken delmarknad
sméhuset finns pd, marknadsviardegenomslaget vara mindre betydligt upp till den maximala
kostnaden for atgédrden (ibid).

2.5Vardering och analysmetod

Det #r i forsta hand tillgdngen till jimforelseobjekt som valet av analysmetod beror av. Ar
kdpen inom ett visst omrade dir varderingsobjektet ar beldget tillrackligt manga sa faller valet
naturligt pa att anvinda sig av ortsprismetoden. Avkastningsmetoden ér istdllet metoden som
man kan anvinda sig av nér det saknas jaimforelsekop och i sista hand kan man anvénda sig av
produktionskostnadsmetoden (Lantmaiteriverket & Méklarsamfundet, 2008, s.51).

Nér man vill ta fram ett tillforlitligt marknadsvirde for ett smahus sé dr dock ortsprismetoden
den enda praktiskt tillampliga metoden (ibid, s.93). Samtliga respondenter har tillgang till
egna databaser med ortsprismaterial men menar pd att det dr sdllan som de kan anvénda sig
bara av det materialet for att ta fram ett tillforlitligt marknadsviarde. Siw Ronnberg pé
HusmanHagberg Virmdo berittar att hon anvédnder sig av materialet som finns for en 24-
manaders period samtidigt som hon har en mycket god kdinnedom om den lokala marknaden.
Tidigare har ndmnts att det dr just en god lokalkdnnedom som spelar en stor roll vid
prissittningen av fastigheter 1 skiargarden. Eva Peterson pd Dalar6 skdrgardsformedling menar
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till och med pé att hon snarare gér pa kédnsla tack vare sin langa erfarenhet av sin delmarknad
men att hon givetvis tar hinsyn till de fa forsdljningar som har skett ndrmst bak i tiden.
Utforligare redogorelse om ortsprismetoden foljer nedan av stycke 2.9.2 Vdrderingsmetoder.

2.5.1 Vardebedomning

Nér en fastighets marknadsvdrde skall faststillas i den slutliga bedomningen maéste
virderingsobjektet séttas 1 relation till jamforelseobjekten. Dér skall eventuella skillnader
mellan virderingsobjektet och jamforelseobjekten som inte beaktas 1 det valda
normeringsmattet uppmarksammas (Lantméteriverket & Maklarsamfundet, 2008, s.101).

Vid den slutgiltiga vardebedomningen skall en méngd olika faktorer beaktas, bland annat hur
stor virdeinverkan olika miljostorningar har s som bullernivd, exponeringsgrad samt
omradestyp. Aven virdeinverkan till f6ljd av eventuella skador och/eller brister pa byggnaden
ska beaktas. Detta foljer av att marknadsvérdet pa fastigheter varierar mycket over landet.
Virdenivén dr i storre delar av landet sddan att marknadsvirdet av ett nybyggt smahus inte
ens nar upp till de sammanlagda kostnaderna for att iordningstédlla smahustomten och bygga
smahuset darpd(Lantmaiteriverket & Méklarsamfundet, 2008, s.102-104).

Andra faktorer som maste beaktas vid den slutgiltiga virdebeddmningen &r t.ex. mikroldgets
inverkan vilket dr svart att uttala sig om generellt. Aven tomtritten har en virdeinverkan som
maste beaktas vilket har blivit mer patagligt till f6ljd av det stora intresset for frikop av
tomtritter som finns framst i Stockholm idag och vilka har varit ménga till antalet ute i
Stockholms skérgérd enligt Per Larsson pd NAI Svefa. Vidare menar Lantmiteriverket &
Maiklarsamfundet (2008, s.107) att tomtritterna bor betinga ett ldgre virde jamfort med
dganderitter om en prisskillnad mellan fastigheter med tomtrétt och d4ganderitt kan faststillas.
Andra faktorer som kan komma att medfora en virdeinverkan &r t.ex. om smahusfastigheten
har en pdkostad swimmingpool. Dock kan vérdeinverkan bli olika stor beroende pa om
fastigheten ligger i glesbyggden eller i en storre stad dér efterfragan dr stor. Man maste helt
enkelt se till hur speciell faktorn &r i forhallande till andra fastigheter inom omradet (ibid,
s.108).

Sammanfattningsvis kan sdgas att samtliga faktorer skall beaktas 1 den slutliga
virdebedomningen som bedoms kunna paverka virdet pa smahuset (ibid, s.108).

2.5.2 VVarderingsmetod

En virderingsmetod kan man se som ett verktyg som en vérderare anvéinder sig av for att
praktiskt strukturera information och tekniskt utféra de berdkningar som leder fram till en
viardebedomning. Valet av varderingsmetod grundar sig pa avsikten med varderingen — att
bedoma ett marknadsvérde eller ett avkastningsvérde. Just i virderingssammanhang talar man
sialedes om tre skilda huvudmetoder; Ortprismetoden,  Nuvdrdesmetoden  samt
Produktionskostnaasmetoden (Persson, 2008, s.255). I det fortsatta kommer dock endast
orsprismetoden att beroras.

Enligt Lantmaéteriverket & Mdéklarsamfundet (2008, s.93) dr ortsprismetoden den enda
praktiskt tillimpliga metod som finns ndr syftet dr att ta fram ett marknadsvérde for ett
smahus. Detta styrks av fastighetstaxeringslag (1979:1152) som sdger att marknadsvardet
skall 1 forsta hand bestimmas med ledning av fastighetsforsaljningar i orten.
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Med denna metod utgar man alltsd ifrdn objekt som tidigare har salts pd marknaden. Dessa
objekt fungerar som jamforelsematerial vid bedomningen av en fastighets vdrde. Den primira
informationskéllan finns alltsd i form av Overlatelser p4 marknaden. Hur bra kvalitet pa
resultatet som fas vid en viardering med ortsprismetoden beror alltsé av tillgangen pa relevanta
marknadsdata. De problem som ofta uppstar till f6ljd av den relativt 1dga omsittningen av
fastighetsbestdndet samt det faktum att varje fastighet &r ett mycket unikt objekt giller séledes
antalet kop, jimforbarheten samt tidsfaktorn (Persson, 2008, 5.260).

For vad som skulle vara optimalt vid anvdndandet av ortsprismetoden ar att antalet
Overlatelser pa marknaden é&r stort, att fastigheterna som siljs dr identiska samt att det ar
momentant vid virdetidpunkten. Dock ser inte verkligheten ut sahér. Istdllet brottas vi med fa
overlatelser, varierande egenskaper hos fastigheterna samt att forséljningarna 16per 6ver en
viss, oftast ldngre, tidsperiod. Givetvis leder detta till konflikter dér stringa jimforelsekrav
ger fa kop, men fir man manga kop foljs det istdllet av simre jamforbarhet. Ovan framforda
illustreras i nedanstaende figur.

Pris

/ =idealt

* * =verkligheten

Figur 4- |dealet och verkligheten, Persson (2008) Tid

Historiskt dokumenterade Overlatelser (priser) blir bara intressanta om det anses vara av
relevans vad avser de for varderingsobjektet marknadsméssiga forhéllandena, vid
virdetidpunkten.

Detta indikerar att en god marknadsbedomning inte bara bygger pa en statistisk analys av
gjorda Gverlatelser utan den kréver ocksa en insikt om fastighetsmarknaden och dess funktion
(ibid, 5.260-261).

2.6 Fastighetstaxering

Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastigheternas skatte- och avgiftspliktsforhdllanden
och indelning 1 taxeringsenheter. Vidare ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvirde
bestimmas for varje taxeringsenhet (Fastighetstaxeringslag, SFS, 1979:1152).

Den fastighetsskatt som varje fastighet skall erligga grundar sig just pa taxeringsvérdet som
ska motsvara 75 % av fastighetens marknadsviarde tvd ar bakat i tiden. Det &r
fastighetsdeklarationen som fylls 1 av varje enskild fastighetsdgare som ligger till grund for
taxeringen. Med marknadsvirde menas i detta sammanhang det sannolika forsdljningspriset
vid en forsdljning pa den allminna marknaden. Det &r ett samarbete mellan Skatteverket och
Lantmaéteriet som genererar det sannolika forséljningspriset genom att grunda det pa analyser
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av statistik Over gjorda fOrsdljningar och marknadsvirderingar. (Skatteverket, 2011b,
Skatteverket, 2011c¢)

Virderingen skall alltsa ske med utgangspunkt 1 véirdefaktorer med vilka avses egenskaper
som dr knutna till fastigheten och som har betydelse for marknadsviardet. Vidare skall riket
indelas 1 viardeomraden for byggnader och &dgoslag, som skall vdrderas med ledning av
riktvirden. Vérdeforhéllandena inom ett virdeomrade skall i allt vésentligt vara enhetliga och
skall darfor bestimmas sa att inverkan av de virdefaktorer, som séarskilt beaktas vid
riktvardets bestimmande, skall kunna bedomas enligt enhetliga regler (Fastighetstaxeringslag,
SFS, 1979:1152).

Joachim Wallmark pd NAI Svefa Goteborg fick sjilv i uppgift att, pd uppdrag av
Skatteverket, dela in Goteborgs skdrgard 1 olika vardeomraden som alltsé baseras pa tidigare
forsdljningar. Vardeomradet berdttar han &r ett geografiskt avgrinsat omrade inom vilket
prisbildningen &r enhetlig for visst dgoslag eller viss byggnadstyp.

2.7 Den hedoniska prissattningsmodellen

Tekniken bakom den hedoniska prissittningsmodellen hiarstammar frén konsumtionsteorin
och baseras pa den hedoniska hypotesen att varor virderas for deras nyttobdrande egenskaper.
Den hedoniska hypotesen innebdr i korthet att heterogena varor dr summeringar av
egenskaper. Tekniken har sedan ldnge varit en populdr metod for att virdera egenskaper hos
savél bostdder som andra heterogena varor (Lindh, 2000, s.163).

Personer som tidigt bidrog till den hedoniska teorin &r bland andra Waugh (1928; 1929),
Court (1939), Tinbergen (1951; 1956) och Houthakker (1952). Som teorins fader rdknas dnda
Sherwin Rosen som 1974 publicerade sin artikel dédr han bland annat fastslog att interaktionen
mellan konsumenter och producenter pa en konkurrensmarknad for en differentierad produkt
avgor utseendet pa den hedoniska jaimviktsekvationen (ibid, s.165).

Syftet med den hedoniska metoden ir att skatta virdet pa de olika egenskaper som péverkar
en varas marknadsvirde, i denna studie en skdrgardsfastighet. Den beroende variabeln i
modellen &r inkdpspriset, alltsa det pris som fastigheten bor kunna bringa in vid en forsédljning
pa en fri och 6ppen marknad. Vidare dr denna variabel beroende av ett antal egenskaper som
observeras hos varje unikt objekt.

Varan i modellen skattas enligt /7 antal valda egenskaper dir variablerna X,(X; X, .. Xu)
representerar egenskaperna hos varan. Vidare antas konsumenten av varan vérdera dess olika
karaktdrsdrag och nyttor snarare &n sjdlva varan i1 sig. Detta i kombination med att pa
marknaden, pa vilken varan utbjuds, finns ett brett spektrum av egenskapskombinationer
vilket medfor att varje kopare kan vilja den for honom optimala kombinationen av
egenskaper. Detta leder i slutdndan till att forsdljningspriset medfor att bade kdpare och
sdljare maximerar sina nyttor. (Rosen, 1974).

Ovan redovisade antagande leder till att fastighetens vdrde kommer bygga pa en funktion (P)
som kommer besta av flertalet variabler (Z) som ger uttrycket som foljer pa nésta sida.
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Fastighetens varde = P(Z) + e =a + BF + O + BT + ¢

Dér o = konstant
F = fastighetsanknutna egenskaper
O = omradesanknutna egenskaper
T = tidsanknutna egenskaper
i = det hedoniska priset, dvs. priset for egenskapen
¢ = normalfordelad stokastisk variabel

Till de fastighetsanknutna egenskaperna hor bland annat alder och skick, standard samt
tomtareal. Vidare bestdr omrddesanknutna egenskaper av olika savél positiva som negativa
lagesanknutna egenskaper. De tidsanknutna egenskaperna har sedan till uppgift att fanga upp
pristrender pa fastighetsmarknaden (Lantmaéteriverket & Méklarsamfundet, 2008, s.84).

2.8 Kapitelsammanfattning

I detta kapitel har vi fétt en kort introduktion till begreppen fastighet, smahusenhet och virde.
Vidare har védrdebegreppen marknadsvéirde samt avkastningsvirde redogjorts for foljt av en
kort beskrivning om varfor vérdering ar behovligt. Prisbildning och prispaverkan har sedan
tagits upp dir det mer ingdende redogjorts for de prispaverkande faktorer som enligt
Lantmaiteriverket & Méklarsamfundet (2008) ar av storst betydelse, ndmligen ldget, ldern,
storlek och utformning samt standard och skick. Vidare har olika vérderingsmetoder tagits
upp dir fokus legat pé ortsprismetoden och hur respondenterna tycker denna metod kan
appliceras pa skirgardsfastigheter. En kort redogorelse for fastighetstaxering och
viardeomradets betydelse foljt av en genomgang av den hedoniska prisséttningsmodellen
avslutade detta kapitel.
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3 Metod

| detta kapitel redogdrs for val av metoder for att kunna uppna syftet med uppsatsen dar saval
den kvalitativa som den kvantitativa metoden redogdrs for. Val av data gas igenom foljt av
urvalet for dessa. Kapitlet avsiutas med ett kort avsnitt om uppsatsens reabilitet och validitet.

Valet av metod och tillvagagingssitt vid insamlandet av relevant empiri ar otroligt viktigt.
Viljer man dessutom att kombinera olika metoder ges man ett bredare dataunderlag och en
sakrare grund for tolkningen enligt Repstad (2007, s.28).

Han menar vidare att det finns tvd metoder som kan beskrivas som tillimpbara vid
insamlandet av empiri som ska ligga till grund for en uppsats. Dels talar han om den
kvalitativa metoden som ger en djupgiende kunskap inom ett specifikt omrdde, dels den
kvantitativa metoden som tviartom ger en storre bredd av undersdkningsomridet. Den
kvalitativa metoden anvédnder sig av fa empiriska kéllor och tappar dirmed bredden i
undersdkningen och framstélls vidare som ett métt som beskriver pa ett nyanserat sitt det som
finns men bryr sig mindre om hur ofta det finns. Vidare innebér ofta kvalitativa studier
undersokningar av avgriansade och specifika miljoer, diar mélet &r att ge en helhetsbeskrivning
av processer och sidrdrag i dessa miljéer. Den kvantitativa metoden innebdr méinga fler
ytbehandlade svar som levererar en bredd men som istéllet saknar djup (ibid, s.22-23).

Valet av metod har fallit p4 badda ovan redovisade metoder, dels den kvalitativa metoden till
foljd av intresset av att fa en djupare kunskap inom d@mnesomrédet, dels den kvantitativa
metoden for att kunna ta fram en hedonisk modell som ska kunna spegla prisbildningen i
skédrgdrden.

3.1 Val av metod

Ett av problemen vid val av hur man bor samla in data om verkligheten 4r nédrhet och distans
(Jacobsen, 2002, s.47). Avstdnd mellan forskare och forskningsobjekt &dr det centrala och
maélet &r att undvika att forskningsresultat styrs av vem som genomfor forskningen. Idealet ar
att forskarens effekt pa det denne studerar minimeras men helst om mgjligt elimineras. Man
vill helt enkelt uppnd replicerbarhet, att en annan forskare som genomfor en identisk
forskningsuppldggning kommer fram till samma resultat. De kvantitativa metoderna har ofta
kritiserats for att skapa onddigt stor distans mellan det som undersokts och undersokaren
medans de kvalitativa metoderna ofta betonar nirhet som ett viktigt element (ibid). Repstad
(2007, s.27) menar dock pa att det inte handlar om ett val mellan ndrhet och distans utan
snarare om formdgan att vdxla mellan de bada idealen.

3.1.1 Den kvalitativa metoden

”Den kvalitativa ansatsen bor véljas ndr man vill ha nyanserade beskrivningar av hur
ménniskor forstar och uppfattar en situation och/eller ndr vi har en oklar fragestdllning och
behover explorera. Explorering kréver ofta dppenhet och flexibilitet, ndgot som kvalitativa
ansatser ger” (Jacobsen, 2002, s.135).

Med den kvalitativa metoden kommer insamling ske av sévél primédrdata som sekundirdata.

Primérdata kommer besta av individuella intervjuer samt observationer medans sekundérdata
kommer inhdmtas genom granskning av aktuell litteratur inom &mnesomrédet.
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Teori kommer att stdllas mot empiri i denna uppsats vilket den kvalitativa metoden reder sig
utmarkt for. Jacobsen (2002, s.142) menar att den kvalitativa metoden ldmpar sig bast nér
man vill bringa mer klarhet i vad som ligger i ett begrepp eller fenomen. En annan férdel med
den kvalitativa metoden dr att man kan ha en flexibel uppliaggning av undersokningen, en
uppldggning som kan éndras under undersdkningens gang. Detta passar forfattaren vil da hon
vill kunna vara dppen for oviantade hiandelser.

Genom att anvédnda sig av en kvalitativ undersokningsmetod menar Repstad (2007, s.32) att
man ges mojlighet att dndra frdgorna till empirin efterhand som svaren stimmer dverens med
teorin. Vidare sag forfattaren en klar fordel i att kunna komplettera intervjumaterial under
arbetets gang, vilket dr en fordel som dven Repstad (2007, s.86) trycker pa nér det géller den
kvalitativa metoden. Just mgjligheten till uppfoljningsfragor menar han &dr en vésentlig fordel
med metoden, vilken ocksa visar pd dess flexibilitet.

3.1.2 Den kvantitativa metoden

”Den kvantitativa ansatsen ska man vilja nir problemstillningen ror sig om att beskriva
omfattning eller frekvens av ett fenomen och &r sd klar att den dr mojlig att strukturera i
forvidg, och ndr man vill undersdka méanga enheter for att generalisera till en storre
population” (Jacobsen, 2002, s.135).

Syftet med uppsatsen &r att ta reda pa vilka faktorer som paverkar marknadsvirdet av en
skérgardsfastighet beldgen i Goteborgs- eller Stockholms skérgérd. For att kunna ta reda pa
detta krdvs bearbetning av ett stort material men som inte gors sdrskilt djupgdende.

Den kvantitativa metoden har ofta som mal att generalisera fran ett mindre stickprov till en
storre population vilket medfor att beskrivningen av hur man kan gora for att fa fram ett
representativt stickprov spelar en central roll (Jacobsen, 2002, s.149). Jacobsen (2002, s.149)
menar pa att den kvantitativa metoden dr lamplig da man har en ganska god forhandskunskap
om det dmne man undersoker, nér problemstéllningen ar relativt klar. Vidare menar han att
den dr mest lamplig ndr man vill beskriva ett fenomens frekvens eller omfattning. Han trycker
ocksa pé att en kvantitativ metod dr klart bast nar man vill prova teorier och hypoteser vilket
ar fallet i denna uppsats. Sist podngterar han att de tvd metoderna skall ses som komplement
till varandra dé fordelarna med den ena tillimpningen oftast blir nackdelar for den andre och
vice versa. Just kombinationen av metoder trycker Repstad (2007, s.28) ocksa pa och menar
att genom att kombinera olika metoder ges ett bredare dataunderlag samt en sékrare grund for
tolkning vilket belystes 1 borjan av detta kapitel.

3.2 Val av data

Svar pa uppsatsens fragestillning kommer bland annat att grunda sig pa det empiriska
material som kommer att samlas in. Foljaktligen dr det hogst visentligt att finna relevant
information sé att fragestédllningen kan besvaras pa ett tillfredsstdllande vis.

Niér det giller insamlandet av data for den hedoniska prismodelleringen kommer forfattaren
att vara ytterst noggrann och med omsorg vélja ut material som bidrar till att de hedoniska

modellerna som framstélls speglar verkligheten sa vil som mojligt.

Nér det kommer till olika typer av data sd talar man om primér- och sekundérdata. Priméirdata
ar data som samlas in for forsta gdngen och oftast dr insamlingen skriddarsydd for en speciell
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fragestéllning. Metoder som anvénds for insamlandet av primardata dr bland annat intervju,
observation och frageformular (Jacobsen, 2002, s.152).

Sekundirdata ddremot dr information som inte samlas in direkt fran kdllan utan istillet &r det
andrahandsinformation och f6ljaktligen uppgifter som samlats in for ett annat dndamaél.
Exempel pé sekundédrdata av kvantitativ karaktdr dr existerande statistik, rdkenskaper och
dylikt. Nagot som blir otroligt viktigt vid nyttjandet av sekundirdata ar att forhalla sig kritisk
vid urvalet av dess kéllor (ibid).

Forfattarens val av data har fallit pa bada ovan redogjorda typer av data. Primérdata for att
bland annat kunna stélla teori mot empiri och sekundirdata for att ha mojlighet att kunna sitta
upp en hedonisk prissittningsmodell vilken bygger pa multipla linjdra regressioner som
genomfors baserat pa ortsprismaterial.

Vid insamlandet av intervjudata har fOrfattaren haft for intention att fOrbereda sina
respondenter med ett antal frigor genom att maila dem dessa nigon vecka fore satt tid for
intervju. Vid bestimmandet av fragor och upplidgget av dessa blev valet av typ av intervju
tvunget att tas 1 beaktning. Enligt Jacobsen (2002, s.163) innebér en helt sluten intervju att
frdgorna som stills har fasta svarsalternativ i fast ordningsf6ljd medans helt sluten intervju
innebér samtal utan intervjuguide och utan ordningsfoljd. Vid val av intervjutyp foll valet pa
en mer Oppen intervju dér intervjuguide med tema anvénds samt en fast ordningsf6ljd och
enbart Oppna svar efterfragades. Enligt Jacobsen (2002, s.163) ldampar sig den 6ppna intervjun
bést nér relativt fa enheter undersdks, nir man dr intresserad av vad den enskilda individen
sdger samt ndr man &r intresserad av hur individen tolkar och ldgger mening i ett speciellt
fenomen.

Vid intervjuerna har forfattaren anvéint sig av ljudinspelning for att i efterhand lattare kunna
bearbeta det insamlade materialet, ndgot som enligt Repstad (2007, s.28) rekommenderas
starkt av erfarna forskare. Han poédngterar just fordelen med att ha en ordagrann atergivning
av intervjun utan den filtrering som anteckningar och minne innebdr.

3.3 Urval

Nér det kommer till urval uppstar 1 regel problem nir man inte har resurser nog att undersoka
alla. Avgriansningar méste goras men pa ett sddant sett att ett representativt urval kan tas fram
(Jacobsen, 2002, s.331). Ett urval har varit nédvéndigt for denna uppsats dd varken tid eller
resurser funnits for att analysera fastighetsmarknaden hos Sveriges alla skdrgardar. Valet foll
pa Goteborgs- och Stockholms skérgard och marknaden dér och som har framgétt tidigare har
fokus lagts pa smahusfastigheter.

3.3.1 Intervjuer och teoriinsamling

Néir det kommer till val av respondenter kan man anvinda sig av antingen ett
sannolikhetsurval, som innebér ett slumpméssigt urval, eller ett icke-sannolikhetsurval, som
innebdr val av respondenter pa annat vis (Jacobsen, 2002, s.163). Vid val av respondenter till
denna uppsats anvéndes ett icke-sannolikhetsurval.

Till att borja med har forfattaren velat f4 en djupare forstaelse for fastighetsmarknaden ute i

Goteborgs- respektive Stockholms skédrgérd. Darfor har NAI Svefa valts som respondent da
de besitter bred kunskap om fastighetsmarknaden 1 respektive skédrgird. Vidare har Dalins
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fastighetsbyra valts som respondent for Goteborgs skdrgird dé de innehar en storre del av
marknaden dér och dirfor tros kunna representera denna bra. For Stockholms skérgard har
Bjurfors Varmdo, Dalards skérgirdsformedling och HusmanHagberg Virmdo valts som
respondenter dd dessa tros kunna spegla marknaden diar mycket vil till foljd av ett stort
marknadsinnehav.

Enligt Repstad (2007,5.32) kan for manga intervjuer medfora att analysen blir ytlig.
Forfattaren har darfor medvetet vid val av respondenter endast vant sig till de miklare och
auktoriserade virderare som har erfarenhet av forsiljning av smahusfastigheter i Géteborgs-
respektive Stockholms skdrgard vilket medfort att antalet mojliga respondenter blivit fa.
Teorin till uppsatsen har inhdmtats genom att studera relevanta bocker och rapporter samt
vetenskapliga artiklar inom dmnet. Nér det kommer till val av litteratur har Lunds Universitets
biblioteks sokmotor LibHub och Lovisa samt ArtikelSok anvénts. Litteraturtillgdngen har
varit god men mer specialiserat material om speciella fastighetsmarknader har varit tunt.

Ett urval av information har d4ven kunnat goras genom internet och sidor som Skatteverkets —
och Lantmateriets hemsidor.

3.3.2 Hedonisk prissattningsmodell

Den hedoniska prissittningsmodellen 4r den modell som anvidnds for att skatta
marknadsvirdet pad en vara efter dess egenskaper. For uppforandet av denna kommer
skattning ske genom multipla linjira regressioner dir den beroende variabeln kommer spegla
marknadsvirdet for skidrgardsfastigheten och de oberoende variablerna kommer spegla de
olika egenskaperna som kan ténkas paverka detta. Ju fler oberoende variabler som anvinds i
modellen desto hogre kommer forklaringsgraden att bli. Antalet oberoende variablerna har vid
skapandet av modellen valts till sex stycken:

= Virdeomréde

» Virdearea

= Standardpoéng

=  Tomtareal

= F-tid (Tid som forflutit efter forsédljningsdagen)
* Nybyggnadsar

Hér kommer den oberoende variabeln laget att klassindelas som dummyvariabel. 1 ovrigt
representerar samtliga oberoende variabler fastighetsanknutna egenskaper forutom F-tid som
representerar en tidsanknuten egenskap. Anledningen till att nybyggnadsar valts att tas med
och inte virdedr dr for att nybyggnadsédret sidger mer om huset och dess karaktdr. F-tid
kommer att klassas in kvartalsvis och ges ett virde frdn 1 och uppéat dir den &ldsta
forsdljningen 1 ortsprismaterialet kommer att ges virdet 1. Nir det kommer till den
méttekniska avgransningen s& kommer fOrvdrven bestd av sméhusfastigheter for savél
permanentboende som for fritidshus.

3.3.3 Validitet och reliabilitet

Enligt Jacobsen (2002, s.21) bor all empiri som samlas in 1 en undersokning uppfylla minst
tvd krav, ndmligen validitet och reliabilitet.

Validitet innebér att den empirin man samlar in méste vara giltig och relevant. Detta innebar
att man faktiskt méter det man 6nskar méta, att det man métt uppfattas som relevant samt att
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det man maéter hos ndgra fa ocksé giller for flera. En snarlik definition av validitet &r att det ar
ett matt pa i vilken utstrackning ett métinstrument méter det som avses att mata (2011a, NE).

Vidare innebér reliabilitet att den empirin man samlar in maste vara tillforlitlig och trovardig.
Med detta menas att undersokningen méste ga att lita pa. En bra kontroll pa detta skulle vara
att genomfora exakt samma undersokning en géng till och se om man skulle fa ungefar
samma resultat. Ju ndrmare resultatet en upprepad undersokning skulle f& desto hogre
tillforlitlighet sdger man att undersdkningen far (Jacobsen, 2002, s.21). En liknande definition
av reliabilitet r just att den méter hur hog tillforlitlighet det vi méter har (2011b, NE).

Uppsatsen validitet och realibilitet har 1 storsta man sidkerstillts genom att vélja respondenter
som har stor kunskap inom omradet samt att bygga de hedoniska prisséttningsmodellerna pa
ett sd representativt ortsprismaterial som mojligt. Prissdttningsmodellernas validitet och
realibilitet kommer dock att variera beroende pa hur vl forfattaren lyckas fanga upp de
prispaverkande faktorerna samt gallra och sla ihop virdeomraden under
regressionsanalyserna.
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4 Empiri

| detta kapitel kommer empirin for Goteborgs- respektive Stockholms skdrgdrd att redogdras
for. Forst kommer en beskrivning av Sjdlva ortorismaterialet och om hur detta har
tillhandahallits. Detta foljs at av en beskrivning av statistiken for varje skdargard och hur
denna har bearbetats och kompletterats. Vidare beskrivs Gdteborgs- och Stockholms
skdrgdrd ndgot kortfattat och de vdrdeomrdden som anvdnts vid uppséittandet av den
hedoniska prissattningsmodellen redogors for.

41 Ortsprismaterial

Det ortsprismaterial som har anvénts vid framstillandet av de hedoniska
prissittningsmodellerna har tillhandahallits av NAI Svefa genom Per Larsson. Materialet
bestar av statistik over tidigare forsédljningar av sméhusfastigheter i Goteborgs- respektive
Stockholms skirgard, savél fritidshus som permanentboenden inkluderat.

4.1.1 Statistik Goteborgs skiargard

Vid val av avgrinsning for Goteborgs skirgard valdes att ta med forsdlda objekt inom
Goteborgs- och Ockerds kommun. Den statistik som erh&llits inkluderar silunda forsalda
objekt inom de virdeomraden som tillhdr Goteborgs skirgard inom Géteborgs- och Ockerds
kommun, totalt 11 virdeomraden. Ett tolfte, Kéllo-Knippla, var ej med 1 statistiken till foljd
av att ingen statistikford forséljning genomforts for detta virdeomrade under tidpunkten for
forsdljningarna, vilken har satts fran mitten av 2005 och framat. Antalet forséljningar som
tagits med for respektive kommun #r 34 for Ockerd och 93 for Goteborg.

Statistiken var behéftad med vissa fel som skulle medfort ett sémre underlag for skapandet av
den hedoniska prissdttningsmodellen vilket medforde att gallring samt komplettering av
materialet genomfordes. Fullstindig information saknades for vissa objekt vilket i de flesta
fall handlade om vérdearea, standardpoédng eller virdeomrade. Ibland saknades till och med
flera av dessa detaljer. Kompletteringen av dessa objekt kunde dock ske med hjélp av tjénsten
Fastighetssok som frin och med 1 Maj tillhandah&lls av Metria (www.metria.se). Genom att
dir ta fram fastighetsregistret for samtliga objekt som ej var kompletta kunde saknad
information inhdmtas och objekten kompletteras for att sedan anvdndas med Ovrigt
ortsprismaterial vid framstéllandet av den hedoniska prissittningsmodellen.

4.1.2 Statistik Stockholms skdrgard

Vid val av avgrinsning for Stockholms skérgird valdes att ta med forsdlda objekt inom de
kommuner som anses tillhora Stockholms skirgard enligt inledningens redogjorda definition.
Dessa kommuner #r saledes, frn norr till séder: Norrtilje, Osterdker, Vaxholm, Virmdo,
Haninge och Nyndshamn. Likt statistiken for Goteborgs skdrgard innefattar statistiken for
Stockholms skdrgéird forsilda objekt inom vdrdeomradena i de redogjorda kommunerna. Ett
antal virdeomraden finns dock ej med i statistiken av samma anledning som for Goteborgs
ortsprismaterial, det har helt enkelt inte skett ndgra forsédljningar frin den tidpunkt for vilken
ortsprismaterialet har tagits fram. Vardeomrdden kan dven ha tagits bort vid gallring av
materialet pd andra faktorer. Antalet virdeomréden varierar 1 alla fall for varje kommun, frn
16 aktuella i Nyndshamn kommun till 129 i Virmdé kommun. Att bearbeta s& ménga
virdeomraden 1 en regressionsanalys som Varmdo kommun har i detta fall kommer ej vara
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genomforbart i det program forfattaren arbetar och diarfér omgrupperas dessa i1 sa kallade
provvirderingsomraden som Skatteverket sammanstéller. De 129 vérderingsomradena blir
salunda 45 provvirderingsomraden. Ett provvirderingsomrade representerar ett varierat antal
viarderingsomraden vilket innebér att de provvarderingsomraden som tagits med hér kan dven
representera virdeomraden som ej finns med i ortsprismaterialet. Detta faktum kommer dock
inte paverka det slutgiltiga resultatet avsevért. I 6vrigt varierar tidpunkten i ortsprismaterialet,
sd dven mangden forsalda objekt for varje kommun da omséttningen varierar stort. I tabellen
hir nedan har antal virdeomraden och forsdljningar for respektive kommun sammanstéllts.

Kommun Antal Antal Tidpunkt
vardeomraden forsdljningar | forsdljning
Norrtilje 51 215 2009-09-04 till
2011-04-26
Osteraker 69 395 2010-07-02 till
2011-04-28
Vaxholm 49 396 2008-05-16 till
2011-04-01
Viarmdo 45 385 2010-08-23 till
(Provviardeomraden) 2011-04-26
Haninge 46 221 2008-07-25 till
2011-04-01
Nynédshamn | 16 234 2006-11-16 till
2011-04-26

Tabell 1 - Antal vardeomraden, forsdljningar samt tidpunkt for forsaljning for respektive kommun i
Stockholms skargard

Statistiken for Stockholms skargard var dven den behéftad med fel och fick séledes gallras ur
och kompletteras p4 samma vis som ortsprismaterialet for Goteborgs skiirgard. Aven i detta
ortsprismaterial saknades uppgifter om vérdearea, standardpodng eller virdeomrdde men
ocksa nybyggnadsar, ibland till och med samtliga. Komplettering skedde pa samma
redogjorda vis som fOr ortsprismaterialet for Goteborgs skdrgard. Viss extra gallring av
materialet fick genomforas dd vissa objekt till exempel ej var taxerade utan bestod av
industrienheter med taxeringsvirde under 1000 kr. Aven objekt som var klassade som
sméhusenhet men hade vérdet 0 pa virdeyta och standardpoéng togs bort d& dessa smahus var
noterade som under byggnation.

4.2 Goteborgs skdrgard

Information om Gdteborgs skérgard redogjordes for redan i det inledande kapitlet till denna
uppsats. I det foljande kommer emellertid denna information att kompletteras med en
illustrerande figur samt information om de olika virdeomrddena som ingar 1 Goteborgs
skérgérd.

Informationen om de olika virdeomradena kommer aterfinnas i1 tabell nedan dér &dven
information om vilka dar som tillhdr respektive virdeomrdde kommer finnas. I samma tabell
kommer &ven information om vilka faciliteter samt kommunikationsméjligheter som
viardeomradena besitter att redogoras for. Vardeomradena kommer dven de att illustreras
genom figurer.
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Goteborgs skérgird ér alltsd uppdelad i1 norra och sodra skdrgarden dir norra delen tillhor
Ockerd kommun och Bohuslin med de storsta darna Bjorkd, Hono samt Ockerd och dir sddra
delen tillhor Goteborgs kommun och Vistra Gotaland med de storsta darna Brannd, Styrso
och Vrango. Se figur 5 nedan for den geografiska utbredningen av Goteborgs skérgard.

Figur 5- Goteborgs skdrgard

Som synes har Goteborgs skirgard en klar uppdelning i den norra respektive sodra
skirgarden. Noteras skall goras att Vrango, Vargd (strax véster om Styrsd), Ersdalen (strax
viaster om HOnd) och Rord innehar naturreservat som mycket vil kan ténka sig paverka
prisbildningen pé skdrgirdsfastigheterna dér sdvil positivt som negativt.

Uppdelningen i virdeomraden for Goteborgs skirgard har, som ndmndes i teorikapitlet, berott
av hur prisbildningen sett ut pa de olika darna. Indelningen i virdeomraden som giller for
smahus 2009-2011 aterfinns med hjidlp av en e-tjdnst for virdeomraden pa Skatteverkets
hemsida och foljer av nedanstidende figurer (www.skatteverket.se).
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qfeﬁed D
Torslanda *

Figur 6 — Goteborgs norra skérgérd och indelningen i vdrdeomréaden. Det
blamarkerade omradet &r vardeomradet for dvriga Ockerdo kommun.

Figur 7 — Goteborgs sodra skargard och indelningen i virdeomraden. Det
blamarkerade omradet 4r vardeomradet for vriga sédra skargarden.

Som kan ses 1 figuren for den norra skérgarden innefattar Hélso, Ockerd och Hénd samma
viardeomrade. Aven Bjorkd och Kalvsund har fatt samma véirdeomrade. For den sodra
skédrgdrdens del har Asperd och Brinnd hamnat i samma virdeomrade, likasé géller for Styrso

och Donso.

I nedanstaende tabell redovisas ytterligare for de virdeomraden som Goteborgs skargard ar
indelad 1, de 6ar som ingér i respektive virdeomréde samt kort information om de faciliteter

och kommunikationsmojligheter som finns for varje virdeomrade.
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Vardeomrade | Oar som Faciliteter pa de 6ar som Kommunikationsmojlighet till
for smahus ingar ingdr (service, skola, de 6ar som ingar
2009-2011 matbutiker m.m)
1480468 Styrso, Goda faciliteter, kyrka och | Styrso har tva bryggor som
Donso skola. trafikeras. De tvd Oarna sitter
samman med en bro som de som
bor pa Donso far anvédnda sig av
1480469 Vrango Fa faciliteter Personfarja fran Saltholmen
1480470 Ovriga Inga faciliteter Personfirja fran Saltholmen till
sOdra nagra av 6arna (bl.a. Kanrrholmen
skirgarden och Stora Foro), egen bét till
inkl. bl.a. resterande Gar
Kopstadso
1480467 Aspero, Fa faciliteter Personfarja fran Saltholmen
Branno stoppar pa bada 6arna som bada
har tva bryggor
1407014 Foto Fa faciliteter Bilférja fran Lilla Varholmen till
Hono dérefter bro till Foto
1407012 Ovriga dar | Inga faciliteter Egen bat, taxibat
inom
Ockerd
kommun
1407010 Kalvsund | Fé faciliteter, bibliotek Bilférja fran Lilla Varholmen till
Bohus-Bjorko darifran
personfirja frdn Framnidshamn
(Bjorko) till Kalvsund
1407008 Hyppeln Fa faciliteter Bilférja fran Lilla Varholmen till
Hond. Bro till Ockerd och
Hailso. Bilfarja fran Burd (Halso)
till Hyppeln
1407006 RoOro Fa faciliteter Bilfdrja fran Lilla Varholmen till
Hono. Bro till Ockerd och
Hailso. Bilfdrja fran Burd (Halso)
till Roro
1407004 Bjorko Fa faciliteter Bilfdrja fran Lilla Varholmen till
Bjorko
1407002 Ockerd, Mycket goda faciliteter Ockerd: Bilfirja fran Lilla
Hono, Varholmen till Hon6 déarefter bro
Hilso over till Ockerd. Hono: Bilfirja
fran Lilla Varholmen till Hono
Hilso: Bilfdrja frén Lilla
Varholmen till Hono, dérefter bro
till Ockerd och vidare med bro till
Halso
1407018 (Ej Kallo- Fé faciliteter Bilfarja fran Lilla Varholmen till
med i Knippla Hond. Bro till Ockerd och

statistiken)

Halso. Bilfarja fran Burd (Hélso)
till Hyppeln

Tabell 2 - Tabell 6ver Goteborgs skdrgards vardeomraden, de 6ar som ingér i respektive virdeomrade samt
information om de faciliteter och kommunikationsmajligheter som finns for varje vardeomrade
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4.3 Stockholms skérgard

Redan i1 det inledande kapitlet redogjordes kort for Stockholms skérgard. I det foljande
kommer denna information kompletteras nagot med detaljer for varje kommun, men forst
ndgra illustrerande figurer som visar laget for Stockholms skédrgird samt kommentarer om
viardeomradena iStockholms skérgard.

Som kan ses i figuren nedan dr Stockholms skdrgérd utspridd Over ett stort geografiskt
omrade med over 30 000 Oar, kobbar och skér, fran Arholma i norr till Landsort i sdder och

med Vaxholm som representerar de mer centrala delarna.

Arholma

Stockholms
skdrgard

Figur 8 — Satellithild 6ver Stockholms skargard, hamtad fran googlemaps 2011-05-13

Nasta figur illustrerar Stockholms norra skérgérd, frdn Arholma i norr till Vaxholm i séder.
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Figur 9 - Stockholms norra skéargard

I Stockholms norra skirgard finns en nationalpark, Angsd nationalpark, som anlades redan
1.909. Vidare finns ett antal naturreservat, si som Arholma-Idd , Sjilbottna-Ostra Lagnd,
Applar6 och Kélgardsons naturreservat.

Vidare illustreras Stockholms mellersta skérgard i foljande figur.

Figur 10 - Stockholms mellersta skargard
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Som synes dr det denna del av skdrgdrden som har de storsta darna, sd som Ingard och
Viarmdo. Det dr ocksa den mellersta skdrgdrden som innefattar de 6ar som har den storsta
stadskaraktiren. Aven i mellersta skirgirden finns ett naturreservat, Bjornd, beliget pa
sydostra Ingaro.

Slutligen illustreras Stockholms sddra skdrgard i nedanstaende figur.

Figur 11 - Stockholms sodra skargard

Aven i den sodra skirgarden finns flertalet naturreservat, si som Fjirdlangs, Huvudskirs,
Sundbys och Utds naturreservat.

Nér det kommer till uppdelningen i virdeomraden i Stockholms skirgéird dr denna betydligt
mer invecklad och svarare att gora Overskadlig jamfort med Goteborgs skdrgard. Den
redovisas darfor kommunvis istéllet med uppdelning i de sex kommunerna Norrtilje,
Osteréker, Vaxholm, Virmdd, Haninge och Nyndishamn. Endast de virdeomraden som
funnits med 1 ortsprismaterialet for respektive kommun redovisas for med
viardeomradesnummer, se bilaga 1. Nagra figurer 6ver virdeomradena kommer saledes inte
kunna illustrera uppdelningen i Stockholm skidrgard. Istdllet kommer figurer fi illustrera
kommunerna inom vilka de olika virdeomradena ligger. Vidare kommer information om
vilka faciliteter samt kommunikationsmdjligheter som respektive kommun och dess
viardeomraden besitter att redogoras for i 16pande text. Namnas kan goéras redan nu att den
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huvudsakliga kollektivtrafiken i1 Stockholms skérgards samtliga kommuner bedrivs av

Waxholmsbolaget (www.waxholmsbolaget.se).

4.3.1 Norrtalje kommun

Skirgarden som tillhor Norrtdlje kommun kan illustreras med figuren hér intill. De réda

Norrtalie kommun

“'w.«l‘.'\x“{.

sla
Vallentuna
Akersberga
aby
Lidinaa
b‘{;‘.)

|hol.'n

Aland

3

Figur 12 - Norrtdlje kommun

4.3.2 Osterdker kommun

stricken visar kommungransen medans det
grona stracket visar pa grinsen mellan
nationellt och internationellt wvatten.

Niér det kommer till
kommunikationsmdjligheter till och inom
Oarna 1 skdrgarden tillhdrande Norrtélje
kommun sé &r dessa relativt goda. Man kan
ta sig ut till darna fran flertalet platser pa
fastlandet, bland annat Furusund, Simpnés
och Raiffsnids, varav Furusund ar den enda
hamnen ifrdn vilken det gir bilfdrja. Med
SL-trafikens bussar nds samtliga farjeldgen
(www.sl.sel[www.waxholmsbolaget.se).
Vad giller faciliteter pa Oarna varierar
dessa oerhort beroende pa vilken 0 man
befinner sig pa. Manga Oar saknar helt och
hallet ndgon typ av service medan de basta
faciliteterna aterfinns pa de storsta, bade
geografiskt- och befolkningsmaéssigt sett,
Oarna Yxlan och Blido.

Avgrinsningen for Osterdker kommun illustreras hir nedan. Kommunikationsméjligheterna
ut till den storsta on Justerd dr mycket goda och de finns dessutom med bilfdrja medan till
ovriga oar dr de nagot simre. Faciliteterna dr d4ven de bést pa Ljusterd och hir finns dven en

golfklubb.
v
Ostana
- Liustero
Osteraker kommun
Akersberga
Résard ;
Moia
Vaxholm ¢

Figur 13 - Osteraker kommun
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4.3.3 Vaxholm kommun

Vaxholms kommun och dess avgransning illustreras i figuren nedan.

2V INNINGS

-~

oo

"”\,‘I\'
Vaxholm
+

Vaxholm kommun O&KAs
. Fredriksborg

: Lidingd

Figur 14 - Vaxholm kommun

Till ytan ma den vara den minsta kommunen i Stockholms skérgard men har mycket goda
savil kommunikationsmdjligheter som faciliteter. Férjetrafiken ut till 6arna avgar fran savil
Vaxholm som fran Varmdo och broar binder samman huvudon Vaxholm med fastlandet savél
1 norr som 1 sder.

4.3.4\Varmdo kommun

Av alla 6ar som tillhor Virmdo kommun dr det inte alla som har tillgang till farjetrafik, vilket

i s egentligen géller for hela Stockholms
Akefatiorah oo skdrgard. Diaremot ér

2 kommunikationsmdjligheterna goda till

Vaxtiolm 088 manga av de storre Oarna. De storsta

Oarna har dessutom ett utpraglat vignit
Varmdoé_kommun .
Qubdvabed s ) St och upplevs som fastland och har dven
5% S e mycket goda faciliteter s& som skolor,
Saltsjobaden sl b golfklubb med mera.

Figur 15 - Varmdo kommun
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4.3.5 Haninge kommun

Oarna inom Haninge kommun varierar mycket vad giller mdjligheten till god kommunikation

Ana
Imhu

Jordbro

Vaster-

haninge ;
. _ + ‘

Haninge kommun

Osmo

Nynashamn

NO

Figur 16 - Haninge kommun

4.3.6 Nynashamn kommun

Vaster-

ai
+* Osmo

Nynashamn

H10r0

Nynashamn kommun

haninge

Figur 17 - Nyndshamn kommun

och goda faciliteter. Dalaré dr den 6 som
har mest befolkning och som ocksd &r
forbunden till fastlandet med en bro. Hér
finns faciliteter som matbutik och skola.
Kommunikationsmgjligheterna  till  och
mellan 6arna &r varierande, likt for hela
Stockholms skirgard, beroende pa arstid.
Overlag #r de inte sirskilt goda utan egen
bat och taxibdt dr ett vanligt fardmedel.
Dock gar Waxholmsbolaget farjor bland
annat till Utd. Aven en lokal firja finns
som gar mellan Dalard och Orné.

Nyndshamn kommun och 6arna inom den é&r
manga forbundna till fastlandet med broar vilket
medfor goda kommunikationsmdjligheter.

Waxholmsbolaget har en farjetrafiksstricka,
Ankarudden (fastlandet) — Krokskdr — Landsort,
ovriga Oar tar man sig till med taxibét eller privat
bat. Aven faciliteterna dr goda, tminstone pé de
Oar som ar forbundna med fastlandet.
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5 Analys

| analyskapitlet kommer teori och empiri att kopplas samman. En redogorelse kommer att ske
av erhdllna resultat efter regressionsanalyserna, saval av de nya vardeomradena som av de
hedoniska prissdttningsmodellerna for respektive skdrgard. Prissattningsmodellerna kommer
sedermera provas pa nyligen forsalda objekt eller objekt som ligger ute till forséljning for att
fa en indikation om hur vdl modellerna speglar verkligheten. Kapitlet avsiutas med ett
uppsamlande stycke om prispaverkande faktorer.

Framtagandet av de hedoniska prissittningsmodellerna har helt klart skiljt sig &t for
Goteborgs respektive Stockholms skdrgard. For Goteborgs del var antalet vardeomraden sa
pass f4 att en regressionsanalys kunde genomforas direkt. For ortsprismaterialet for
kommunerna tillhdrande Stockholms skirgard fick materialet istillet analyseras stegvis endast
pa faktorn vérdearea tills antalet virdeomraden gick att bearbeta, forst dd sattes Ovriga
faktorer in i modellen. Ett specialfall uppstod dven for Varmdé kommun dir antalet
viardeomraden var sd pass minga varpa forfattaren valde att géra regressionsanalysen baserad
pa provvirderingsomraden. Vad géller resultaten av regressionsanalyserna har dessa bidragit
till ett varierat utseende hos prissittningsmodellerna. Vissa likheter har hittats s& vil som
olikheter.

5.1 Den hedoniska prissattningsmodellen

Den hedoniska prissittningmodellen har, innan eventuella faktorer gallras bort, foljande
utseende:

Fastighetens varde = P(Z) =
Intercept + By x Virdearea + B, x Standardpodng + B3 x Tomtarea + B4 x F-tid + Bs x Alder +
Virdeomrade

Bi stdr som tidigare ndmnts i teorikapitlet for det hedoniska priset, alltsa priset for egenskapen.
Foljande begrepp ér saledes viktiga att forsta for den kommande redogorelsen om hur den
hedoniska prisséttningsmodellen togs fram:

= Koefficienter
- Intercept
- Virdeomrade
- Virdearea
- Standardpodng
- Tomtarea
- F-tid
- Alder

Dessa koefficienter visar pa den ekonomiska paverkan pa prisséttningsmodellen. Virdet som
fds fram for interceptet dr det grundvdrde som en referensfastighet har i referensomradet,
alltsd 1 det virdeomrdde som valts som referens. Om man placerar en fastighet frin
referensomradet i ett annat virdeomrade ska dels virdet som erhallits for det virdeomradet,
dels resterande koefficienters vdrden multiplicerat med antalet enheter for respektive
koefficient adderas till interceptet. De resterande koefficienterna - virdearea, standardpodng,
tomtarea, F-tid och &lder - visar alltsd pd hur mycket varje faktor bidrar med till fastighetens
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totala marknadsvirde. Summan av vérdena fOr interceptet, virdeomriddet och &vriga
koefficienter kommer sedan att spegla marknadsvérdet for referensfastigheten i det valda
virdeomradet. Om den ekonomiska paverkan visar sig bli liknande for flera virdeomraden
kan dessa slds ihop da de kommer ha en relativt lik ekonomisk paverkan pa
prissittningsmodellen.

= [-stat

T-staten visar pa den Statistiska signifikansen — t-staten fangar upp om véardeomradet &r
signifikant skilt frin referensomridet. D4 regressionsanalysen genomfdrs pd ett 95 %
konfidensintervall innebér detta att varje vardeomrdde vars vérde pa t-stat hamnar innanfor
intervallet £1,96 kan sl&s samman med referensomradet da det inte kan anses signifikant skilt
fran referensomradet. Att ett virdeomrade inte &r signifikant skilt fran referensomradet kan
alltsa bero pa att inget samband finns mellan viardeomrade och referensomrade. Men vad det
ocksa kan betyda dr att samband finns men att stickprovet inte speglar populationen. Detta
medfor att virdeomrdden kan behallas separata till foljd av en avstickande koefficient och en
pataglig ekonomisk péverkan trots att det med avseende pa den statistiska signifikansen borde
laggas thop med referensomradet.

5.2 Goteborgs skargard

Vid genomforandet av regressionsanalysen och ddrmed framtagandet av den hedoniska
prisséttningsmodellen anvindes for Goteborgs skdrgard vardeomradet 1480469 Vrangd som
referensomréde. Ovriga virdeomraden sattes som dummyvariabler som gavs virdet 1 eller 0.
Ortsprismaterialet som regressionsanalysen byggde pd innehdll forsédljningar av
smahusfastigheter fran 11 virdeomraden. Detta framgér av tabellen nedan som visar resultatet
efter forsta omgéngen. Utover vdrdeomrddena anvindes dven virdearea, standardpoing,
tomtarea, dlder och F-tid som inparameterar. Observera att referensomrédet inte star med som
koefficient d& vérdet for detta speglas av interceptet. I tabellen nedan kan man alltsa avldsa
faktorernas ekonomiska och statistiska paverkan pa prissdttningsmodellen. Notera att varken
standardvirde eller p-viarde behandlas 1 denna uppsats.

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept 837417 778722,3795 -1,075372859 0,284582428 -2380815,305 705985,4817
Vardearea 10085 2709,5496598 3,725660284 0,000310483  4724,622446 15465,10095
Standardpoéng 36 789 14538,89882 2,530405407 0,012821283  7973,684253 65604,9321
Tomtarea 167 62,52440751 2,672845237 0,008676501  43,19672553 291,033404
Alder 1 1198,940945 -0,000972663 0,999225705 -2377,428068 2375,085737
F-tid 29203 13879,72304  2,10398324 0,037679664  1693,545648 56711,86365
1430470 1579705 781811,2047 2,020571261 0,045776023  30180,90774 3129223,596
1430468 1201523 743523,1423 1,615986649 0,10859879%98 -272115,1801 2675162,123
1480467 1327439 744597,4601 1,782841667 0,077395762 -148268,5369 2803267,292
1407014 1071 350 912470,1575 1,174120704 0,242905605 -737136,0291 2879836,237
1407012 15839914 1006736,9 1,976598245 0,050612956 -5405,356136 3985234,137
1407010 1330 489 1025965,065 1,296816931 0,197432683 -702940,4759 3363918,21
1407008 1152531 1008156,16 1,1432073 0,2554572 -845601,1915 3150664,154
1407006 2875178 991367,6688 2,900213917 0,004511258  91031%9,8791 4840036,74
1407004 2887927 1006896,09 2,868148278 0,004358358  892292,0314 4883562,543
1407002 1243870 751797,6053 1,662508219 0,099284051 -240168,6696 2739308,065

Tabell 3 - Resultat for Goteborgs skargard fore sammanslagningen av vardeomraden
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En intressant notering vid bearbetning av materialet 4r som synes att aldern visar sig ha liten
paverkan pa prisséttningsmodellen, till och med en negativ sddan, ndgot som gar emot vad
Joachim Wallmark pd NAI Svefa Goéteborg framfort. Han menade pd att nir det géller
skirgardsfastigheter verkar trenden vara att man helst vill ha ett gammalt nybyggnadséar for att
sikra skdrgirdskaraktiren pa huset. Eftersom denna koefficient dock visat sig ha liten
paverkan redan vid en forsta omgang togs denna bort. Detta kunde genomforas da en mycket
lag statistisk signifikans erhdlls 1 kombination med en till och med negativ ekonomisk
paverkan pé prisséttningsmodellen.

Med detta kan alltsa konstateras att aldern inte verkar ha ndgon ekonomisk eller statistisk
sakerstilld pdverkan pad marknadsvérdet for en sméhusfastighet belagen i Goteborgs skargard.

Vidare i regressionsanalysen kunde virdeomradena klumpas ihop tills de slutligen bara fanns
fyra stycken kvar, referensomradet och tre stycken andra omraden som vardera bestod av ett
eller flera virdeomraden. Att antalet virdeomraden kunde minimeras sa kraftigt foljer av att
de vardeomraden som fick liknande vérden och didrmed liknande ekonomisk paverkan pa
modellen kunde slds samman. Aven virdeomraden med t-stat inom intervallet +1,96 kunde
slas samman med referensomrédet till f61jd av avsaknad statistisk signifikans om de inte hade
ndgon pataglig ekonomisk péverkan.

Varfor uppdelningen av de nya virdeomriddena blev som framgér av resultatet i tabell 4
langre ner kan ha en mingd olika forklaringar men skall forsoka analyseras i1 det fo6ljande. Till
att borja med kan konstateras att referenomradet, 1480469 Vrango, blev ett eget virdeomrade
och dven det virdeomrdde dir marknadsvirdet pa smahusfastigheterna blir ldgst. Detta kan
tros bero av flera olika faktorer. Till att borja med kan man se till
kommunikationsmdjligheterna som visserligen &r relativt goda till denna 6 tack vare att den
har bofast befolkning. Dock tar det absolut l4ngst tid att ta sig till Vrangd med den personfirja
som trafikerar sddra skdrgarden vilket givetvis kan paverka prisbildningen pé 6n da vi &n mer
idag lever i ett samhille dir tid &r pengar. Att det endast gar en personfirja till 6n kan tdnka
sig ha sdvil en negativ som positiv paverkan pa prisbildningen. Overlag i Gdteborgs sddra
skirgard forekommer ingen biltrafik utan istillet tar man sig fram med flakmoppe eller
golfbil. Att kommunikationen pa 6n ser ut som den gor menar dock sévél Joachim Wallmark
pa NAI Svefa som Marcus Tikka pa Dalins fastighetsbyra har ett positivt viarde bland dem
som soker sig dit. Det &r helt enkelt lugnet man betalar for. Tilldggas kan dven goras att stora
delar av Vrango ar naturreservat vilket sdkerligen medfor inskrdnkningar i savdl mark- som
vattenomréden 1 enlighet med Miljobalken 7 kapitlet 5 § vilket kan tros ha viss paverkan pé
marknadsvirdet. Sist kan ndmnas att faciliteterna pa 6n ar knappa vilket tros péverka
marknadsvirdet negativt.

Vidare har virdeomraden for darna Styrsdé och Donso, Asperd och Brannd, Fotd, Kalvsund,
Hyppeln, Ovriga sddra skirgarden samt Ockerd, Honoé och Hilso enligt regressionsanalysen
fitt samma vérdepdverkan vilken ligger pa 1274 667 kr. Hur det kommer sig att alla dessa
viardeomraden kunnat slds thop och sdledes har en liknande prisbildning kan bli svart att
analysera. Vad giller kommunikationsmojligheter till dessa Oar sd varierar de kraftigt dér
vissa 0ar endast har personférja, vissa 6ar har bilfarja och vissa dar inte har ndgon férjetrafik
overhuvudtaget. Vad géller trafiken pd Oarna varierar dven denna till foljd av de
kommunikationsmdjligheter som finns ut till 6arna dér vissa Oar ar bilfria och andra inte. Inte
heller faciliteterna kan forklaras som en gemensam faktor for dessa dar da detta varierar rejélt,
fran mycket goda pa de stora darna Hond, Ockerd och Styrso till vildigt knappa pa de sma
oarna Kalvsund och Hyppeln. Vad giller naturreservat dr det endast delar av Hono och Styrso
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som har detta varpa denna faktor inte heller kan ses som gemensam. Det blir helt enkelt svart
att hitta nagot gemensamt for samtliga 6ar bortsett fran nédrheten till havet.

Ser man vidare pa resultatet av regressionsanalysen finner man att virdeomradet for ovriga
dar inom Ockerd kommun har en idn hdgre ekonomisk signifikans med virdet 1 948 601 kr.
Orsaken till att prisbildningen blir hogre 1 detta virdeomrade kan kanske inte bero av de goda
kommunikationsmojligheterna da endast Kallo-Knippla och Grotd har farjekommunikation i
form av personfirjor medans Ovriga 0ar far man ta sig till pa eget bevag. Kanske dr det dock
just darfor som prisbildningen dr s& hog i1 detta virdeomréde, att tvd mycket mindre Oar
innefattas som dnda har tillgang till personfirja till de storre Oarna 1 norra skdrgirden.
Faciliteterna pa dessa samt Ovriga Oar i detta virdeomride dr nist intill obefintliga vilket
medfor ett antagande om att det dr faciliteterna pa de storre 0arna som nyttjas. En annan
aspekt som méste beaktas dr att antalet fritidshus varierar fran 6 till 6 och efterfragan pa dessa
kan sdkert pressa upp marknadsvirdet pa sméhusfastigheterna i detta virdeomrade d& andelen
fritidshus néstan dverstiger antalet bofasta pa bade Groté och Kallo-Knippla. Marcus Tikka pa
Dalins fastighetsbyrd menar pa att trycket pa fritidsfastigheter bland Goteborgarna ér stort och
medfor ocksa till att marknadsvirdena for dem pressas upp vilket alltsa kan ses som en faktor
till att detta virdeomrade har den nést hogsta prisbildningen 1 Goteborgs skirgard.

De virdeomrdden som efter regressionsanalysen kunde slds samman och visade pd den hogsta
vardepaverkan var Rord och Bjorkod. Roro bestér till storsta delen av ett naturreservat och har
endast ett hundratal bofasta men dnda faciliteter i form av en &aret runt 6ppen matbutik.
Antalet bofasta pa Bjorko ar narmare 1 500 och faciliteterna pa 6n ar nagot fler 4n pa Roro.
Bjorko édr dven den 6n som har mest gronomraden vilket kan ses som en jamfOrelsevis
liknande egenskap till de naturreservat som finns pd Rord. Gemensamt i dvrigt for de bada
Oarna dr att de har goda kommunikationsmdjligheterna i form av bilférja.

Resultatet efter regressionsanalysen foljer av tabellen nedan.

UTDATASAMMANFATTNING
Goteborgs skargard

Regressionsstatistik

Multipel-R 0,624300631
R-kvadrat 0,390500798

Standardfel 938695,8438

Observationer 125
ANOVA,
fg KuS MKy F p-varde for F

Regression 7 6,60518E+13 9,43597E+12 10,7086%964  2,2744E-10
Residual 117 1,03095E+14 8,8115E+11
Totalt 124 1,69146E+14

Koefficienter Standardfe! p-varde Nedre 95%  Owre 95%
Konstant - 730654 739662,9535 0,32527921 -2195517,61 734209,737
“ardearea 9545 2513,676791 0,00023356 4566,747911 14523,1579
Standardpoing 343501 13384,21008 0,01030485 8394,329731 61407,7814
Tomtarea 171 59,2771215 0,0046648 53,60373323 288,394251
F-tid 29 379 13135,11464 0,02720505 3365,120204 55391,9309

1480468+02+67+10+14+08+70 1274667 706230,8603
1407012 15948601 974843,8598
2846 518 840867,5506

0,0736643 -123986,008 2673320,32
0,04793896 17973,44501 3879227,68
0,00096875 1181224,226 4511812,36

1407006+04

Tabell 4 - Utdatasammanfattning for Géteborgs skargard efter regressionsanalysen
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Man ser det alltsd som fOljande for att fa fram ett marknadsvirde for den utvalda
skirgardsfastigheten. Referensobjektets intercept startar pa ett viarde av -730 654 kr. Till detta
skall, beroende pé i vilket virdeomrade man lagger referensobjektet, adderas vérdet for valt
viardeomrade. Vidare skall for varje enhet viardearea hos jamforelseobjektet adderas 9 545 kr
till summan for interceptet och valt virdeomrade. Samma giller for varje enhet
standardpoédng, da skall for varje enhet 34 901 kr adderas, for varje enhet tomtarea skall 171
kr ldggas till summan och for varje F-tids enhet (kvartalsvis uppdelning fran tidigaste
forséljningsdatumet) skall 29 379 kr adderas.

De sammanslagna virdeomréadena illustreras vidare hir med figurer och forklarande tabell.

Vérdeomrade | Vérdeomrade
for smahus i(?]zg?om efter genomford
2009-2011 regressionsanalys
1480468 Styrso,
Donso
1480469 Vrings [ ]
Ovriga X releiya
1480470 sodra s
skirgarden S
1480467 Asperd,
Branno
1407014 Foto
Ovriga Gar _ . ——
. Figur 18 - Goteborgs norra skdrgard och indelningen i
1407012 1hom . vdrdeomrdaden efter regressionsanalysen
Ockerd -
kommun
1407010 Kalvsund
1407008 Hyppeln
1407006 Roro
1407004 Bjorko
Ockerd,
1407002 Hono,
Halso
1407018 Kallo-
(Ej med) Knippla -

Tabell 5 — Vardeomradena och dess nya tillhorighet efter
regressionsanalysen

Figur 19 - Géteborgs sédra skdrgard och indelningen i
vardeomraden efter regressionsanalysen

Utdatasammanfattningen 1 tabell 4 visar pa att flertalet d6ar inom de 11 inrdknade
viardeomradena skulle kunna slds samman till ett och samma virdeomride vilket pdvisar att en
liknande prisbildning av smahusfastigheter sker pad dessa oar. Kallo-Knippla fanns som
tidigare ndmnts ej med 1 ortsprismaterialet varpd man inte kan uttala sig om detta
virdeomrade. Vad som dock kan avldsas i tabellen &dr alltsd att Vrdngd har en separat
prisbildning, likt dvriga 6ar inom Ockerd kommun medans Rérd och Bjorko har en liknande
prisbildning och resterande dar har en sa lik prisbildning att de kan sl&s samman. Resultatet
blev alltsd fyra vairdeomraden jamfort med de 11 som fanns frén borjan.
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Vad som ocksa kan avldsas i tabell 4 ar att forklaringsgraden (Justerad R-kvadrat) endast blev
35,4%. Att forklaringsgraden blir 1&g vid en regressionsanalys kan dels folja av att materialet
inte innehéller sarskilt jimforbara objekt vilket definitivt kan vara fallet for ortsprismaterialet
for Goteborgs skirgard. Dels kan de bero pé att viktiga forklarande variabler har uteldmnats.
Som samtliga respondenter har antytt finns det naturligtvis faktorer som &r svara att méta sa
som mikroldget, om fastigheten har tillgang till brygga och kvillssol, stilen och skicket pa
huset, status av att bo 1 ett visst omrade med flera.

Vad giller vérdet pa t-stat har samtliga koefficienter natt en statistisk signifikans som alla
héller sig utanfor intervallet +1,96 vilket d& visar pa att de alla ar signifikant skilda fran
referensomradet.

Den hedoniska prisséttningsmodellen for Goteborgs skdrgard kommer till foljd av ovan
redovisade resultat fa foljande utseende:

Fastighetens varde = P(Z) =
-730 654 + 9545 x Virdearea + 34 901 x Standardpodng + 171 x Tomtarea
+ 29 373 x F-tid + Virdeomréadet

Virdeomradenas olika ekonomiska pédverkan pd marknadsvirdet foljer av nedanstiende
tabell.

Védrdeomrade | Ekonomisk paverkan (kr)
1407002 1274 667
1407004 2 846 518
1407006 2 846 518
1407008 1274 667
1407010 1274 667
1407012 1 948 601
1407014 1274 667
1480467 1274 667
1480468 1274 667
1480469 Referensomrade
1480470 1274 667

Tabell 6 - Tabell 6ver virdeomradena samt respektive
summa som skall féras in i den hedoniska
prissattningsmodellen.

5.2.1 Modellen applicerad pd verkligheten

For att ta reda pa hur vil den hedoniska prissittningsmodellen speglar verkligheten appliceras
denna pé ett nyligen forsalt objekt. Det utvalda objektet dr en fastighet beldgen pa Aspero i
Goteborgs skédrgird som tillhor virdeomrade 1480467, dvriga uppgifter foljer av tabellen pé
nista sida. Fastighetens uppgifter tillhandahdlls av Marcus Tikka pd Dalins fastighetsbyrd och
kompletterades genom fastighetssok dir fastighetsregistret inhdmtades.
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Fastighetsbeteckning A . For att tydliggora parametern F-tid sa talar denna
(modifierad) Spero X-yy alltsi om hur ménga kvartal, efter den forsta
Virdeomrade 1480467 forsédljningen som genomfordes 1 det

" ortsprismaterial som den hedoniska
Vadrdearea 71 prissittningsmodellen har baserats pa, som objektet
Standardpoéng 32 saldes .
Tomtarea 746 Uppgifter for objektet sdtts sedan in 1 den
F-tid 24 hedoniska prissdttningsmodellen som tagits fram
Slutgiltigt pris (kr) 2 800 000 for Goteborgs skargard med foljande resultat:

Tabell 7 - Uppgifter om objektet pa Asperd

Fastighetens véarde =

-730 654 + 9545 x Virdearea + 34 901 x Standardpodng + 171 x Tomtarea
+29 373 x F-tid + Vardeomradet =

-730 654 + 9 545 x 71 + 34901 x 32 + 171 x 746 + 29373 x 24 +
1274 667 =

3171058 =3 200000 kr

Enligt modellen skall alltsa fastigheten Goteborg Asperd x:yy ha ett virde pa ca 3 200 000 kr.
Detta virde kan sedan jimforas med vad fastigheten sedermera séldes for vilket var 2 800 000
kr. Modellen gav alltsa ett nagot hogre virde pd fastigheten dn vad den séldes for men
resulterade i ett viarde endast 14 % Over vad objektet sdldes for. De 14 % benidmns
prissittningsmodellens felmarginal. Att felmarginalen blev s& pass lag far ses som ett bra
resultat med tanke pé det begriansade ortsprismaterial som modellen dndé byggde pa. Givetvis
kan sdkert modellen stimma olika bra for olika delar av Goteborgs skdrgard men resultatet av
detta test visar &nda pa att modellen kan komma relativt nira verkligheten.

Anledningarna till detta kan sdklart vara manga och poingteras skall goras att samtliga
potentiella prispaverkande faktorer ej tagits med i modellen. Bland annat sé togs faktorn alder
bort vid framstéllandet av modellen d& denna visade sig ha en knapp paverkan.

5.3 Stockholms skérgard

Stockholms skargard fick till foljd av det stora ortsprismaterialet och ddrmed det hoga antalet
viardeomraden bearbetas péd ett nagot annorlunda sett &n Goteborgs skiargéard. Till att borja
med beslutade fOrfattaren efter genomgang av ortsprismaterialet att genomfdra en
regressionsanalys for varje enskild kommun och dirmed ta fram sex stycken
prissittningsmodeller for Stockholms skirgird. Antalet virdeomrédden inom varje kommun
var dock fortfarande méanga varpa regressionsanalysen fick genomforas stegvis for samtliga
kommuner genom att borja banta ner antalet virdeomraden pa faktorn virdearea. Detta for att
fa ett arbetbart antal vidrdeomrdden att genomfdra regressionsanalysen pd. Efter att
virdeomradena slagits thop successivt pa inparametern viardearea och nétt ett arbetbart antal
viardeomraden kunde sa Ovriga inparametrar ldggas till. Detta innebdr att ndgon
utdatasammanfattning efter den forsta omgéngen inte kommer att redovisas for i tabell. En
mer detaljerad redovisning for respektive kommun kommer dock att ske 1 det f6ljande. Notera
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forst att for samtliga regressionsanalyser har alla virdeomradden utom referensomradet satts
som dummyvariabler som getts viardet 1 eller 0. Notera dven att faktorerna vérdearea,
standardpoéng, tomtarea, alder och F-tid anvindes alla som inparametrar vid forsta omgangen
av regressionsanalysen for samtliga kommuner forst nér antalet virdeomraden medgav detta.

5.3.1 Norrtalje kommun

Vid genomforandet av regressionsanalysen anvandes for Norrtdlje kommun viardeomrade
188041 som referensomrade. Ortsprismaterialet som regressionsanalysen byggde pa inneholl
forsdljningar av smahusfastigheter frdn 51 virdeomréden. Detta framgér av tabellen nedan
som ocksd visar antalet forsédljningar modellen byggde pd samt antal virdeomraden efter
regressionsanalysen.

Kommun Antal Referensomrade | Antal Antal
vardeomraden forsaljningar | vardeomraden
efter genomford
regressionsanalys

Norrtilje 51 188041 215 8

Tabell 8 - Norrtdlje kommun

Négon gallring pd faktorer behovde inte goras for detta material d samtliga hade en pataglig
ekonomisk paverkan pd modellen i kombination med en godtagbar statistisk signifikans.

Vidare i regressionsanalysen kunde virdeomradena slas samman tills de slutligen bara fanns 8
stycken kvar, referensomrédet och sju stycken andra omraden som vardera bestod av ett eller
flera virdeomraden, vilket kan avldsas i tabellen i bilaga 2. Noteras ska att 16 virdeomraden
kunde slds thop med referensomrddet vilket kommer synas i tabellen 1 bilaga 3 d& dessa
omraden inte har ndgon ekonomisk paverkan pd modellen. Att &ldern péaverkar
marknadsvirdet negativt enligt den erhdllna modellen innebér att ju dldre sméhuset dr desto
ligre blir marknadsvirdet. Detta diskuteras vidare i avsnittet 5.5 Prispaverkande faktorer.

Norrtalje Harka N Resultatet i tabellen i bilaga 2 visar pé att
flertalet virdeomraden av de 51 ingdende har

RXSOT__X .. Sy en liknande prisbildning dé& dessa kunde slas
i e sans samman. Flertalet virdeomraden fanns som

tidigare ndmnts inte med 1 ortsprismaterialet
varpa det ej gar att uttala sig om dessa med
nsivager]  hjdlp av den framtagna
prisséttningsmodellen.
3Osbyhoim
Vad som dock kan avlisas i tabellen &r alltsa
Naset Spileratfoda att tre virdeomraden har en separat
< prisbildning, varav virdeomride 188202 har
den storsta prispaverkan. Detta virdeomride
heter Sikstrommen, utan strand och ligger,
som kan ses som det blamarkerade omrédet i
f iyt figuren hér intill, relativt ndra fastlandet.

B
Spraggearboda

1gsvik

Figur 20 - Vardeomrade 188202 inom Norrtilje kommun

Omrédet dr dessutom som namnet antyder ett
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omrédde dér fastigheterna inte har tillgang till strand. Narheten till fastlandet och foérbindelsen
med broar kan sdkerligen vara en bidragande faktor till att detta omrade ar populért. Dessutom
ligger det pa vig ut till Furusund dir man kan ta bilfarja vidare ut i skérgirden. Vad giller
faciliteterna 1 detta omrade dr dessa dock sa gott som obefintliga och nérmsta stora samhélle
ar Norrtdlje. Det ar alltsd inte tillgangen till dessa som ger virdeomradet en sddan hog
prisbildning.

Vidare kan avlésas i tabellen att det ar ett storre antal virdeomraden som tillhor gruppen med
lagst ekonomisk paverkan pa modellen. Tittar vi pa ett av dessa, 188205, sa visar sig detta
omrade ligga pa Furusund utan direkt kontakt till vattnet. Anledningen till att detta
viardeomrade har s lag ekonomisk péverkan stavas férjetrafik dubbelt upp. Dels dr det precis i
anslutning till detta virdeomrade som bilfarjan 6ver till Yxlan gar vilket kan tdnka sig
medfora en hel del olovlig tomgéngskorning i omradet. Dels passerar tvd rederiers farjor
Furusundet dagligen vilket forstaligt nog paverkar marknadsvirdet negativt.

Vad som vidare kan avlisas i tabellen i bilaga 2 ar att forklaringsgraden (Justerad R-kvadrat)
blev lag, endast 40,2 %. Att forklaringsgraden blir lag vid en regressionsanalys kan dels folja
av att materialet inte innehéller sirskilt jamforbara objekt dels bero pa att viktiga forklarande
variabler har uteldmnats.

Vad giller vérdet pa t-kvoten har nist intill samtliga koefficienter natt en statistisk signifikans
som alla héller sig utanfor intervallet £1,96. Undantagen ar dock standardpoéng, alder och F-
tid som hamnar nagot innanfor intervallet. Dock har dessa faktorer si pass stor ekonomisk
paverkan pa modellen att de behalls.

Den hedoniska prissittningsmodellen for Stockholms skirgird inom Norrtilje kommun
kommer till foljd av ovan redovisade resultat {4 foljande utseende:

Fastighetens varde = P(Z) =
313 158 + 8 474 x Virdearea + 32 132 x Standardpodng + 67 x Tomtarea +
(- 3 189) x Alder + 46 677 x F-tid + Virdeomradet

Virdeomradenas olika ekonomiska paverkan pa marknadsvardet foljer av bilaga 3.
5.3.1.1 Modellen applicerad pa verkligheten

For att ta reda pé hur vdl den hedoniska prissédttningsmodellen speglar verkligheten hade det
ultimata varit att appliceras denna pé ett nyligen forsélt objekt vilket gjordes for Goteborgs
skdrgard. D4 uppgifter inte kunnat tillhandahéllas provas modellen istéllet pa ett objekt som
ligger ute till forsdljning. Problemet med att prova modellen pa ett objekt som inte fatt ett
slutgiltigt pris dr att man inte vet huruvida méklaren lagt upp ett lockpris, vilket dock inte &r
vanligt for sméhusfastigheter, eller hur vl denne har kunnat analysera marknaden for att {4
fram ett sa realistiskt marknadsvéirde som mdjligt. Det utvalda objektet dr en fastighet beldgen
pa YxI6 vars uppgifter inhdmtades frén Hemnet (www.hemnet.se) och kompletterades med
hjalp av Fastighetssok (www.fastighetssok.metria.se). Uppgifterna foljer av tabell 9 pa nésta
sida.
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Fastighetsbeteckning | Norrtilie  YxI6
(modifierad) X:yy
Virdeomrade 188134
Tomtarea 2119
Standardpoéng 22

F-tid 7

Véardearea 57

Alder 41

Slutgiltigt pris (kr) 2500 000

Tabell 9 - Uppgifter om objektet pa YxIo

Uppgifter for objektet sitts sedan in i den hedoniska prissittningsmodellen som tagits fram for
Stockholms skirgard tillhorande Norrtilje kommun med foljande resultat:

Fastighetens varde = P(Z) =

313 158 +8474 x57+32132 %22+ 67 x2119+
(-3 189) x 41 +46 677 x 7 + 680 960 =

2522 003 = 2 500 000 kr

Enligt utfallet av modellen ska alltsé fastigheten Norrtdlje YxI6 x:yy ha ett marknadsvérde pé
ca 2 500 000 kr. Detta dr helt i enlighet med vad objektet har virderats till for en kommande
forsdljning. Har har vi alltsa en felmarginal pa 0 % vilket far ses som ett oerhort bra resultat.
Vad utfallet visar dr dels att virderaren lyckats véldigt bra i sin tréffsdkerhet att sitta ett
tillforlitligt marknadsvirde som utgéngspris dels visar det pa att prissittningsmodellen for
Norrtélje kommun speglar verkligheten véldigt bra.

Vidare visar utfallet att smahus 1 skdrgidrden inom Norrtdlje kommun inte i lika hog grad
paverkas av de mer svarmitbara faktorerna sa som kommunikationsmojligheter och facilliter,
kvillssol och tillging till brygga. Det &r istillet de klassiska faktorerna som avgor tillsammans
med laget.

5.3.2 Osterdker kommun

For Osterdker kommun anvindes virdeomrdde 117002 som referensomrade i
regressionsanalysen. Antalet forsiljningar som analysen byggde pa var 395 utspridda pa 51
virdeomraden. Dessa uppgifter framgér av tabellen nedan vilken ocksd visar att antalet
viardeomraden efter regressionsanalysen blev 10.

Kommun Antal Referensomrade | Antal Antal
viardeomraden forsdljningar | vdrdeomraden
efter genomford
regressionsanalys

Osteréker 69 117002 395 10

Tabell 10 - Osteraker kommun
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I denna regressionsanalys kunde faktorn forséljningstid (F-tid) tas bort ty den hade liten
ekonomisk péverkan pa modellen i kombination med en T-kvot som ladg langt inom
intervallet. F-tiden &r visserligen indelad sa att forséljningar under det tidigaste kvartalet i
ortsprismaterialet multipliceras med ett och forséljningar fran kvartalet ndrmast idag
multipliceras med fyra. Detta medfor att en positiv ekonomisk péverkan innebér att desto
langre bak i tiden ortsprismaterialets objekt dr salda desto ldgre marknadsvarde bidrar denna
faktor med och vice versa. D4 materialet for Osteriker kommun som sagt endast innefattar
forséljningar som 16per 6ver fyra kvartal innebdr detta en 14g ekonomisk paverkan oavsett
vilket medfor att denna faktor inte paverkar marknadsvirdet ndimnvért och ddrmed kan gallras
bort.

Under regressionsanalysen kunde ett av virdeomradena till foljd av en ldg ekonomisk
paverkan pa modellen i kombination med en dilig t-kvot liggas till referensomradet. Ovriga
viardeomraden slogs samman tills de slutligen bara fanns 10 stycken kvar, referensomradet
och nio stycken andra omraden, som vardera bestod av ett eller flera virdeomraden, se tabell i
bilaga 4.

Utdatasammanfattningen i bilaga 4 visar pa att flertalet virdeomraden av de 69 ingdende har
en liknande prisbildning varav tre av de nya virdeomradena innefattar ndstan 70% av samtliga
virdeomraden som ingick i modellen. Tvd av dessa bidrar med en negativ ekonomisk
paverkan och ett bidrar med en positiv ekonomisk paverkan jamfort med referensomradet.
Vad som ér intressant 1 detta utfall dr att ett av virdeomradena, 117200, har nistan en dubbelt
sd hog ekonomisk paverkan pa modellen som devdrdeomrade som har den nésthogsta
ekonomiska paverkan. Undersoks detta vardeomrdde vidare kan man direkt i figuren hir
nedan forstd varfor den ekonomiska péverkan &r sa pass hog.

Virdeomradet heter Jsterskar, :
strandomradet mot trélhavet och ligger [ AKersbarga;iwgeteind
alltsa i ett strandomrade mitt i Akersberga \ B

diar savdl kommunikationsmdjligheterna
som faciliteterna dr mycket goda, bland
annat ligger en skola och tva
tunnelbanestationer i néra anslutning.

Svinninge

Vad som vidare kan avldsas 1 tabellen i
bilaga 4 ér att forklaringsgraden (Justerad :
R-kvadrat) blev hog, nimligen 79,7 %. Det b 5
aterstd att se vid applikation av modellen
pa verkligheten om den dessutom speglar

Hastangsudd

verkligheten ndgorlunda bra. ° Skarpé
Vad giller virdet pa t-kvoten har nést intill A P\ £r
samtliga koefficienter natt en statistisk Vaxholm
signifikans som alla héller sig utanfor Oskar:Fré

intervallet +1,96. Undantagen & dock igyr21- vardeomrade 117200 i Haninge kommun
aterigen standardpoidng men som valts att ha
kvar till foljd av faktorns relativt patagliga ekonomiska paverkan pa modellen.
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Den hedoniska prissittningsmodellen for Stockholms skirgard inom Osterker kommun
kommer till f6]jd av utdatasammanfattningen fa f6ljande utseende:

Fastighetens varde = P(Z) =
516 934 + 18 615 x Virdearea + 4 662 x Standardpodng + 113 x Tomtarea
+ (-3 529) x Alder + Virdeomradet

Virdeomradenas olika ekonomiska paverkan pa marknadsviardet foljer av bilaga 5.
5.3.2.1 Modellens applicerad pa verkligheten
For att ta reda pa hur vél den hedoniska prissittningsmodellen speglar verkligheten appliceras

denna pa ett nyligen forsélt objekt. Det utvalda objektet dr en fastighet beldgen pd Faglaro i
Stockholms skirgard inom Osterdker kommun.

Fastighetsbeteckning | - or Faolard «- Fastigheter}s ‘uppgi‘fter som foljer av
(modifierad) Osteraker Faglard X:yyy | tabellen hir intill tillhandahélls av Lars

- . Holm pa Bjurfors Viarmdo. Samtliga
Vardeomrade 117060

uppgifter sétts sedan in i den framtagna

prissittningsmodellen, med undantag for

Tomtarea 5768 forsdljningstiden da denna faktor gallrades
Standardpoadng 15 bort och dérmed inte paverkar modellens
utfall.
F-tid 4
: Resultatet efter inforda véirden f6ljer av
Vardearea 41 ekvationen nedan.
Alder 67

Slutgiltigt pris (kr) 5750 000

Tabell 11 - Uppgifter om objektet pa Faglard

Fastighetens varde = P(Z) =

516 934 + 18 615 x Viirdearea + 4 662 x Standardpoing + 113 x Tomtarea + - 3 529 x Alder
+ Viérdeomradet=

516934+ 18 615 x 41 +4 662 x 15+ 113 x 5768 + - 3 529 x 67 + 462 437 =

2227857 =2 200000 kr

Enligt utfallet av modellen ska alltsi fastigheten Osterdker Faglard x:yyy ha ett
marknadsvirde pa ca 2 200 000 kr. Detta viarde kan jamforas med vad fastigheten har sélts
for, ndmligen 5 750 000 kr, alltsd mer &n det dubbla mot vad modellen anger. Detta innebér
en felmarginal pa hela 62 % vilket far ses som ett véldigt daligt resultat med tanke pé att
antalet forséljningar som modellen baserades pa var stort.

Utfallet tyder pa att virdet pa en skirgirdsfastighet inom Osteraker kommun helt klart
paverkas av andra faktorer utover dem som tagits med i modellen. Just 1 detta fall hade
fastigheten som modellen applicerades pa en strandtomt och nagot speciella forhéllanden da
det bland annat anordnats en betongbrygga vid strandkanten som bara den hade kostat en
miljon kronor att anordna. Sddana hér forhédllanden &r ju ndgot som en prissittningsmodell av
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denna kaliber inte kan ta hénsyn till och det &r just detta som samtliga respondenter papekat,
man maste ta hdnsyn till de sma detaljerna vid viardering av smahusfastigheter 1 skérgarden
vilka inte kan fangas upp av en prissittningsmodell.

5.4.2 Vaxholm kommun

For Vaxholm kommuns del anvédndes vid regressionsanalysen vardeomrade 187002 som
referensomrade. Antalet virdeomraden var 49 vid analysens borjan och antalet forsdljningar
396. Efter regressionsanalysen kvarstod endast 10 virdeomraden. Se tabell nedan.

Kommun Antal Referensomrade | Antal Antal
vardeomraden forsaljningar vardeomraden
efter genomford
regressionsanalys

Vaxholm 49 187002 396 10

Tabell 12 - Vaxholm kommun

Négon gallring pd faktorer behovde inte goras for detta material d& samtliga hade en pataglig
ekonomisk paverkan pd modellen i kombination med en godtagbar statistisk signifikans.

Vidare i regressionsanalysen kunde virdeomradena slds samman tills de slutligen bara fanns
10 stycken kvar, referensomrédet och nio stycken andra omraden varav ett omrade blev ett
eget. Till referensomradet kunde ett virdeomrade ldggas da det inte hade ndgon ekonomisk
paverkan pé tabellen i kombination med en délig statistisk signifikans.

Resultatet efter regressionsanalysen kan avlésas i tabellen i bilaga 6. Samtliga virdeomraden
buntades ihop successivt beroende pa hur lik ekonomisk paverkan de hade pa modellen,
forutom ett, 187058, som visar sig ha en nédstan fem ginger sé stor ekonomisk paverkan pa
modellen som de virdeomraden som har den nist storsta paverkan.

Svinninge " o ..
: Detta vidrdeomrade, som bendmns

Karlsudd strandomrade, kan som
stanaeidd ; synes 1 figuren hir intill av forstaeliga
skdl vara det virdeomrade dir
prisbildningen dr som hogst. Omrédet
ar ett strandomrade, ligger langst ut pa
en vdg och har néra till savil

Resaro %

3 Skarnd naturomraden som centrala Vaxholm.
Faciliteter och
e TNGY + 3 kommunikationsmojligheter far darfor
RIdO anses vara mycket goda for detta
Vaxholm . 3
Oskar-Fradrksborgf  omréde.

48o0gesund

— _ Ramss For att pavisa den enorma skillnaden
‘ % BANIRDA vad giller prispaverkan

virdeomradena emellan kan de tva
virdeomradena som enligt modellen
har den lagsta paverkan beaktas.

Figur 22 - Vardeomrade 187058 i Vaxholms kommun
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Dessa ér virdeomrédena 187021 och 187024 visar sig ligga mitt p4 6n Rindd strax dster om
Vaxholm dit man tar sig med bilfarja fran just Vaxholm. Dessutom ligger omradena intill den
vdg som korsar hela Rindd for att man vid slutet av denna vég ska kunna ta sig med nésta
bilfdrja over till Varmdo. Precis intill virdeomradena ligger visserligen en skola men denna
facilitet verkar helt enkelt inte paverka prisbildningen i tillrickligt positiv riktning.
Kommunikationsmedel finns alltsd men de sker med bilfarja ut till 6n och faciliteterna &r
ringa varpa det inte dr svart att forstd att det medfor att dessa vdrdeomrdden har den ldgsta
ekonomiska paverkan pad modellen.

Forklaringsgraden (Justerad R-kvadrat) for denna modell blev 60,2 % vilket &r ndstan 20%
ligre &n for modellen for Osterdker. Dock visade resultatet av applikationen av modellen pa
ett verkligt objekt att en bra forklaringsgrad nodvindigtvis inte behdver betyda en bra
prissittningsmodell.

Vad giller virdet pd t-kvoten dr det endast ett par virdeomraden som egentligen kunnat
gallrats bort till foljd av délig t-kvort men som valts att behéllas till f6ljd av en relativt
pataglig ekonomisk paverkan.

Den hedoniska prisséittningsmodellen for Stockholms skdrgdrd inom Vaxholm kommun
kommer efter ovan redovisade resultat i foljande utseende:

Fastighetens varde = P(Z) =
1 535 632 + 19 148 x Virdearea + 58 146 x Standardpoéng + 216 x
Tomtarea + 6 832 x Alder + 44 286 x F-tid + Virdeomradet

Virdeomradenas olika ekonomiska péverkan pa rissittningsmodellen foljer av bilaga 7.

5.4.2.1 Modellen applicerad pa verkligheten

Objektet som modellen appliceras pd i detta fall ligger pd Tynningd. Aven detta objekt 4r
hidmtat frdin Hemnet och vars uppgifter har kompletterats med hjidlp av Fastighetssok.
Uppgifterna om fastigheten foljer av nedanstaende tabell.

Fastighetsbeteckning | Vaxholm Tynning6 1:114
(modifierad)

Véardeomrade 187062

Tomtarea 4143

Standardpodng 29

F-tid 12

Vardearea 76

Alder 73

Utgangspris (kr) 6 250 000

Tabell 13 - Uppgifter om objektet pa Tynningo
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Resultatet efter inforda virden foljer av ekvationen nedan.

Fastighetens varde = P(Z) =

1535632+ 19 148 x 76 + 58 146 x 29 + 216 %
4143 +6 832 x 73 +44286 x 12+ (-2 784 054) =
3818 116~ 3 800 000 kr

Detta utfall skiljer sig som synes en hel del fran det utgangspris som véarderaren satt for
fastigheten. Felmarginalen for utfallet blev 39 % vilket dr hogt men som kan forklaras med att
viktiga prispaverkande faktorer inte tagits med i modellen som vanligtvis 1 allra hogsta grad
paverkar virdet. Vaxholm har som ndmnts tidigare ett ultimat lage d& det &r den mest centralt
beldgna skdrgarden med goda kommunikationsmdjligheter och faciliteter, nagot som inte
kunnat avspeglas i modellen. Vidare kan antas att en faktor som status hade bidragit till ett
mer sanningsenligt utfall, dock dr denna faktor d&ven den svar att méta.

543 Varmdo kommun

Som nidmnts tidigare var ortsprismaterialet for Virmdé kommun s pass stort och inneholl sa
pass méinga vardeomréden att istéllet provvirderingsomraden anvédndes vid analysen. Det
provvirderingsomrade som sattes som referensomrade var 12001. Totalt blev det 45
provvirderingsomrdden innehallande 385 forsdljningar. Antalet provvarderingsomréden efter
analysen blev 8 vilket tillsammans ed Ovrig information framgar av tabellen nedan.

Kommun Antal Referensomrade | Antal Antal
vardeomraden forsaljningar | vardeomraden
efter genomford
regressionsanalys

Varmdo 45 12001 385 8
(Provvdrdeomraden)

Tabell 14 - Varmdo kommun

Négon gallring pa faktorer behovde inte goras for detta material &ven om béade alder och
forsdljningstid fick en dalig statistisk signifikans. De behdlls dock tillfoljd av en pétaglig
ekonomisk paverkan pad modellen. Nagot som dock dr anmérkningsvart dr att standardpoéng
fick en negativ pdverkan pd prissittningsmodellen. Detta betyder alltsd att desto hdgre
standard och skick smahuset har desto ldgre kommer marknadsvérdet att bli. Man skulle
dérfor bara med avseende pd denna faktor kunna pasta att man hellre kdper en gammal koja
an ett nyrenoverat slott. Enligt Lars Holm pa Bjurfors Varmdo &r s ofta fallet. Han menar pa
att koparna ofta har i dtanke att riva och bygga nytt eller i alla fall totalrenovera, speciellt nér
det kommer till fritidshus, varpa de hellre bryr sig om de byggritter som finns pa tomten &n
vilket skick sméhuset som star dér nu har.

Vidare i regressionsanalysen kunde virdeomrddena sls samman tills de slutligen bara fanns 8
stycken kvar, referensomradet och sju stycken andra omrdden som vardera bestod av ett eller
flera vardeomraden, vilket kan avldsas i tabellen i bilaga 8. Noteras kan goras att spridningen
av den ekonomiska paverkan de olika provvdardeomradena emellan dr inte alls lika stor som
den var i fallet for Vaxholm kommun vilket kan tyda pd en mer jimn prisbildning i
kommunen 6ver lag men ocksa att de prrovvéarderingsomraden som satts upp spanner over ett
storre prispaverkande intervall.

57




Ge mig en skdrgdrdsé— Vad paverkar en skdrgdrdsfastighets marknadsvérde?

Resultatet i tabellen 1 bilaga 8 visar pd att flertalet provvidrdeomrdden av de 45 ingdende har
en liknande prisbildning da dessa kunde slas samman. Tva provviardeomraden hade dock en
sa pass avskild ekonomisk paverkan att de beholls som egna. Ett av dessa provviardeomraden
ar det som har den hogsta ekonomiska paverkan pd modellen, 12023. Da det ar ett
provviardeomraden innebdr det som tidigare ndmts att det ibland innefattar flera
viardeomraden. I detta fall inneholl det dock endast ett virdeomrade, 120074 vilket visar sig
ligga pa Varmdolandet vilket illustreras i figuren nedan.

Vaxholr Virmdolandet ndmnde Lars Holm
+ pa Bjurfors Virmdo vid intervju ar
e omradet som dr bland de mest
populdra i hela Virmdé kommun.

Detta virdeomrade ligger dessutom
intill vattnet med nérhet till goda

O | Ancsvik kad  faciliteter s§ som matbutiker, skola
. ) ! Salaro och en golfklubb.
g Ry, B pr opar Aven kommunikationsméjligheterna
o ) Varmdol@tet mom. sf 4 relativt goda.
Gustavsberg
v Hemmesta

Mornnas
H

i i ) ; E rovviardeomradena som har
4 gaberg \fzrrm d3Ykn Al tt av provviardeomridena so a

<o den lagsta prispaverkan pa modellen
¥ iSm Stfémma ar 12044 som é&ven det visar sig

1itsjobadén & ~ oy bestd av ett enda virdeomrade,
Brunn ~ sfrand ' 120576. Att detta vardeomrade ar

hojden ett av dem som har den ldgsta
Skals prispaverkan pd modellen kan

ingaro mom forstds av dess ldge. Det ligger
nidmligen langst ut pd Ingard, en bra
Figur 23 - Vardeomrade 120074 tillhdrande provvarderingsomréade bit fran huvudén pa Virmdd, med

12023 i Varmdo kommun . o1
till synes daliga
kommunikationsmojligheter om man inte har tillgdng till bil. Dessutom ligger omrédet utom
strandomrade. Aven faciliteterna dr daliga i och i nira anslutning till detta omrade vilket
ocksa kan forklara den 1dga prispaverkan.

Langvik

Vad som vidare kan avlésas i tabellen 1 bilaga 8 dr att forklaringsgraden (Justerad R-kvadrat)
blev lag, endast 47,5 %. I detta fall kan det vara sévil avsaknaden av prispaverkande faktorer i
modellen som ett sémre ortsprismaterial som ger den laga forklaringsgraden.

Nér det kommer till vardet pa t-kvoten hade egentligen, som nidmndes ovan, savil aldern som
forsdljningstiden en délig statistisk signifikans men valdes att behdllas i modellen d4 de bada
hade en pataglig ekonomisk péverkan pd modellen. Vidare har tre virdeomraden en statistisk
signifikans som hamnar innanfor intervallet £1,96 men som valdes att inte sammanldggas
med referensomradet d& de med hade en pétaglig ekonomisk paverkan pd modellen.

Den hedoniska prisséttningsmodellen for Stockholms skdrgérd inom Varmdé kommun far
foljande utseende:

Fastighetens varde = P(Z) =
2 615 632 + 32 257 x Vérdearea + -41 169 x Standardpodng + 93 X
Tomtarea + 2 324 x Alder + 34 939 x F-tid + Virdeomradet
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Virdeomréadenas olika ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen foljer av bilaga 9.
5.4.3.1 Modellens applicerad pa verkligheten

For att ta reda pa hur vél den hedoniska prisséttningsmodellen speglar verkligheten appliceras
denna pa ett nyligen forsdlt objekt. Det utvalda objektet dr en sméhusfastighet beldgen pa
Virmdolandet 1 Stockholms skdrgérd inom Varmdo kommun.

Fastighetens uppgifter som foljer av nedanstdende tabell tillhandahdlls av Siw Ronnberg pé
HusmanHagberg Varmdo.

(F rf]f)t(;?fr;gtrsé%‘;mk” N9 | Varmdo Varmdovik x:yyy
Vérdeomrade 12014

Tomtarea 875

Standardpoéng 32

F-tid 3

Vardearea 158

Alder 9

Slutgiltigt pris (kr) 5500 000

Tabell 15 - Uppgifter om objektet pa Varmdolandet

Uppgifter om objektet sétts sedan in i den hedoniska prissdttningsmodellen som tagits fram
for Stockholms skérgard och Varmdoé kommun med f6ljande resultat:

Fastighetens varde = P(Z) =

2615632 +32257 x 158 +-41 169 x 31 +93 x 875+ 2 324 x 9 + 34939 x
3+ (-417 980) =

2615 632 + 32 257 x Virdearea + -41 169 x Standardpodng + 93 x
Tomtarea + 2 324 x Alder + 34 939 x F-tid + Virdeomradet =

6225127 = 6 200 000 kr

Enligt modellen skall alltsé fastigheten Varmdo Varmdovik x:yyy_ha ett viarde pa ca 6 200
000 kr. Jamfors detta virde med vad fastigheten sedermera sdldes for vilket var 5 500 000 kr
fis en felmarginal pa endast 13 %. Resultatet visar pa att modellen dndd kan ge en god
indikation pé vad ett smdhus beldget inom Virmd6 kommun &r vért.

9.4.4 Haninge kommun

For Haninge kommun anvindes virdeomrdde 136086 som referensomrédde. Antalet
forsdljningar som modellen byggde pd var 221 fordelade pad 46 viardeomrdden. Efter
regressionsanalysen dterstod endast atta virdeomraden, se tabell 16 pa nésta sida.
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Kommun Antal Referensomrade | Antal Antal
vardeomraden forsaljningar vardeomraden
efter genomford
regressionsanalys
Haninge 46 136086 221 8

Tabell 16 - Haninge kommun

Négon gallring pa faktorer behovde inte goras for detta material dd samtliga hade en pataglig
ekonomisk paverkan pad modellen i kombination med en godtagbar statistisk signifikans. Den
enda faktorn som &r vdrd att kommentera ytterligare hiar &r tomtarea vars ekonomiska
paverkan var relativt 1dg men dndd valdes att behallas i modellen. Dels till foljd av att
borttagandet av den medforde en samre forklaringsgrad, dels till foljd av att det inom Haninge
kommun, av ortsprismaterialet att doma, dnda finns en hel del stora tomter.

Atta virdeomraden kvarstod efter regressionsanalysen, referensomradet och sju stycken andra
omraden som vardera bestod av ett eller flera virdeomraden, vilket kan avldsas i1 tabellen 1
bilaga 10. Hér ska pépekas att fem virdeomriden fick sd pass délig ekonomisk paverkan pé
modellen i kombination med en dalig t-kvot att de slogs ithop med referensomradet.

Utdatasammanfattningen i bilaga 10 visar pa att flertalet virdeomraden av de 46 ingdende har
en liknande prisbildning och att tvd virdeomraden har en sa pass separat ekonomisk paverkan
T pa modellen att de inte kan
sammanlidggas med Ovriga
Tyrestass virdeomrdden. Aterigen &r ett av
s dessa det virdeomrade som har den
¥

hogsta ekonomiska péavekan pa
modellen, 136208. Detta omrade
visar  sig  vara  Smddalarg,
strandomrddet  vilket redan i
intervju med Eva Peterson pé
Dalar6 skédrgardsformedling
nidmndes vara det omradet som har
> . de mest exklusiva
skirgardsfastigheterna men
framforallt en hog status. Just
Brevik statusen som prispaverkande faktor
kommer analyseras vidare i1 avsnittet
5.3 Prispaverkande faktorer.

Dalaro

Orno

+

Figur 24 - Vardeomrade 136208 i Haninge kommun

Omradet har kanske inte de bidsta faciliteterna, endast Dalar6 som ligger ndrmast har
matbutik, skola och enklare service. Inte heller &r kommunikationsmdjligheterna de bista,
endast en busslinje gér till detta omrade. Daremot bestdr omridet alltsd av ett strandomrade,
vilket kan ses 1 figuren, och har en hog status.
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Haninge kn Virdeomradena med lagst
ekonomisk paverkan, ndrmare
12000 000 kr lagre &n ovan
sthanir namnda, dr 136136 och 136166.

pinge
&

Det visar sig att virdeomrade
136136 upptar i princip hela Ornd
forutom strandomradet och har inte
sarskilt goda faciliteter, se figur 25
hér intill.

Hyltan

Figur 25— Vardeomrade 136136 i Haninge kommun

Kommunikationsmdjligheterna for Ornd &r endast med bil- och personfirja fran Dalaro.
Sommartid gér dock dven personférjor fran Stockholm och Saltsjobaden.

Forklaringsgraden (Justerad R-kvadrat) blev 63,5 % for prissittningsmodellen. Vad kan
tankas paverka i detta fall r just ett simre ortsprismaterial for da skillnaden i ekonomisk
paverkan viardeomradena emellan dr s pass stor krdvs flera representativa objekt for varje
viardeomrade.

Vad giller vérdet pa t-kvoten har nist intill samtliga koefficienter natt en statistisk signifikans
som alla héller sig utanfor intervallet +£1,96. Undantagen ar dock éterigen standardpodng men
som valts att ha kvar till foljd av faktorns relativt patagliga ekonomiska paverkan pa
modellen. Aven ett av virdeomridena hamnar inom intervallet men har till f5ljd av sin hdoga
ekonomiska paverkan valts att inte sammanléggas med referensomradet.

Den prisséttningsmodell som blev resultatet av regressionsanalysen foljer nedan.

Fastighetens varde = P(Z) =
3493 565 + 18 716 x Virdearea + 17 120 x Standardpodng + 14 x
Tomtarea + 9 893 x Alder + 66 351 x F-tid + Virdeomradet

Virdeomrédenas olika ekonomiska paverkan och didrmed paverkan pa marknadsvérdet foljer
av tabell 1 bilaga 11.

5.4.41 Modellens applicerad pa verkligheten

Prisséttningsmodellen appliceras pa ett objekt pa Utd som for ndrvarande ligger ute till
forsdljning. Uppgifterna hidmtades dels frdn Hemnet, dels med hjdlp av Fastighetssok och
foljer av nedanstaende tabell.
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(F r?}%%?ﬁgg%‘;t%kn ng Haninge Utd Tomtomréde x:yy
Vérdeomrade 136146

Tomtarea 1982

Standardpoéng 32

F-tid 12

Vardearea 190

Alder 29

Utgangspris (kr) 8 900 000

Tabell 17 - Uppgifter om objektet pa Utd

Uppgifter om objektet sétts sedan in 1 den hedoniska prissdttningsmodellen som tagits fram
for Stockholms skirgard och Varmdoé kommun med foljande resultat:

Fastighetens varde = P(Z) =

3493565+ 18716 x 190+ 17 120 x 32 + 14 x 1982 + 9 893 x 29 + 66 351
x 12 + (-4 461 978) =

4246 324 = 4 200 000 kr

Aven detta utfall visar sig hamna langt ifrén verkligheten med en felmarginal pé hela 53 %.
Aterigen kan konstateras att nir viktiga prispdverkande faktorer inte finns med i modellen
paverkas dess utfall till det simre. Detta omrade hade dessutom en stor andel fritidshus vilket
kan ténkas bidragit till den stora felmarginalen. For vad som redogjordes for kort tidigare var
att kommunikationsmdjligheterna var goda under sommarhalvéret dé dven férjetrafiken gick
fran Stockholm ut till 6arna vilket saklart efterfragas for ett fritidsboende.

5.4.5 Nynashamn kommun

For skdrgarden tillhdrande Nyndshamn kommun baserades regressionsanalysen pa 16
viardeomrdden dédr viardeomrade 192024 sattes som referensomrade vilket kan avldsas i
tabellen nedan tillsammans med antalet forséljningar.

Kommun Antal Referensomrade | Antal Antal
vardeomraden forsdljningar | virdeomraden
efter genomford
regressionsanalys

Nyndshamn | 16 192024 234 7

Tabell 18 - Nyndshamn kommun

Antalet virdeomrdden efter regressionsanalysen blev som ocksa kan avlésas i tabellen atta
stycken, referensomradet och sju andra omraden.

For detta material kunde en faktor gallras bort, alder. Detta till f6ljd av en dalig statistisk
signifikans 1 kombination med en ldg ekonomisk pdverkan pd modellen. Att denna faktor
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kunde tas bort pekar pa att dldern pé ett smahus beldget 1 Stockholms skérgard inom
Nyndshamn inte har en sérskilt stark paverkan pa marknadsvérdet.

Vidare i regressionsanalysen kunde virdeomradena slas samman tills de slutligen bara fanns
sju stycken kvar, referensomradet och sex stycken andra omréden varav tva omraden fick en
tydlig separat ekonomisk paverkan pa modellen och beh6lls darfér som egna omraden.

Resultatet efter regressionsanalysen kan avlésas i tabellen i bilaga 12. Samtliga virdeomraden
buntades ihop successivt beroende pa hur lik ekonomisk paverkan de hade pa modellen,
forutom de tva som behdlls som egna.
Ett av dessa tva visar sig ha den hogsta
Oxndgarder ekonomiska péaverkan pa modellen,
viardeomrade 192048 vilket illustreras i
figuren hér intill.

I Nynashamn

Omradet bestdr av strandomrade och
NOs{ghag ligger pd Svérdsds vistra sida vilket
ddrmed betyder kvillssol for samtliga
ten sméhus beldgna hér, en faktor som Siw
Ronnberg pa HusmanHagberg Varmdo
menar pa dr oerhort viktig for

; marknadsvirdet. Omradet ligger
dessutom relativt nira Nyndshamn
varpa savil faciliteter som
kommunikationsmdjligheter fir anses
goda.

Det andra vidrdeomrédet som beholls
som eget dr det omrade som ger den
minsta  ekonomiska pédverkan pa
prissittningsmodellen. Detta virdeomrade, 192036, heter Skérlinge fritidsby och bestar delvis
av strandomréde. Dock ligger det néstan ldngst ut pa Liso en bra bit fran Nynashamn varpa sa
vl faciliteter som kommunikationsmdjligheter dr ddliga. Som namnet antyder bestdr detta
omrade av merparten fritidshus och ar ett ritt sd packat omrade vilket kan antas péverka
vérdet negativt.

Figur 26 — Vardeomrade 192048 i Nynashamn kommun

Vidare kan 1 tabellen 1 bilaga 12 forklaringsgraden (Justerad R-kvadrat) avlidsas till 78,6 %
vilket dr relativt bra. En gissning &r att ortsprismaterialet bestdr av relativt bra
jamforelseobjekt.

Vad giller virdet pa t-kvoten dr den for savil standardpodng som for forsédljningstid innanfor
intervallet +£1,96 men valdes att ha kvar till foljd av en pétaglig ekonomisk péverkan. Ett av
omrddena med virdeomraden faller ocksd innanfor intervallet men behélls av samma
anledning som for de tvé faktorerna standardpoéng och forsaljningstid.

Den hedoniska prissiattningsmodellen for Stockholms skdrgédrd tillhorande Nyndshamn
kommun kommer till f61jd av redovisade resultat se ut som foljer pa nista sida.
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Fastighetens varde = P(Z) =
-590 297 + 21 622 x Virdearea + 21 287 x Standardpodng + 36 x Tomtarea
+ 11 824 x F-tid + Virdeomradet

Virdeomréadenas olika ekonomiska pdverkan och ddrmed pdverkan pa marknadsvérdet foljer
av tabellen 1 bilaga 13.

5.4.5.1 Modellen applicerad pa verkligheten

For att ta reda pa hur vél den hedoniska prisséttningsmodellen speglar verkligheten appliceras
denna pd ett objekt som ligger ute till forsdljning pa Hemnet. Detta objekt dr beldget 1
Norrskog och resterande uppgifter foljer av tabellen nedan.

(F r?}?g?ﬁgg%it%kmng Nyndshamn Norrskog 2:23
Vérdeomrade 192046

Tomtarea 1016

Standardpodng 25

F-tid 18

Vardearea 59

Utgangspris (kr) 1 995 000

Tabell 19 - Uppgifter om objekte pa: Asperd

Dessa uppgifter sitts sedan in i den hedoniska prissittningsmodellen som tagits fram for
skdrgérden inom Nyndshamn kommun med foljande resultat.

Fastighetens varde = P(Z) =
-590 297 + 21 622 x 59 + 21 287 x 25+ 36 x 1016 + 11 824 x 18 + 809 131
=2276 115~ 2 300 000 kr

Utfallet for denna modell visar sig hamna nagot ndrmare dess verklighet dn vad de tva tidigare
modellerna har gjort. Har visar prisséattningsmodellen péd ett marknadsvarde pa 2 300 000 kr
vilket kan jimforas med utgingspriset pd 1 995 000 kr. Detta resulterar i en felmarginal pa
15% vilken 4nd4 kan anses som helt ok. Aterigen kan anledningen till att modellen inte fér ett
utfall ndrmare verkligheten att viktiga prispadverkande faktorer ej finns med i modellen. En
anledning kan givetvis med vara att viarderarens bedomning av marknadsvérdet varit nagot i
underkant vilket med bidrar till felmarginalens storlek.

5.5 Prispaverkande faktorer
Av resultaten av regressionsanalyserna att doma varierar den ekonomiska paverkan for de
olika faktorerna, savil mellan kommunerna inom Stockholms skédrgird som mellan Goteborgs

och Stockholms skérgérd, men hér finns ocksé likheter. Sett till Stockholms skérgard sa kunde
for Osterdker kommun forsiljningstiden tas bort di denna hade en knapp paverkan pa
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modellen vilket innebér vid en positiv paverkan att virdet blir hogre desto langre bak i tiden
det dldsta smahuset i1 ortsprismaterialet ar forsélt och vice versa. Detta kan jamforas med
Haninge och Vaxholm kommun dir forséljningstiden hade en mycket hog paverkan pa
modellen och dar alltsa en skérgardsfastighets védrde paverkas i allra hogsta grad av hur
“gammalt” ortsprismaterialet som modellen baserats pa ir. Ovriga faktorer har i samtliga
modeller behéllits forutom faktorn alder som syftar till sméhusets nybyggnads ar. For
Nyndshamn kommun kunde denna faktor tas bort helt d& den hade en nést intill obefintlig
paverkan pa vérdet. Detta innebdr att marknadsvdrdet for ett sméhus i1 skdrgarden inom
Nyndshamn kommun inte alls paverkas av smahusets élder, vilket medfor att ett smahus med
ett gammalt nybyggnadsar kan jimstéllas med ett smahus som ar helt nybyggt om man endast
skulle se till denna faktor. Detta tyder dock pd att det finns andra faktorer som paverkar
prisbildningen da den ekonomiska paverkan dndé visat sig variera beroende pa inom vilket
virdeomrade smahuset &r beldget. Vidare visade sig aldern ha en negativ paverkan pd vérdet
for smahus i skirgirden inom Osterdker och Norrtilje kommun vilket innebér att desto nyare
huset dr desto hogre blir dess marknadsvérde. For 6vriga kommuner, Vaxholm, Viarmdo och
Haningen, hade aldern en positiv paverkan pa prissittningsmodellen vilket medfor att desto
dldre sméhuset dr desto hogre kommer virdet pa det att bli. Noteras ska att dessa kommuner
ligger alla intill varandra och innehar ménga av de savél stérsta som minsta OGarna i
Stockholms skérgérd.

For Goteborgs skdrgards del kunde dven hdr faktorn alder gallras bort dad denna inte hade
nagon pitaglig paverkan pa virdet. Att aldern paverkar pa sa olika vis beroende pd i vilken
skirgard smahuset ar beldget, eller vart inom skirgarden det r beldget kan kopplas ihop med
vad som sagts om denna faktor i litteraturen och vad respondenterna uttalat sig om den.
Nybyggnadséret dr som Lantmiteriverket & Méiklarsamfundet (2008) menar ett bra uttryck
for smhusets alder och didrmed dven dess fortsatta livslingd. Men som Lars Holm pa
Bjurfors Varmdo antytt spelar denna faktor inte alltid en sérskilt stor roll, vilket dven ett par
av modellerna har pavisat. Enligt Holm bryr sig kdparen i vissa fall mer om byggrétterna da
man dnda har for avsikt att riva och bygga nytt. Joachim Wallmark pa NAI Svefa Goteborg
menar istéllet pé att en trend verkar vara att man helst vill ha ett gammalt nybyggnadsar for att
sdkra skdrgardskaraktiren pa huset vilket far stod av modellerna for Vaxholm, Varmdo och
Osteréker kommun. Resultaten frin regressionsanalyserna visar alltsé pa att badas pastienden
ar korrekta men varierar savél mellan skdrgardarna som inom Stockholms skirgard. Virdet pa
ett smahus 1 Goteborgs skérgérd paverkas som ndmndes ovan inte alls av hur gammalt huset
ar, vilket det heller inte gor i Nyndshamn kommun. Nagot direkt samband dessa skirgardar
emellan och didrmed en orsak till det gemensamma utfallet gér dock inte att finna. En negativ
paverkan pa virdet, viket ir fallet for Norrtilje och Osterdker kommun, kan bero p4 att manga
nybyggda hus ocksa ligger vid de bidsta ldgena. Detta kan dven gilla for Vaxholm, Virmdo
och Osterker kommun, fast omvint. Hir kan istillet kopplingen vara att det #ldsta lilla
strandrucklet faktiskt ligger pé det bésta laget, ddr av den positiva pdverkan pa modellen.

Nir det géller tomtarealen, eller som Lantméteriverket & Méklarsamfundet (2008) bendmner
denna faktor, storlek och utformning, paverkas denna i sig av flera faktorer. Dessa &r bland
annat dess areal, karaktdr och utformning, eventuella delbarhet och upplatelseform men dven
dess vatten- och avloppshantering. Marcus Tikka pa Dalins fastighetsbyra menar att speciellt
tomtens utformning dr oerhdrt viktig for ingen vill till exempel att fastigheten ska luta for
mycket. Av regressionsanalyserna att doma varierar dock vikten av denna faktor, frén knapp 1
Haninge kommun till minst sagt pdtaglig i Vaxholms kommun. Dock maste man hér dven
beakta medeltomten for att kunna uttala sig om tomtarealens paverkan pd virdet. Det visar sig
att det finns ett samband mellan medelvérdet for tomtarealens och hur mycket varje enhet av
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den paverkar prissattningmodellens utfall. Haninge kommun har den lidgsta ekonomiska
paverkan men ocksé den storsta medeltomtarealen, vidare dr medeltomtarealen i Nyndshamn
kommun nidst hogst av samtliga och hdr péverkar &ven virdet nédst minst. De minsta
medeltomtsarealerna aterfinns 1 Vaxholm och Virmdé kommun dédr ocksd denna faktors
paverkan pé virdet dr hogst. Samma géller for Goteborgs kommun dér en hog paverkan pé
vérdet dr ett resultat av att medeltomtarealen faktiskt 4r den minsta. Det verkar vara som sé att
desto mindre mark som finns att tillgd desto dyrare blir den, vilket i sig inte dr sérskilt
forvanande dda man &ven maste koppla ihop detta med ldget. De omréden vars
tomtarealsfaktor pdverkar vardet mest dr ocksd de omradena som hor till de mest centrala
omradena och mark dverlag for smahusfastigheter ar dyrare desto battre laget dr pa dem.

Standardpoédngen dr en faktor som av Lantméteriverket & Méklarsamfundet (2008) bendmns
standard och skick. Standarden bestims av sméhusets utrustning och skicket pa denna men
ocksa av vilka material som anvénts i byggnaden. Dock dr denna faktor inte, som Lars Holm
Bjurfors Varmdo pépekat, alltid av stor vikt dd syftet med forvérvet ibland ar att riva och
bygga nytt. Vad som fastslagits tidigare 1 litteraturen dr att det framforallt &r stora avvikelser
frin en normal standard som ger en tydlig prispaverkan. Vad nést intill samtliga
regressionsanalyserna har pdvisat dr just att standardpodngen har en positiv inverkan pa
vérdet. Dock uppstod ett undantag, ndmligen modellen for Varmdé kommun. Har hade istillet
standardpoéngen en negativ paverkan pa virdet vilket i och for sig gér ihop med vad Holm
uttalat. En anan ténkbar anledning till standardpoingens negativa paverkan pé virdet vore att
den ar negativt korrelerad med mikrolédget vilket innebér att bésta l4get innehas av sma, enkla
bodar som ligger alldeles vid vattnet. Detta stimmer dock inte 6verens med virderdearean
som har en positiv pdverkan pd modellen f6r Virmdé kommun likt for 6vriga kommuner.
Istdllet kan det kanske vara som sa att det finns ett flertal gamla fina villor som &r sévil stora
som innehar de bista ldgena 1 kombination med att det & omoderna.

Virdearean har som ndmndes paverkat varje modell positivt vilket antogs redan frén borjan
vid skapandet av modellerna for Stockholms skédrgird da virdeomradena valdes att bantas ner
endast pd denna faktor for att erhalla ett arbetbart material. Hur mycket denna faktor har paverkat
modellen har varierat i Stockholms skédrgard. For Norrtdlje kommun blev den ldgst och dessutom i
nivd med Goteborgs skirgird. Hogsta ekonomiska paverkan fick faktorn vérdearea pd modellen for
Viarmdo dér den blev hela tre génger sé stor som for modellen for Goteborgs skérgérd.

Nér det kommer till Gvriga faktorer som ej tagits med i modellerna sd har, av resultaten av
appliceringarna pé verkligheten att doma, dessa en stor péverkan pa virdet i manga av fallen. Ser man
endast till felmarginalerna och domer efter dessa huruvida ovriga faktorer paverkar virdet eller ej sa
kan konstateras att Goteborgs skdrgird saknar nigon eller nagra prispaverkande faktorer i modellen da
felmarginalen blev 14 %. Detta kan kopplas ihop med vad Marcus Tikka p& Dalins fastighetsbyra har
sagt om prispaverkande faktorer for Goteborgs skirgard. Han menar att varderaren har en stor roll dér
denne ser saker som méanga modeller inte kan méta. Han ger exempel som insyn, fukt i kéllaren,
skenande réntor och avsaknad av bétplats som han menar spelar in pa virdet men som oftast bara en
véarderare med god lokalkdnnedom om marknaden kan méta. Vidare fick dven modellerna for Varmdo
och Nyndshamn kommun liknande felmarginaler pd 13 respektive 15 %. Dessa kommuner inom
Stockholms skérgard och Goteborgs skdrgard behdver inte paverkas av samma faktorer bara for att
felmarginalen blir densamma. Resultaten visar bara pa att ndgon eller nagra faktorer som paverkar
vérdet for respektive modell har ¢j tagits med i modellen. For Varmdé kommun skulle en faktor som
status spela in pé vérdet vilket &ven Lars Holm pa Bjurfors Varmdo menar pé ofta &r fallet, en faktor
som givetvis blir svar att méita med en modell. Fér Nyndshamn kommun kan troligtvis nérhet till
Nynédshamn och goda faciliteter vara en faktor som fattas modellen dd denna del av skdrgarden inte
alls ar lika geografiskt utspridd som resterande delar av Stockholms skérgard. De modeller som fick
den storsta felmarginalen &r Osteraker, Vaxholm och Haninge med 62, 39 respektive 53 %
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felmarginal. Att resultatet blir som sddant ar egentligen inte forvanande da dessa delar av skdrgarden
bestar av de riktigt skiargardspriaglade darna med manga fritidshus. Detta géller dock inte Vaxholm i
lika stor grad dir andelen bofasta ar betydligt fler. Ddremot har Vaxholm ett oerhort centralt 14ge med
en status som inte dr métbar. Den modell som fick den minsta felmarginalen adr den for Norrtilje
kommun, 0 %. Att denna modell triffade s& bra tyder pa att skdrgdrdsfastigheterna inom Norrtilje
kommun inte paverkas av dvriga faktorer i lika hog grad som inom 6vriga kommuner och i Gteborgs
skérgard. Hér har modellen helt enkelt av resultatet att doma féatt med alla de faktorer som péaverkar
vérdet.

Svarmatta faktorer behover helt klart sin virderare, att méta hur lange kvéllssolen dr framme,
om skérgérdsfastigheten har egen brygga eller om den har ett strandnéra ldge ar inget som en
prissittningsmodell av denna kaliber kan mita. En god lokalkdnnedom om marknaden &r det
viktigaste vilket fAr medhall av Persson (1992) som menar att det dr viktigt att viarderaren har
en god lokalkinnedom om marknaden pé orten for att ett tillforlitligt marknadsvirde ska
kunna faststéllas.
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6 Diskussion
| detta kapitel kommer resultaten att diskuteras och forslag pa forbéattringar av
prissattningsmodellerna att tas upp.

Vad som helt klart paverkar marknadsvirdet pa en sméahusfastighet d4r som savél litteraturen
genom Lantméteriverket & Méklarsamfundet (2008) framhallit, samtliga respondenter menat
och nu de hedoniska prisséttningsmodellerna péavisat — laget. Vad modellerna har visat klart ar
att beroende pa i vilket vdrdeomrade som smahusfastigheten &r beligen kommer
marknadsvirdet att paverkas i olika hog grad. Detta &r givetvis inte sdrskilt forvanande da det
ar till foljd av den varierande prisbildningen som en noga uppdelning av virdeomraden gors.
Joachim Wallmark pd NAI Swefa som sjdlv gjort uppdelningen av viardeomradden inom
Goteborgs skirgdrd menar pd att marknadsvérdet for en skdrgardsfastighet varierar patagligt
mellan Oarna, lagesfaktorn ar alltséd en viktig prispaverkande faktor och som samspelar med
ménga andra faktorer s& som kommunikationsmdjligheter och tillgangen till goda faciliteter.

Indelningen av virdeomraden for Stockholms skérgérd har visat sig vara adn finare och
vérdeskillnaderna didrmed &n mer patagliga. En strandfastighets varde kan vara dubbelt, om
inte ibland trippelt sa mycket mer vard som en fastighet som inte dr beldgen vid stranden men
som &ndd ligger pd samma 6. Det dr helt klart mikroldget som spelar in pd virdet i
kombination med méanga andra faktorer.

Resultaten av regressionsanalyserna har bidragit till olika prisséttningsmodeller dir en faktor
har paverkat virdet pd ett vis i en del av Stockholms skérgdrd, men pa ett helt annat vis for en
annan del. Likheterna Goteborg- och Stockholms skirgard emellan vad géller de
prispaverkande faktorerna i modellerna kan dven de konstateras variera. Den helt klart
utstickande faktorn som paverkat modellerna med storst variation &r faktorn alder som syftar
till smahusets nybyggnadsdr. Anledningen kan, som redan tagits upp i analyskapitlet, att
koparen troligtvis har olika avsikter med kopet. Vissa vill sikra skérgirdskaraktiren och vill
ha ett s gammalt nybyggnadsar som mojligt, andra bryr sig inte om hur gammalt huset dr da
de andé planerar for att riva och bygga nytt. Men att aldern paverkar s& olika i de olika
modellerna har framforallt en stark koppling till laget. Att ett dldre sméhus ger ett hogre
marknadsvirde 1 skirgarden inom Vaxholm, Virmdo och Haninge kommun kan bero pa att
de dldre husen innehar de bdsta ldgena. P& motsvarande vis kan anledningen till att aldern har
en negativ paverkan pd virdet for smahus i Stockholms skirgird inom Osterdker och
Norrtilje kommun vara att de nyare husen innehar de bésta ldgena. For Nyndshamn kommun
och Goteborgs skirgard verkar inte vardet paverkas i ndgon riktning da denna faktor kunde
gallras bort.

Prisséttningsmodellerna har 1 denna uppsats endast tagit hdnsyn till faktorerna vérdearea,
standardpoéng, tomtareal, alder och forséljningstid med faktorn virdeomrade som
dummyvariabel. Vad som definitivt skulle kunna forbéttra modellerna, som samtliga
respondenter menar dr en viktig faktor, dr att ha med nérheten till strand. For av resultaten av
applikationerna pad verkligheten att doma finns det, som konstaterats i analyskapitlet,
prispaverkande faktorer som inte tagits med 1 modellerna. Vissa modeller har speglat
verkligheten bittre dn andra dér vissa speglat den vildigt bra. For dem som avspeglat
verkligheten béttre kan konstateras att resultaten dnda indikerar att det dr vért att konstruera
en modell for att dtminstone erhdlla ett referensvirde. Och det &r detta som modellerna
troligtvis kommer att kunna anvéndas till, att ta fram referensvirden for skédrgardstastigheter i
Goteborgs och Stockholms skérgérd.
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For att gora modellerna &n béttre skulle, utdover de kvantifierbara data som
prissittningsmodellerna bygger pa, dven kvalitativa data om objektets egenskaper kunna tas in
for att komplettera modellerna. Till exempel skulle faktorn strand, som ndmndes ovan, vara
en bra faktor att ta med vilket skulle kunna astadkommas genom att skapa ett eget system for
att klassificera skirgirdsfastighetens strandlége. Andra faktorer som man skulle vilja ta
hinsyn till forutom avstandet till vattenlinjen dr som Marcus Tikka pa Dalins fastighetsbyra
tryckt pa, tillgangen till brygga. Men ockséd faktorn som Siw Ronnberg pd Husmanhagberg
tryckt pa, tillgdngen till kvéllssol. Andra viktiga faktorer dr ocksa badmojligheterna och
naturvirden, speciellt som bade Goteborgs och Stockholms skdrgard har flertalet
naturreservat. En mer utarbetad prissattningsmodell med fler faktorer och med bra
klassificeringar skulle sékerligen forbattra den. Faktum ér att en liknande modell finns idag
for tomtanlédggningar for vilka man rdknar ut de fastighetsrittsliga ersittningarna, forsvinner
ett dppeltrdd pa tomten nir gatan ska breddas utgar en viss erséttning och vice versa. Att
kunna konstruera en liknande modell f6r skiargardsfastigheter hade varit optimalt.

Virdering av skdrgdrdsfastigheter dr helt klart en komplicerad historia dir manga svarmaitta
faktorer spelar in pd marknadsvérdet, allt frdn bryggan vid strandkanten till statusen i
omradet. Att sdtta upp en prissittningsmodell av denna kaliber verkar &ndd kunna hjélpa
véarderaren pa traven till ett tillforlitligt marknadsvirde for Goteborgs skdrgard och for vissa
delar av Stockholms skérgard.
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7 Slutsats

| detta kapitel kommer en koppling att goras mellan uppsatsens syfte och dess resultat samt
Slutsatser dras av denna.

Uppsatsens syfte var att undersdka vilka faktorer som paverkar en skdrgirdsfastighets
marknadsvirde dér forfattaren dven hoppades pé att finna likheter och eventuella skillnader
Goteborgs och Stockholms skédrgardar emellan vad géller prispaverkande faktorer.

Konstateras kan saledes goras att de faktorer som paverkar en skérgardsfastighets vérde ar
ménga och 1 flera fall omédtbara med de prissdttningsmodeller som forfattaren tagit fram.
Goteborgs skdrgard har vissa likheter med delar av Stockholms skérgard dar till exempel
faktorn éldern inte paverkar vérdet alls. Inom Stockholms skérgard finns det dven dér likheter
vad géller de faktorer som paverkar virdet for skdrgirdsfastigheten men hir finns ocksa
patagliga skillnader.

Ett objekt i skdrgirden varderas helt klart inte p4 samma grunder som ett objekt péd fastlandet
dd hér finns en méingd andra faktorer att ta hinsyn till s4 som strandldget och speciella
kommunikationsmojligheter. Inte heller kan ortsprismetoden anvindas for alla delar av
skirgdrden da det handlar om s& unika objekt. Vissa vérderare har visserligen sina egna
databaser med tidigare forsdljningar som de kan ga pd men som samtliga respondenter har
konstaterat och som litteraturen med pdpekar sd krivs framforallt en god kdnnedom om
marknaden for att kunna sitta ett tillforlitligt marknadsvérde.

Att anvénda sig av en prissédttningsmodell for att fa fram detta tillforlitliga marknadsvéarde kan
konstateras fungera for Goteborgs skérgird samt vissa delar av Stockholms skdrgard men
skulle kunna forbdttras genom att komplettera den. Det gar alltsd inte att skapa ett
massvarderingsverktyg utan att pa nigot vis ta med samtliga faktorer som péaverkar den och
ddarmed vérdet pa skdrgardsfastigheten.

Slutligen kan konstateras att forhdllandet till havet &r skillnaden vid vérdering av
skédrgardsfastigheter med allt vad detta innefattar. Och visst dr det vél sa, alla vill ha sitt egna
lilla Saltkrdkan.
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Larsson, P., NAI Svefa (personlig kommunikation 2011-03-11, skriftlig kommunikation
2011-03-12,2011-04-01, 2011-05-02 och 2011-02-04).

Peterson, E., Dalar6 skiargardsformedling (personlig kommunikation 2011-04-19).

Ronnberg, S., HusmanHagberg Viarmdo (personlig kommunikation 2011-04-18, skriftlig
kommunikation 2011-05-13).

Tikka, M., Dalins fastighetsbyra Goteborg, (personlig kommunikation 2011-03-10, skriftlig
kommunikation 2011-05-04 och 2011-05-05).

Wallmark, J., NAI Svefa (personlig kommunikation 2011-03-11

Figurer

Figur 1:lwww.waxholmsbolaget| bild himtad 2011-05-04

Figur 2: Omarbetad version. Persson, E. (2008). Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsratt. fastighetsnomenkiatur. 10 uppl. (2008). Stockholm: Fastighetsnytt

Figur 3: Omarbetad version. Norell, L m.f1.(2007).

Figur 4: Omarbetad version. Persson, E. (2008). Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsratt. fastighetsnomenklatur. 10 uppl. (2008). Stockholm: Fastighetsnyt

Figur 5: Modifierad karta, himtad frin googlemaps 2011-04-20,|www.maps.google.se|

Figur 6: Modifierad viardeomradeskarta for Goteborgs norra skirgard, himtad fran
Skatteverket 2011-04-12,[www.skatteverket.se|

Figur 7: Modifierad virdeomradeskarta for Goteborgs sodra skdrgard, hdmtad fran
Skatteverket 2011-04-12,[www.skatteverket.se|

Figur 8: Modifierad satellitbild 6ver Stockholms skdrgérd, hamtad fran googlemaps 2011-05-
13,|lwww.maps.google.se|

Figur 9: Modifierad karta 6ver Stockholms norra skérgérd, hamtad fran googlemaps 2011-
05-13,[www.maps.google.se|

Figur 10: Modifierad karta 6ver Stockholms mellersta skiargard, himtad fran googlemaps
2011-05-13,|www.maps.google.se|

Figur 11: Modifierad karta ver Stockholms sodra skirgérd, himtad frén googlemaps 2011-
05-13,[www.maps.google.se|

Figur 12: Modifierad virdeomradeskarta for Norrtilje kommun, himtad fran Skatteverket
2011-05-16,|www.skatteverket.se|

Figur 13: Modifierad virdeomradeskarta for Osterdker kommun, himtad fran Skatteverket
2011-05-16,[www.skatteverket.se|
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Ge mig en skdrgdrdsé— Vad paverkar en skdrgdrdsfastighets marknadsvérde?

Figur 14: Modifierad virdeomradeskarta for Vaxholm kommun, himtad fran Skatteverket
2011-05-16,[www.skatteverket.se|

Figur 15: Modifierad virdeomradeskarta for Virmdo kommun, himtad fran Skatteverket
2011-05-16,[www.skatteverket.se|

Figur 16: Modifierad virdeomradeskarta for Haninge kommun, hdmtad fran Skatteverket
2011-05-16,[www.skatteverket.se|

Figur 17: Modifierad virdeomradeskarta for Nyndshamn kommun, himtad fran Skatteverket
2011-05-16,[www.skatteverket.se|

Figur 18: Modifierad vardeomradeskarta for Goteborgs norra skirgard, hamtad fran
Skatteverket 2011-05-04,[www.skatteverket.se|

Figur 19: Modifierad viardeomradeskarta for Goteborgs sodra skiargard, hamtad fran
Skatteverket 2011-05-04,[www.skatteverket.se|

Figur 20: Modifierad virdeomradeskarta for Norrtilje kommun, himtad fran skatteverket
2011-05-24,[www.skatteverket.se|

Figur 21: Modifierad virdeomradeskarta for Haninge kommun, hdmtad fran skatteverket
2011-05-24,[www.skatteverket.se|

Figur 22: Modifierad viardeomradeskarta for Vaxholm kommun, himtad frén skatteverket
2011-05-24,[www.skatteverket.se|

Figur 23: Modifierad virdeomradeskarta for Virmdo kommun, himtad fran skatteverket
2011-05-24,[www.skatteverket.se|

Figur 24: Modifierad virdeomradeskarta for Haninge kommun, hdmtad fran skatteverket
2011-05-24,|www.skatteverket.se|

Figur 25: Modifierad viardeomradeskarta for Haninge kommun, hdmtad fran skatteverket
2011-05-
24, |www.skatteverket.se|

Figur 26: Modifierad virdeomradeskarta for Nyndshamn kommun, hdmtad fran skatteverket
2011-05-24,[www.skatteverket.se|
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Bilaga 1 — Tabell 6ver virdeomradena i Stockholms skargard for respektive
kommun

Vardeomraden — Norrtédlje kommun

188041 188156

188042 188162

188043 188164

188046 188166

188048 188172

188054 188180

188055 188182

188056 188187

188106 188188

188110 188192

188114 188196

188118 188200

188120 188202

188124 188204

188126 188205

188128 188206

188134 188222

188138 188224

188140 188230

188141 188236

188142 188238

188143 188246

188146 188248

188148 188250

188151 188348

188154
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Viardeomraden — Osteraker kommun

117002 117200 117100 117261
117003 117201 117110 117206
117004 117202 117130 117901
117005 117204
117006 117208
117007 117210
117011 117214
117012 117216
117014 117218
117015 117220
117020 117222
117021 117223
117022 117224
117024 117226
117025 117230
117026 117231
117027 117232
117028 117236
117030 117237
117032 117238
117036 117239
117038 117244
117039 117245
117042 117246
117046 117248
117048 117249
117054 117250
117056 117254
117060 117256
117090 117258
17070 117260
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Vardeomraden — Vaxholm kommun

187002 187041
187004 187042
187005 187043
187006 187044
187008 187046
187009 187048
187010 187050
187012 187051
187014 187052
187016 187054
187017 187056
187018 187058
187020 187060
187021 187062
187022 187063
187024 187064
187026 187068
187027 187070
187028 187072
187030 187074
187032 187075
187034 187077
187035 187078
187036 187079
187040
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Vardeomraden — Varmdo kommun

12001 12025
12002 12026
12003 12027
12004 12028
12005 12029
12006 12030
12007 12031
12008 12032
12009 12033
12010 12034
12011 12035
12012 12036
12013 12037
12014 12038
12015 12039
12016 12040
12017 12041
12018 12042
12020 12044
12021 12045
12022 12046
12023 12047
12024
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Vardeomraden — Haninge kommun

136086 136136
136090 136138
136092 136140
136094 136142
136096 136146
136098 136150
136100 136154
136101 136156
136102 136158
136107 136160
136108 136162
136109 136164
136110 136166
136114 136168
136116 136172
136118 136174
136120 136176
136122 136208
136124 136212
136126 136213
136128 136216
136130 136217
136132 136219
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Vardeomraden — Nyndshamn kommun

192024

192025

192042

192049

192031

192052

192055

192030

192054

192108

192036

192038

192050

192044

192046

192048

192334
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Bilaga 2 — Utdatasammanfattning for Norrtalje kommun

UTDATASAMMANFATTNING

Norrtélje
Regressionsstatistik
Multipel-R 0,658741657
R-kvadrat 0,435259055
Justerad R-kvadrat 0,401543177
Standardfel 1356685,718
Ohservationer 214
ANOVA,
fa KuS MKV F p-vérde for F
Regression 12 2,8514E+14 2,37614E+13 12,909617 1,8975E-19
Residual 201 3,6996E+14 1,8406E+12
Totalt 213 6,551E+14
Koefficienter Standardfel p-virde  Nedre 95% Ovre 95%

Konstant 313158 466208,656 0,5025386 -606129,476 1232445
Vardearea 8474 3513,75998 0,0167819  1545,2113 15402,331
Standardpoang 32132 20318,8022 0,115355 -7932,85651 72197,853
Tomtarea 67 14,5201358 7,182E-06 38,2925658 95,555232
Alder - 3188 2855,82179 0,2654732  -8820,193 2442,2341
F-tid 46 677 52817,6996 0,377889 -57470,4167 150825,32
188043+048+054+120+134+142+154+156+188+196+2004+248+1 26+151+236+230 680 960 214141,218 0,0017061 258708,526 1103211,5
188046+055+141 1754834 592043,698 0,0034036 587409,174 2922238,5
188106+138 2655382 985889,069 0,0076704 711370,169 4559394,2
188114+124+182+180+192+205+238+246+250+348 - 955366 310930,469 0,0755838 -1168469,74 57738,333

188128 4741631 1377358,95 0,000701 2025703,95 7457557,2

188202 5492358 1545108,95 0,0004711 24462559 8539%660,2

188204 3681147 1415467,68 0,0099958 890076,401 6472218

81



Bilaga 3 — Tabell 6ver virdeomraden i NMorrtilje kommun samt deras
respektive ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen

Virdeomrade | Ekonomisk paverkan (kr) | Vardeomrade | Ekonomisk paverkan (kr)
188041 Referensomrade 188156 680 960
188042 0 188162 0

188043 680 960 188164 0

188046 1 754 834 188166 0

188048 680 960 188172 0

188054 680 960 188180 -555 366
188055 1 754 834 188182 -555 366
188056 0 188187 0

188106 2 655 382 188188 680 960
188110 0 188192 -555 366
188114 -555 366 188196 680 960
188118 0 188200 680 960
188120 680 960 188202 5492 958
188124 -555 366 188204 3681 147
188126 680 960 188205 -555 366
188128 4741 631 188206 0

188134 680 960 188222 0

188138 2 655 382 188224 0

188140 0 188230 680 960
188141 1 754 834 188236 680 960
188142 680 960 188238 -555 366
188143 0 188246 -555 366
188146 0 188248 680 960
188148 0 188250 -555 366
188151 680 960 188348 -555 366
188154 680 960
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Bilaga 4 - Utdatasammanfattning for Osterdker kommun

e
UTDATASAMMANFATTNING
Osteraker
Regressionsstatistik
Multipel-R 0,896439077
R-kvadrat 0,803603018
Justerad R-kvadrat 0,796884174
Standardfel 752163,0095
Ohservationer 394
ANOWVA
fq KyS MKy F p-virde for F
Regression 13 8,7966E+14 6,7666E+13 119,604355 1,9533E-125
Residual 380 2,1498E+14 5,6575E+11
Totalt 393 1,0946E+15
Koefficienter Standardfel p-virde  Nedre 95%  Ovre 95%

Konstant 516934 321319,945 0,1084%441 -114853,922 1148721,55
Vardearea 18 615 1179,03916 1,5582E-43 16296,28254 20332,7982
Standardpodng 4662 10113,3127 0,64507364  -15222,984 243471392
Tomtarea 113 20,3825935 6,0447E-08  72,5886514 152,742235
Alder - 3529 1907,88957 0,06512443 -7280,47962 222,205772
117003+024+004+025+012+01 4+026+046+056+2244230+246+248+254 - 253151 198822,564 0,20370673 -644081,522 137778,794
117005+008+011+021+027+03240424+060+239+2 4442 45+2 49+ 25042564261 462 437 194069,073 0,01767008 80853,58366 844021,024
117006+054+060+110+260 1017177 222353,515 6,4685E-06  579979,514 145437418
117015+020+201 3649 166 469533,824 7,3071E-14 2725956,194 4372375,72
117028+036+038+0359+048+090+204+206+208+007+022+202+ 210421 4+220+2224226+232+236+238 - 534 335 191801,588 0,0056059 -911460,243 -157209,58

117030 4520346 470687,631 1,0748E-19  3594867,79 544582463
117070+100+1304258+301 2475653 268647,985 2,1525E-18 1947429,974 300387543

117200 9534 744 377097,285 1,3438E-46 8400040,461 10669448,2
117218+223+231+4237 -1056 733 262578,797 6,8934E-05 -1573028,79  -540450,1
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Bilaga 5 - Tabell 6ver virdeomraden i Osterdker kommun samt deras
respektive ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen

Véardeomrade | Ekonomisk paverkan (kr) | Vardeomrdde | Ekonomisk paverkan (kr)
117002 Referensomrade 117200 9534744
117003 -253 151 117201 3649 166
117004 -253 151 117202 -534 335
117005 462 437 117204 -534 335
117006 1017 177 117208 -534 335
117007 -534 335 117210 -534 335
117011 462 437 117214 -534 335
117012 -253 151 117216 0

117014 -253 151 117218 -1 056 739
117015 3649 166 117220 -534 335
117020 3649 166 117222 -534 335
117021 462 437 117223 -1 056 739
117022 -534 335 117224 -253 151
117024 -253 151 117226 -534 335
117025 -253 151 117230 -253 151
117026 -253 151 117231 -1 056 739
117027 462 437 117232 -534 335
117028 -534 335 117236 -534 335
117030 4 520 346 117237 -1 056 739
117032 462 437 117238 -534 335
117036 -534 335 117239 462 437
117038 -534 335 117244 462 437
117039 -534 335 117245 462 437
117042 462 437 117246 -253 151
117046 -253 151 117248 -253 151
117048 -534 335 117249 462 437
117054 1017 177 117250 462 437
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117056 -253 151 117254 -253 151
117060 -534 335 462 437 117256 462 437
117090 1017 177 117258 2475 653
117070 2475 653 117260 1017 177
117100 2475 653 117261 462 437
117110 1017 177 117206 -534 335
117130 2475 653 117901 2475 653
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Bilaga 6 — Utdatasammanfattning for Vaxholm kommun

UTDATASAMMANFATTNING
Vaxholm

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,784803534
R-kvadrat 0,615916587
Justerad R-kvadrat 0,601803286
Standardfel 1846368,23
Ohseryationer 396
ANOVA
fa KuS MK F -varde for F
Regression 14 2,083E+15 1,4877E+14 43,640858 2,81E-70
Residual 381 1,299E+15 3,4091E+12
Totalt 395 3,382E+15
Koefficienter Standardfe p-virde Nedre 95% Owre 95%

Konstant 1535632 684157,43 0,0253697 190434, 2880829
Vardearea 19148 2101,5172 4,679E-18 15016,43 23280,478
Standardpoéng 58 146 18760,409 0,0020832 21258,08 95032,884
Tomtarea 216 58,25029 0,0002352 101,7639 330,82853
Alder 6832 2772,2331 0,0141666 1380,979 12282,562
F-tid 44 286 28301,971 0,1184664 -11361,46 99933,764
187004+08+32+35+48+56+74+79 -1 568 939 471695,75 0,000966 -2496392 -641486,1
187005+1 241 4+1 7+18+26+2 7+30+36+06+1 0+16+40450+6 2+63+68+72 -2 784 054 477330,13 1,166E-08 -3722585 -1845522
187009+54 - 290739 £19938,57 0,6392828 -1509728 928130,27
187021+24 -3 5976 823 658574,76 3,696E-09 -5271719 -2681927
187028+42+43+22 2187183 687564,75 0,0015876 835286,7 3539079,8
187034+60+64 - 955283 595179,2 0,1093149 -2125530 214%64,41
187041+44451+52+77 -1 852 305 493078,01 8,965E-05 -2921800 -982810,5
187046+75+78+70 1700 280 574288 0,0032618 571109,1 2829450,5

187058 9104268 142405¢6,8 4,755E-10 6304274 115904263

O
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Bilaga 7 - Tabell dver vardeomraden i Vaxholm kommun samt deras
respektive ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen

Véardeomrade (Ekkrc))nom|sk paverkan Véardeomrade | Ekonomisk paverkan (kr)
187002 Referensomrade 187041 -1 952 305
187004 -1 568 939 187042 2 187 183
187005 -2 784 054 187043 2187 183
187006 -2 784 054 187044 -1 952 305
187008 -1 568 939 187046 1 700 280
187009 -290 799 187048 -1 568 939
187010 -2 784 054 187050 -2 784 054
187012 -2 784 054 187051 -1 952 305
187014 -2 784 054 187052 -1 952 305
187016 -2 784 054 187054 -290 799
187017 -2 784 054 187056 -1 568 939
187018 -2 784 054 187058 9104 269
187020 0 187060 -955 283
187021 -3 976 823 187062 -2 784 054
187022 2 187 183 187063 -2 784 054
187024 -3 976 823 187064 -955 283
187026 -2 784 054 187068 -2 784 054
187027 -2 784 054 187070 1 700 280
187028 2 187 183 187072 -2 784 054
187030 -2 784 054 187074 -1 568 939
187032 -1 568 939 187075 1700 280
187034 -955 283 187077 -1 952 305
187035 -1 568 939 187078 1 700 280
187036 -2 784 054 187079 -1 568 939
187040 -2 784 054
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Bilaga 8 — Utdatasammanfattning for Varmado kommun

UTDATASAMMANFATTNING

Varmdad
Regressionssitatistik
Multipel-R 0,70138472
R-kvadrat 0,491340525
Justerad R-kvadrat 0,47546292
Standardfel 2121628,685
Ohservationer 383
ANOWA,
Ig KvS MK F p-varde for F
Regression 12 1,61264E+15 1,34387E+14 29,85508995  2,2775E-47
Residual 370 1,66548E+15 4,50131E+12
Totalt 382 3,27813E+15
Koefficienter Standardfei p-virde  Nedre 95%  Owvre 95%

Konstant 2615632 919970,4491 0,00471458 806605,1885 4424657,84
“Wardearea 32 257 2826,00786 4,6572E-26 26700,01222 37814,114
Standardpoang - 411689 24323,18556 0,09138066 -88997,5205 6660,51511
Tomtarea 93 9,333661051 4,6641E-21 735,14459846 111,851948
Alder 2324 4121,061451 0,57312329 -5779,52708 10427,7514
F-tid 3459339 142146,1944 0,80597385 -244576,284 314455,167
12002+03+16+20+06+11+07+10+13+30+31+32 -1 515 354 642772,2343 0,01891701 -2779298,88 -251409,22
12004+08+09+1 7+25+27 232 659 678438,1534 0,73184313 -1101418,89 1566737,42
12012+15+05+29+18+33+34+36+47 -1 254 305 680994,4343 0,06629398 -2593405,43  84800,202
1201 4+24+40+35+41 - 417580 728111,5039 0,56627388 -1849735,46 1013775,82
1202142242843 7+42+46+38+39+44+45 -2151 454 672630,1252 0,00150021 -3474111,12 -828796,57

12023 1984342 1152054,103 0,08582586 -281053,125 4249736,32

12026 788035 992825,0917 0,42786111 -1164251,92  2740322,9
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Bilaga 9 - Tabell dver vardeomraden i Vdrmadé kommun samt deras
respektive ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen

Véardeomrade | Ekonomisk paverkan (kr) | Vardeomrade | Exonomisk paverkan (kr)
12001 Referemsomride 12025 232 659
12002 1515354 12026 788 035
12003 -1 515354 12027 232 659
12004 232 659 12028 -2 151 454
12005 -1254 305 12029 -1254 305
12006 -1515 354 12030 -1515 354
12007 -1515354 12031 -1515354
12008 232 659 12032 -1 515354
12009 232659 12033 -1254 305
12010 1515354 12034 -1 254 305
12011 -1515354 12035 -417 980
12012 -1254 305 12036 -1254305
12013 1515354 12037 2151 454
12014 -417 980 12038 -2 151 454
12015 -1254 305 12039 2151454
12016 1515354 12040 417980
12017 232659 12041 417980
12018 -1254 305 12042 2151 454
12020 -1515 354 12044 2151454
12021 -2151 454 12045 -2 151 454
12022 2151 454 12046 2151 454
12023 1984 342 12047 -1 254 305
12024 -417 980
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Bilaga 10 — Utdatasammanfattning for Haninge kommun

UTDATASAMMANFATTNING
Haninge

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,809298918
R-kvadrat 0,654964739
Justerad R-kvadrat 0,634568565
Standardfel 1860620,737
Observationer 216
ANOWVA,
fa KuS MKy F p-varde for F
Regression 12 1,33403E+15 1,11169E+14 32,11213867 1,59103E-40
Residual 203 7,02768E+14 3,46181E+12
Totalt 215 2,0368E+15
Koefficienter  Standardfel p-virde  Nedre95%  Owvre 95%

Konstant 3 493 565 726338,8034 2,94032E-06  2061428,281 4325701,031
Vardearea 18 716 3643,736366 6,54841E-07 11531,49286 253900,41873
Standardpoang 17120 25153,71592 0,496902509 -32476,52913  66715,5801
Tomtarea 14 5,919013125 0,022962336 1,892616408 25,233875334
Alder 9893 4049,539825 0,015417829 1908,746512 17877,85413
F-tid 66 351 44438,87631 0,136969166 -21270,22764 153971,7083
136090+100+101+107+118+1224+128+130+094+108+110+150+156+162 2834239 541656,3796 4,154E-07 -3902233,269 -1766245,133
136098+1024114+126+140+138+168+172 1405147 571602,2063 0,014799088 -2532185,814 -278108,17%4
136120+1324146+154+160+158+164+174+212 4461 978 501575,3337 3,2173E-16 -5450943,359 -3473012,327
136136+166 5101 430 767536,6886 2,71047E-10 -6614796,465 -3588063,425

1302 686 1171118,594 0,26730607 -1006430,516 3611802,587

6851 118 1198035,537 3,80284E-08 4488928,621 9213307006
136216+217+219+213 3857126 969633,7726 1,34669E-10 -4980283,906 -2733968,667
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Bilaga 11 - Tabell 6ver vdardeomraden i Haninge kommun samt deras
respektive ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen

Virdeomrade | Ekonomisk paverkan (kr) | Vardeomrade | Ekonomisk paverkan (kr)
136086 Referensomrade 136136 -5101 430
136090 -2 834 239 136138 -1 405 147
136092 0 136140 -1 405 147
136094 -2 834 239 136142 0

136096 0 136146 -4 461 978
136098 -1 405 147 136150 -2 834 239
136100 -2 834 239 136154 -4 461 978
136101 -2 834 239 136156 -2 834 239
136102 -1 405 147 136158 -4 461 978
136107 -2 834 239 136160 -4 461 978
136108 -2 834 239 136162 -2 834 239
j136109 0 136164 -4 461 978
136110 -2 834 239 136166 -5101 430
136114 -1 405 147 136168 -1 405 147
136116 0 136172 -1 405 147
136118 -2 834 239 136174 -4 461 978
136120 -4 461 978 136176 1302 686
136122 -2 834 239 136208 6851118
136124 0 136212 -4 461 978
136126 -1 405 147 136213 -3 857 126
136128 -2 834 239 136216 -3 857 126
136130 -2 834 239 136217 -3 857 126
136132 -4 461 978 136219 -3 857 126
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Bilaga 12 — Utdatasammanfattning for AMyndshamn kommun

UTDATASAMMANFATTNING

MNynashamn
Regressionsstqtistik
rMultipel-R 0,891600228
R-kvadrat 0,794350966
Justerad R-kvadrat 0,785755942
Standardfel 1011155,747
Observationer 234
ANOWA,
fg KwS MK F p-varde for F

Regression

10 8,8394E+14 83,8394E+13 86,4544749 5,30658E-71

Residual 223 2,28E+14 1,0224E+12
Totalt 233 1,1119E+15
Koefficienter Standardfel p-varde Nedre 95% Ovre 95%

Konstant - 590297 398326,275 0,13976715 -1375262,05 1394668,3936
“ardearea 21 622 3392,01048 1,0417E-09 14937,72144 28306,71279
Standardpoang 21 287 16483,182 0,19789385 -11195,9608 53769,49798
Tomtarea 36 2,36562554 9,6471E-36 30,90175357 40,22543568
F-tid 11 824 13704,7354 0,38917837 -15183,0128 38831,70517
192025+42+49+31+52+455 251 972 240203,283 0,29531554  -221386,48 725331,0002
192030+54+192108 2 261 040 362286,012 2,1641E-09 1547097,3939 2974981,716

182036 - 738010 279892,973 0,00895884 -1289583,28 -186436,116
192038+50 5115 789 416433,792 7,8215E-27 4295140,05 5936437,976
132044+46 809 131 276427,697 0,00377574 264386,2452 1353875,653

132048 63911073 624662,552 5,773E-23 5680082 8142075,648
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Bilaga 13 - Tabell 6ver vardeomraden i Myndshamn kommun samt deras
respektive ekonomiska paverkan pa prissattningsmodellen

Virdeomrdde | Ekonomisk paverkan (kr)
192024 Referensomrade
192025 251972

192030 2261 040
192031 251972

192036 -738 010
192038 5115789
192042 251972

192044 809 131

192046 809 131

192048 6911079
192049 251972

192050 5115789
192052 251972

192054 2261 040
192055 251972

192108 2261 040
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