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Abstract

The difference in market value of a property before and after a reallotment in a cadastral procedure
can be described as a marginal value of land per square meter. In 1986 the National Land Survey
(NLS) of Sweden composed an enquiry to determine the relationship between marginal value and the
mean value of land for single family plots and became the reference for all assessments of marginal
value.

The purpose of this enquiry is to bring those results up to date through the following steps;

e An examination of the relationship between the marginal value and the mean value through
o ahedonic regression
o an analysis of relevant cadastral procedures

e Determine if the recommendations from the NLS-study can be rejected or not.

The inquiry is based on data from six cities with a wide-range spread in population numbers and
geographical distribution.

As preparation for the hedonic regression analysis a location based sales comparison and culling of
said material is performed. Four different models are used in the regression and a marginal value is
calculated for each model. The main difference between these lie in the transformation, through a
logarithmical function, of the dependent variable (the price) and the independent variables (different
attributes). Lastly the validity of the models is verified by testing a set of essential statistical
assumptions.

The marginal value is connected to three categories for different sizes on single family plots to give a
more precise picture of how the value can be applied. The linear model is judged to be most useful
and results in a marginal value of 32 % for plots smaller than 500 square meters, 34 % for those
between 500 and 1000 square meters and 22 % for plots larger than 1000 square meters. However
the model did not comply with one statistical assumption, which leads to an uncertainty in the
results.

When studying the cadastral dossiers the marginal value of a plot is calculated by using the Swedish
Tax Agency’s assessed value of the property. The results show that the marginal value is 26 % of the
mean value of the plot. The low number of usable cadastral dossiers, in conjunction with that the
transfers of land are based on agreements between the land owners, leads to an uncertainty in the
results.

The NLS of Sweden’s enquiry presents a marginal value of 20 — 50 % with an emphasis on 35 %.
These values are a good match with the figures produced in the regression analysis and study of
cadastral dossiers, but due to the uncertainty in the reliability of the results presented in this enquiry
the results from the NLS-study cannot be rejected. In conclusion there seems to be a need for further
studies in the subject area.
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Sammanfattning

| samband med att mark éverférs vid en lantmateriforrattning uppstar en marknadsvardeminskning
pa fastigheten som forlorar mark. Skillnaden mellan fastighetens varde fore och efter regleringen kan
da uttryckas som ett marginalvarde per kvadratmeter mark. | mitten pa 1980-talet utforde
Lantmateriverket en undersokning, som blev referensen fér framtida bedémningar, av
marginalvardets relation till genomsnittsvardet pa smahustomter.

Syftet med denna rapport ar att utvardera och uppdatera dessa resultat genom féljande steg:

e Undersoka hur marginalvardet forhaller sig till genomsnittsvardet nar det berdknas fram
genom en
o hedonisk regressionsanalys
o analys av relevanta forrattningar
e Undersdka om rekommendationerna i LMV-RAPPORT 1986:16 om marginalvardets storlek
kan forkastas.

Undersokningen baseras pa data fran sex orter med en bred geografisk och befolkningsmassig
spridning mellan aren 2007 och 2012.

Den hedoniska regressionsanalysen inleds med en ortprisundersdkning for de utvalda stdderna, samt
en gallring av datamaterialet. Fyra modeller stélls upp och anvands i regressionsanalysen for att
berdkna ett marginalvarde per modell. Skillnaden mellan dessa ligger om den beroende variabeln
(priset) och/eller de oberoende variablerna (olika attribut) har logaritmerats. For att verifiera att det
finns sdkerhet i resultaten kontrolleras det hur vdl modellerna klarar av ett antal grundlaggande
statistiska modellantaganden.

For att presentera ett mer detaljerat marginalvarde stalls det upp tre olika storleksklasser pa
tomtareal. Modellen som bedéms fungera bast ar den linjara vilken ger ett marginalvarde som ligger
pa 32 % for tomter som ar mindre dn 500 kvm, 34 % fér 500 — 1000 kvm samt 22 % fér de som &ar
storre an 1000 kvm. Dock uppvisar modellen en svaghet gentemot ett modellantagande som leder till
att resultaten ar befasta med en viss osakerhet.

Nar det géller forrattningsakterna berdknas marginalvardet med hjalp av taxeringsvardet pa
fastigheterna som forlorar mark och férhallandet mellan marginalvardet och genomsnittsvardet
faststalls till 26 %. Nagot som bor noteras ar det relativt Iaga antal forrattningsakter, samt att dessa
baseras pa dverenskommelser mellan fastighetsdgare vilket medfor en osdkerhet i resultaten.

Lantmateriverkets rapport anger att marginalvardet bor uppga till 20 — 50 % med en tyngdpunkt
kring 35 %. Detta stammer bra éverens med de siffror som tagits fram i regressionsanalysen och
undersokningen av forrattningsakterna. Pa grund av svagheterna i resultaten anses det inte att
rekommendationerna fran lantmaterirapporten gar att forkasta. Darmed anses det att ett behov av
ytterligare undersoékningar av marginalvardets forhallande till genomsnittsvardet foreligger.
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1 Inledning
Kapitlet ger en introduktion till undersékningen ddir bakgrund, syfte och metod presenteras
tillsammans med disposition och felkdillor.

1.1 Bakgrund

Vid ett intrang i smahusfastigheter som leder till en mindre arealforlust, till exempel nér en vag
breddas, uppstar en marknadsvardeminskning och fastighetsagaren blir berattigad till en viss
ersattning.

Det finns svarigheter i att vardera denna forlust med hjélp av ortsprismetoden, da tomtmark &r
geografiskt fixerad och darmed &r laget mycket prispaverkande. For att kunna vardera den 6verforda
marken med ortsprismetoden hade tva lika objekt, dar det enda som skiljer dem at ar storleken pa
markforlusten, behovts. Detta dr nagot som kan vara svart att plocka fram da varje fastighet ar unik.
Daremot ar det relativt enkelt att berdkna ett genomsnittsvarde per kvadratmeter for hela
fastigheten och basera marknadsvardesminskningen pa en procentsats av denna, det sa kallade
marginalvardet.

| mitten pa 1980-talet gav Lantmateriverket ut en rapport, LMV-RAPPORT 1986:16, med syftet att
utreda férhallandet mellan vardet per kvadratmeter férlorad mark, marginalvardet, och
genomsnittsvardet pa en oskadad smahusfastighet. Den innehaller resultaten fran ett antal
undersokningar dar de mest relevanta ar:

e Ortsprisundersokning fran 1976-1979 pa sex orter som leder till en multipel
regressionsanalys pa det framtagna materialet.

e Rattsfallsgenomgéang med domar fran hovrétten

e En enkdtundersdkning

Sammanlagt visar rapporten att marginalvardet ligger pa 20-50 % av genomsnittsvardet foér sma och
medelstora intrdng och att i en normalsituation dr marginalvardet ungefar 1/3 av genomsnittsvardet

Inga ytterligare undersokningar har utforts pa omradet och rapporten anvands fortfarande som
grund for berdkning av ersattning vid markoverforing. Det finns dock ett antal brister i denna rapport
som gor att det finns ett behov att genomfdra en ny undersokning av marginalvardets relation till
genomsnittsvardet. Dessa brister kommer att presenteras i kapitel 3.

En ytterligare anledning till att en undersékning anses nédvandigt ar att ett markintrang kan medfora
en stor begransning i dganderatten till fastigheten samt att det i manga fall kan réra sig om stora
varden med tanke pa den utveckling som har varit i fastighetspriset under de senaste aren.

1.2 Syfte

Examensarbetet ska leda till en analys av marginalvardet pa mark for smahus, samt hur det relaterar
sig till genomsnittsvardet. | samband med detta ska en uppfoljning och utvardering, genom en
hedonisk regressionsanalys och undersékning av markoverforingar, av resultaten fran den tidigare
namnda rapporten fran Lantmateriverket ske

Fragestallningar
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e  Hur forhaller sig marginalvarde till genomsnittsvarde nar det berdknas med hjalp ut
av en hedonisk regressionsanalys som ar baserad pa ett insamlat ortprismaterial?

e Hur forhaller sig marginalvarde till genomsnittsvardet nar det anvdnds i samband
med att mark overfors mellan fastigheter, speciellt nar avtradaren ar en
smahusfastighet?

e Kan rekommendationerna i LMV-RAPPORT 1986:16 om marginalvardets storlek
forkastas?

1.3 Metod

Rapporten bestar av tva undersékningar, en analys av marginalvardets storlek genom hedoniska
regressionsmodeller och en studie av fastighetsregleringar dar mark éverforts fran
smahusfastigheter. Som grund till uppbyggnaden av modeller och antaganden har en litteraturstudie
inom omradet utforts.

Modellerna bygger pa data om férsaljningar av smahustomter, samt obebyggd mark som ar taxerad
som smahusmark. Forséljningarna har gallrats pa ldge, tomtstorlek samt K/T-varde.
Forrattningsakterna som valts ut har gallrats pa typ av fastighetsbildningsatgard och storlek pa
overford areal.

Undersokningen utférdes pa orter med en bred geografisk och befolkningsmassig spridning samtidigt
som stdderna maste vara stora nog for att ge ett ortprismaterial av tillrdcklig storlek.

e Malmo

e Uppsala
o Jonkoping
e Orebro

e Umed

e Sundsvall

Tidsperioden valdes till sex ar for att antalet férsaljningar ska 6verstiga den minimumstorlek som
faststalls i avsnitt 2.3.2.

1.4 Felkallor

Regressionsanalysen ar beroende av att det insamlade ortsprismaterialet ar korrekt och detta ar i sin
tur beroende av att de uppgifter som lamnas av séljare ar korrekta. Det ar inga problem i det fall da
uppgifterna ar lagrade i fastighetsregistret, men ett flertal av dessa ar enbart uppgivna till maklaren
och kontrolleras oftast inte.

Det kan ocksa foreligga tveksamheter i forrattningsakterna da alla anvanda akter baseras pa antigen
en 6verenskommelse om fastighetsreglering eller ett kopeavtal gillande den markbit som ska
overforas mellan fastigheterna. Detta medfor att forrattningslantmataren inte behdver gora nagon
vardering av marken utan bara kontrollera sa att eventuella fordringsdgare inte skadas och att
ersattningen istallet satts till det som avtradaren anser att marken ar vard. Det finns dven en risk for
att det finns andra saker som ar del av markoverféringen men som inte ar direkt kopplat till denna
och darfor inte syns i 6verenskommelsen som skickats in till Lantméteriet.
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1.5 Disposition

Kapitel 1 Inledning

Forsta kapitlet innehaller en inledning som tar upp bakgrund, syfte och fragestéliningar. Vidare ges
en kort beskrivning av metoder och metodval som kommer att utvecklas i ett senare kapitel. Som
avslutning ges en diskussion kring de olika felkallor som skulle kunna medféra stérningar i resultatet.

Kapitel 2: Metodik

Detta kapitel presenterar en 6vergripande arbetsgang samt de teorier och verktyg som anvants for
att fullfélja syftet med rapporten. Det inleds med en genomgang av den ersattningsteori som finns
som stod nar en ersattning vid ett markintrang ska berdknas. Nasta del &r en beskrivning av den teori
som ligger bakom den hedoniska regressionsanalysen. Kapitlet avslutas med teori for att berdkna ett
marginalvarde, samt for att berdkna ett taxeringsvarde for tomtmarken.

Kapitel 3: Tidigare forskning

Genomgang av den rapport fran Lantmaéteriverket som ligger till grund fér examensarbetet. Har
presenteras de undersékningar som gjort, resultaten presenteras och en diskussion kring rapportens
for- och nackdelar fors.

Kapitel 4: Datainsamling

Det fjarde kapitlet inleds med en sammanstéllning over vilka kriterier som anvants vid framtagande
av ortsprismaterialet. Detta inkluderar kriterierna for val av stader, val av férsamlingar inom varje
stad, samt val av tidsperiod. Nasta del forklarar vilka kriterier som har anvants vid gallringen av det
material som tagits fram for varje stad. Kapitlet innehaller aven en sammanstallning 6ver antal
forsaljningar av smahus respektive tomtmark som har skett i de olika stdderna under den givna
tidsperioden. Vidare sa innehaller avsnittet ocksa en sammanstéllning dver antalet forrattningsakter,
samt vilka kriterier som har anvants vid framtagandet av dessa.

Kapitel 5: Beskrivning av data

Detta kapitel innehaller en sammanstallning av de variabler som anvénts i regressionsanalysen, samt
beskrivning av dessa med en lite mer ingdende forklaring till ndgra som anses vara intressanta att ge
mer information om. Avsnittet bestar dven av en deskriptiv analys 6ver hur viardena for nagra utvalda
variabler ar fordelade i varje stad. Analysen tar bland annat upp var medelvarde respektive median
befinner sig.

Kapitel 6: Resultat - Regressionsanalys

Kapitlet presenterar resultaten fran de modeller som anvants i regressionsanalysen och en
sammanfattning av de tester som utforts. Presentationen sker i form av grafer for varje stad och
modell med en avslutande sammanstallning.

Kapitel 7: Resultat - Férrdttningsakter

Sjunde kapitlet ar en presentation av det resultat som framkommit genom analysen av de
forrattningsakter som ansags klara av de uppstallda kriterierna. Kapitlet innehaller dven en narmare
genomgang av det forrattningar som har en marginalsvardeskvot som skiljer sig kraftigt fran den
forvantade pa 20-50 % som presenterades i LMV-rapporten.

10
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Kapitel 8: Analys
Kapitlet innehaller en analys av de resultat som har framkommit i regressionsanalysen samt det som

har kommit fram i undersdkningen av férrattningsakterna.

Kapitel 9: Diskussion
Det nionde och sista kapitlet innehaller en diskussion och slutsatser kring de resultat som
framkommit. Det sker dven en aterkoppling till rapporten fran Lantmateriverket som ligger till grund

for hela examensarbetet.

11
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2 Metodik
Detta avsnitt presenterar en évergripande arbetsgdng samt de teorier och verktyg som anvdénts for
att fullfélja syftet med rapporten

2.1 Arbetsgang
Rapporten ar uppdelad i tva separata undersékningar som binds samman i en analys och slutsats.

e Den hedoniska regressionsanalysen inleds med en ortprisundersokning pa de utvalda
staderna, samt en gallring av datamaterialet. Darefter stalls ett antal modeller upp och
regressionsanalyser utfors pa dessa. Med hjalp av de siffror som regressionsanalysen ger kan
sedan ett marginalvarde for varje given tomtstorlek berdknas.

e Datamaterialet dver fastighetsregleringar gallras och marknadsvardet for fastigheterna som
forlorar areal vid markoverforingen beraknas med hjalp av taxeringsvardet. De utvalda
fastigheterna anvands darefter for att berdkna marginalvardets relation till
genomsnittsvardet.

2.2 Ersattningsteori

Lagstodet for bestamning av ersattning for mark som har 6verforts vid fastighetsregleringar ges i 5
kap. 10a § fastighetsbildningslagen (FBL). | det fall da egendom ska tas i ansprak genom expropriation
eller liknande tvangsforvarv tillampas 4 kap. expropriationslagen (ExL). Ifall expropriation inte kan
anvandas ska dven har 4 kap. ExL anvandas, dock med undantag for forsta paragrafen andra stycket
samt andra paragrafen.

Av 4 kap. 1 § ExL foljer sedan att intrangsersattning ska betalas med ett belopp som motsvarar den
vardeminskning som den avtridande fastigheten utsatts for. Ar det expropriation eller liknande
tvangsforvarv ska ytterligare intrangsersattning betalas och denna ska motsvara 25 % av
marknadsvardesminskningen. Om markdverforingen har haft inverkan av nagon betydelse pa
marknadsvéardet ska intrangsersattning bestimmas pa grundval av det marknadsvarde som en
oskadad fastighet har.

Marknadsvardesminskningen for en fastighet berdknas som skillnaden mellan fastighetens
marknadsvarde fore och efter intranget.” Nar marknadsvardet ska bestimmas pa en fastighet kan ett
flertal olika metoder anvindas. Féljande tre dr de som anviands mest.

1. Ortsprismetoden ger ett uppskattat marknadsvarde genom att ett antal olika férsaljningar av

likvardiga hus som ligger i samma ort som den fastighet som ska varderas. Marknadsvardet
kan sedan baseras pa antingen ett kr/kvm-varde eller ett K/T-varde som liknande fastigheter
salts for. Detta ar den absolut vanligaste metoden for att uppskatta ett marknadsvarde for en
given fastighet.

2. Avkastningsmetoden anvéands till exempel i skogsvarderingssammanhang. Den fungerar pa sa

vis att marknadsvardet bestdams med utgangspunkt i vardet av fastighetens sannolika
framtida avkastning, det vill sdga den skog som kommer att kunna avverkas inom en given
tidsperiod.

! sjdin et al., 2011 5.98
2 Sjodin et al., 2011 5.96
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3. Kostnadsmetoden bygger pa att man uppskattar kostnaden for att uppféra de byggnader och

anlaggningar som finns pa den aktuella fastigheten. Denna metod kan dven kallas
produktionskostnadsmetoden och anvands ofta for att bestdmma marknadsvardet pa
tomtanlaggningar.

Av dessa tre satt ar ortsprismetoden den bade vanligaste och lattaste metoden att anvanda nér ett
smahus ska varderas. Denna metod &r dock problematisk nar vardet pa en bit av tomten ska
berdknas, i och med att det hade behovts flera forsaljningar dar den enda skillnaden mellan
fastigheterna ligger i tomtstorleken for att fa fram marknadsvérdet pa just den biten mark. Darmed
ar det mer praktiskt att utféra en direktuppskattning.? Denna direktuppskattning gors genom att ett
marginalvarde i kr/kvm berdknas, som sedan anvénds for att berdkna vardet av den mark som
frangar fastigheten

Marginalvardet definieras som den vardeforandring per kvadratmeter avstadd mark som drabbar en
fastighet nar arealen minskar.* For att rakna ut marginalvéardet och goéra direktuppskattningen pa
marknadsvardesminskning anvander man sig av den oskadade fastighetens genomsnittsvarde. Detta
varde géller bara tomtmarken, det vill sdga att byggnader och tomtanlaggningar inte ska raknas in,
och kallas darmed for tomtmarksvarde.

For att berdkna tomtmarksvardet finns det mojlighet att antingen anvanda Skatteverkets
taxeringsvarde som finns angivet i fastighetsregistret eller sa gar det att berdkna ett taxeringsvarde
via Skatteverkets riktvardeskartor, som uppdateras i samband med taxeringen vart tredje ar. Det
senare ar att foredra da fastigheten kan ha dndrats sedan taxeringsvardet blev satt. Taxeringsvardet
raknas darefter upp till marknadsvarde antingen med schablonen att det forstnamnda vardet ska
vara 75 % av det sistnamnda eller sa ar det maojligt att rakna upp med hjélp av K/T-varde baserat pa
faktiska forsaljningar. Ur det framrdknade marknadsvardet fas sedan tomtmarkens
genomsnittsvarde.

Darefter kommer det som ar kdrnfragan i saval LMV-rapport 1986:16 som detta arbete. Hur stort ska
marginalvardet vara i forhallande till genomsnittsvardet? LMV-rapporten konstaterar att vardet bor
ligga mellan 20-50 % med tyngdpunkten kring 35 %, det vill sdga ungefar 1/3 och detta har anammats
i praktiken.

® Prop. 1971:1225.189
* Lantmiteriverket 1986 5.7
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2.3 Hedonisk regressionsanalys

2.3.1 Teori
Grundtanken i den hedoniska metoden ar att vardet pa en vara ar beroende av summan av dess olika
attribut och att det gar att skatta det implicita vardet pa ett attribut genom en statistisk modell®.

Varan i detta fall &r en smahusfastighet och priset pa denna definieras som den beroende variabeln,
attributen ar de oberoende variablerna och kan till exempel vara tomtareal, standardpoang eller
alder. Dessa statistiska modeller kan delas in i tva huvudkategorier dar parametrarna som beskriver
attributen antingen &r linjara eller icke-linjara.®

| sin enklaste form har den linjara modellen enbart en oberoende variabel och visar ett enkelt
samband som kan beskrivas med en rat linje. Intressantare fér denna undersékning ar en multipel
linjar modell dér fler attribut anvénds:’

Y; = Bo+ By * X)) + (Be * Xip) + -+ (Bp * Xip) + € (2.1)

Y; —beroende variabel

Bo — beskriver interceptet (en fastighet utan nagra attribut)
Bp — forandringstakten per enhet X,

Xip
€; — tacker upp feltermen som uppstar i modellen (residualen)
p — ett attribut

i—en observation

— oberoende variabel

Med hjalp av minstakvadratmetoden gar det att hitta den rata linje som ar bast anpassad till
variablernas placering i punktsvarmen, dar kriteriet ar att summan av de kvadrerade residualerna ska
vara sa liten som mojligt. For att kunna sdga nagot om hur pass bra linjen beskriver hela
datamaterialet behovs dock ytterligare information. Detta tillhandahalls genom att kontrollera
determinationskoefficienten, R?, som &r ett matt pa hur stor del av den totala variationen i Y som
modellen kan férklara. En nackdel med R2-virdet &r att ju fler oberoende variabler som ingér i
modellen desto stérre bias uppstar. Det dr da battre att anvanda Adjusted-R? som tar hansyn till
detta problem.?

2.3.2 Modelluppbyggnad
For forsaljningar av smahus kan de oberoende variablerna delas in i tre grupper som kan ge negativ
eller positiv paverkan pa skattningen av priset.’

e Fastighetsegenskaper (t.ex. standardpodng)
e Omradesegenskaper (t.ex. avstand till skola)
e Omvirldsegenskaper (t.ex. skatter)

® Rosen, 1974 5.34

6 Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 5.2

’ Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 s.27
8 Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 5.222
? Wilhelmson, 1997 s.58
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Vid valet av oberoende antalet variabler bér nyttan av dem vagas mot den 6kade komplexitet som
ett stort antal skapar i modellen. En komplex modell kan leda till sdmre skattningar av enskilda
variabler och i de flesta fall ar det darmed Gnskvart att anvanda sig av en enklare modell.’ En
rekommendation ar att ha 20 observationer per oberoende variabel for att ge sakerhet i modellerna.
Om alla 17 specificerade variabler anvands i undersokningen skulle det kravas minst 340
observationer."

Ett anvandbart verktyg vid modellering dr anvandandet av dummyvariabler, dven kdnda som binara
variabler. Dummyvariabeln anvands for att det ska ga att inkludera attribut som inte har ett direkt
varde utan istallet visar pa en delaktighet i en grupp eller ett omrade." Till exempel attributet
radhus, dar de observationer som ar delaktiga far dummyvariabeln 1 och de resterande far vardet O.
Det gar att anvanda ett antal specifikationsformer pa den hedoniska prisekvationen for att arbeta
fram en bra anpassning till materialet och fa en lyckad skattning av implicita priser fér enskilda

variabler.® | undersokningen presenteras fyra modeller med olika specifikationsformer:**

e Linjdr—den forsta modellen dr en normal linjar ekvation, om X;,, 6kar med 1 enhet sa
férandras ¥; med 8, enheter.

Y; = Bo+ By * Xin) + (Ba * Xiz) + -+ (Bp * Xip) + € (2.1)

e Semilog-linjar — det logaritmerade priset ar en funktion av linjara attribut, om X;,, 6kar med 1
enhet sd dndras ¥; med 100*f3; procent.

In(Y;) = Bo + (By * Xjn) + (B * Xi2) + -+ + (ﬂp * Xip) + €;(2.2)

e Invers semilog-linjar — attributen ar logaritmerade och har en avtagande marginalnytta, en
procents 6kning i X;;, ger f1/100 enheters féréndring i Y;

Y, =By + (ﬂl * Ln(Xi1)) + (ﬁz * Ln(Xiz)) + -+ (Bp * Ln(Xip)) + €;(2.3)

e Log-linjar — bdde priset och attributen &r logaritmerade, en procents 6kning i X;;, ger 3,
procents forandring i Y;

ILn(Y;)) = Bo + (.31 * Ln(Xil)) + (ﬁz * Ln(Xiz)) + -t (.Bp * Ln(Xip)) + €; (2.4)

| och med att modellerna transformeras pa olika satt gar det inte att rakt av jamfora Rzadj-vérdena
med varandra for att hitta den specifikationsform som bast beskriver datamaterialet.”” En metod

10 Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 s5.207
" Harrell JR, 2002 s.61

2 Greene, 2012 5.149

 palmquist, 1992 s.82

" palmquist, 1984 5.398

> Wilhelmson, 1997 5.110
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som gar att anvanda istallet &r att forst korrigera den beroende variabeln genom att multiplicera
priset med inversen av det geometriska medelvardet, och darefter vélja den modell med lagst
residualkvadratsumma samt hogst Rzad]-—vérde, dven kiand som Palmquists metod.'®

2.3.3 Modellantagande

For att kunna dra nagra trovardiga slutsatser fran modellernas resultat maste ett antal
grundldggande antagande vara uppfyllda. Modellen och det anvdnda datamaterialet gar i flera fall att
kontrollera genom att studera fordelningen av de standardiserade residualerna plottade mot olika
variabler."

Det aktuella datamaterialet bestar av nominella fastighetspriser insamlade under en 6-arsperiod.
Detta innebar att materialet ej enbart ar ett tvarsnitt utan dven en tidsserieanalys. Ett problem som
ofta uppstar vid tidsserieanalyser ar autokorrelation som innebar att residualerna &r beroende av
foregaende residual. For att kontrollera om modellen ar forbundet med autokorrelation gar det att
utfora ett Durbin-Watson test, dar resultatet bor ligga nara 2,0 samt att plotta de standardiserade
residualerna mot tidsvariabeln.'®

En forutsattning for minstakvadratmetoden ar att residualerna ar minimerade samtidigt som de ar
konstanta. Nar variansen daremot inte ar konstant utan 6kar med ett stérre varde pa den oberoende
variabel ar materialet behaftat med heteroskedasticitet, vilket leder till att inkorrekta

signifikanstester pa koefficienterna kan uppsta.*

Cook’s Distance ar ett matt pa hur stort inflytande en observation har pa skattningen av priset och
kan ge en indikation pa vilka observationer som behdver undersokas for felaktigheter.?® De
observationer med ett Cook’s Distance som narmar sig 1,0 kan anses ha stort inflytande pa
modellen.”!

Antagandet att residualerna har en normalférdelning maste vara uppfyllt for att det ska finnas

sakerhet i de signifikanstester som utférs.”? D3 ett litet antal observationer anvands vid regressionen
kan normalfordelningen kontrolleras genom att studera histogram och normalférdelningskurvor.
Enligt den centrala gransvdardessatsen kommer férdelningen av residualerna approximera normalitet
om ett stort antal observationer anviands och detta medfor att det inte kommer att féreligga nagot
behov att ytterligare underséka normalférdelning om det anses finnas ett tillrdckligt stort antal
observationer.”

Kollinearitet beskriver hur forklaringsvariablerna samverkar med varandra och det basta utfallet ar
en lag korrelation mellan variablerna. En bra metod for att kontrollera detta ar att titta pa VIF
(Variance Inflation Factor) for varje variabel. Berakningen grundar sig pa hur hog korrelationen ar
mellan en variabel och var och en av de 6vriga och en VIF pa 6ver 20 ar ett tecken pa hog

'® palmquist, 1984 5.398

v Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 s.342
¥ Wilhelmson, 1997 5.127

* Wilhelmson, 1997 5.125

20 Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 s.362
*! Cook & Weisberg, 1982 5.101

2 Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 5.327
% Rice, 1995 5.169
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kolliniearitet.* Det &r dock naturligt att en hég VIF uppstar nar variablerna interagerar med varandra
men detta &r inget problem sa lange det enbart &r hég korrelation mellan variablerna i fraga. Hog
kollinearitet innebar att det inte gar att skatta ett korrekt implicit varde fér en enskild variabel i och
med att dess effekt pa priset inte kan skiljas fran mangden.”

2.3.4 Nyttoteori

Ett viktigt antagande vid modelleringen ar att attributen har en avtagande marginalnytta, alltsa i takt
med att kvantiteten av ett visst attribut 6kar s minskar nyttan av att attributet okar ytterligare.”®
Detta modelleras genom att kvadrera eller logaritmera de variabler som anses ha en avtagande
marginalnytta. Teoretiskt kommer da marginalvardet vara stort pa en liten tomt och minska
samtidigt som tomtstorleken 6kar.

2.5 Berdkning av marginalvarde

Vid dessa regressionsanalyser ar malet att konstruera en modell som ger hog signifikans pa framst
attributen som ar relaterade till viardet pa tomtmark. Den avgérande variabeln dr da P-vardet som
ska ligga under 5 % for att en signifikansgrad pa 95 % ska uppnas. Berdkningen av marginalvardets
relation till genomsnittsvardet kan ta tva olika vagar beroende pa vilka modeller som anvéands.

Nar de linjara och de invers semilog-linjdra modellerna anvands utnyttjas enbart attributen som éar
relaterade till tomtstorleken vid berdkningen av marginalvardet. Medelstorleken pa tomtarealen fas
fran tomtférsaljningarna och anvands tillsammans med attributen for att berdkna ett arealberoende
varde, med hjalp av ekvation 2.5 nedan. Vidare sa berdknas ett ldgesberoende varde fram genom att
dra ifran det arealberoende vardet fran medelpriset for tomtmarksférsaljningarna i det aktuella
laget, se ekvation 2.6.

Nasta steg ar att berdkna tomtvardet, se ekvation 2.7, for olika tomtstorlekar med hjalp av attributen
relaterade till vardet pa tomtmark samt det ldgesberoende vardet alfa. Darefter kan
genomsnittsvardet tas fram och slutligen dven ett marginalvarde.

ﬁ:tl*é+t2*é+"'+tn*é(2.5)
a=v—L(2.6)
V=a+ti*xa+ty,*xa+-+t,*xa(2.7)

P — arealberoende vdrde

a —lagesberoende varde

t,,— attribut relaterade till priset pa en kvadratmeter tomtmark
a — genomsnittsvardet pa areal for rdtomtmark

a — en tomtstorlek, t.ex. 150 m?

v — genomsnittsvardet pa képeskilling for ratomtmark

V —tomtvardet

* Greene, 2012 5.132
» Rawlings, Pantula & Dickey, 1998 5.369
%% Axelsson et al, 1998 5.27
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For de semilog-linjara och log-linjara modellerna upprattas en normalfastighet for varje stad och
modelleras med olika tomtstorlekar for att fa fram ett marginalvarde. Arbetsgangen ar snarlik den
som anvandes tidigare men istéllet for att enbart attribut relaterade till priset pa tomtmark anvands,
sa utnyttjas alla de tillgdngliga attributen vid berékningen.

2.6 Vardering och taxeringsvirde

For att berdkna marginalvardets relation till genomsnittsvardet pa mark for smahus vid tidpunkten
for en fastighetsreglering behdvs marknadsvardet pa fastigheten som forlorar mark. Skatteverkets
fastighetstaxering anvands som grund, dar taxeringsvardet ska motsvara 75 % av marknadsvardet.
Vid berdkningen anvands tabeller och riktvardeskartor fran Skatteverket, samt formel 2.8.7

RV ={[RN + M = (AV — AN)] « B+ V * (KN — KV)} = F (2.8)

RV —vardet for varderingsenheten, riktvardet

RN —vardet fér normaltomten inom vardeomradet
M — korrigeringsbelopp for avvikande storlek

AV —varderingsenhetens storlek

AN — normaltomtens storlek

B — belagenhetsfaktorn

V — korrigeringsbelopp for en avvikande VA-klass
KN — normaltomtens VA-klass

KV —varderingsenhetens VA-klass

F — nedrakningsfaktorn for den klass avseende vardefaktorns fastighetsrattsliga forhallande som
varderingsenheten tillhor

7 Haapaniemi & Larsson, 2011 5.178,185
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3 Tidigare forskning
Endast en studie om marginalvéirdet pG smahusmark har varit méjlig att finna och hér presenteras
den lantmédterirapport som ligger till grund fér examensarbete samt dess férdelar och nackdelar.

3.1 Smahustomters marginalvirden (LMV-RAPPORT 1986:16)

LMV-RAPPORT 1986:16 utreder relationen mellan genomsnittsvirdet och marginalvardet pa mark vid
arealférluster genom undersokningar pa tre huvudomraden. Resultaten visar pa att marginalvardets
varierar mellan 20 och 50 % av genomsnittsvardet och att tyngdpunkten hamnar pa 35 %. Fér mindre
intrang (5 — 10 % av fastigheten) ar relationen 25 — 35 % och vid storre intrang, hogre
fastighetsvarde, mindre tomtareal och narhet till byggnad 6kar storleken pa marginalvardets relation
till genomsnittsvardet.

3.1.1 Ortsprisanalys

Som grund for analysen utférdes en multipel regressionsanalys pa data fran forsaljningar inom sex
orter (Linkdping, Orebro, Eskilstuna, Karlstad, Vasterds och Sundsvall) mellan 1976 och 1979. Fér att
forenkla problemet och skara ner i antalet vardefaktorer studerades enbart férsaljningar av
obebyggda tomter. Efter gallring hamnade antalet undersokta kop pa 110 stycken, vilket ar relativt
litet men motiveras med att det behovdes for att salla bort kop som inte 4r marknadsmassiga.
Resultaten fran regressionen visade pa stor variation mellan orterna och stora medelfel. Slutsatsen
som dras ar att marginalvardet ar lagre an genomsnittsvardet, men pa grund av den tveksamma
sakerheten i materialet gar det inte att sdga hur mycket lagre det ar.

3.1.2 Rittsfallsundersékning

Genomgangen behandlade rattsfall med avgérande som berér marginalvardet mellan 1972 och 1984,
utredningen har enbart gatt igenom tolv fall fran hovratterna da inga domar fran hégsta domstolen
fanns fran den givna tidsperioden. | halften av fallen beslutades ersattningen till att vara mellan 22 %
och 50 % av genomsnittsvardet, i tre av de fall som dversteg 50 % har foretagsskada, samt speciella
kvaliteter ingatt och gar da att rakna bort. Slutsatsen som gar att dra ar att marginalvardet ar relativt
litet i relation till genomsnittsvardet.

3.1.3 Enkitundersékning

Malet med undersékningen var att samla asikter om marginalvardet fran yrkesverksamma personer
inom relevanta malgrupper. Enkaten behandlar fyra omraden; obebyggd tomtmark, bebyggd tomt,
strandtomt och prisvariationer inom ett gruppomrade. Enkaten skickades till 203 personer varav 151
medverkade. Resultaten visar pa att marginalvardet fér mindre omraden utan speciella egenskaper
ligger mellan 35 % och 50 % av genomsnittsvardet.

3.1.4 Diskussion

Det finns ett antal punkter i rapporten som ger en osakerhet i hur palitliga antagandena ar om
relationen mellan marginalvarde och genomsnittsvarde. | ortsprisanalysen ar en svaghet det knappa
antalet observationer samt att de valda orterna inte ar geografiskt representativa 6ver Sverige da
flertalet av orterna ar beldgna i mellan-Sverige med ett storsta avstand pa 20 mil. Om
regressionsanalysen studeras gar det inte att utldsa huruvida nédvandiga modellantaganden
kontrollerades infor analysen.

Réattsfallsundersdkningen uppvisar ocksa vissa tveksamheter da endast 12 domar studerats och det
rader dven en relativt stor variation i de bedomda marginalvardena. Endast 6 domslut, det vill sdga
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halften, slutade i ett marginalvarde som ar enhetligt med den slutsats som dras av forfattarna till
rapporten och de 6vriga ligger utanfor spannet pa 20 — 50 %.

Det foreligger dven en stor variation i svaren fran enkatundersékningen, vilket medfér en tvekan om
hur sdker denna uppskattning ar. Det som &r positivt ar att svaren kommer fran manniskor som
praktiskt arbetar med vardering av mark.

20



Smahustomters marginalvarde

4 Data

Sammanstdlining 6ver hur datamaterialet samt férréttningsakter har inhdmtats och gallrats

4.1 Ortprismaterial

4.1.1 Val av material
Valet av vilka stader som ska inga i undersdkningen baseras pa tre olika kriterier:

1. Staderna ska vara tillrackligt stora for att ge ett brett ortsprismaterial.
2. De skavara vél fordelade geografiskt for att tacka in skillnader som kan uppsta i olika delarna
av landet.

Foljande stader anses uppfylla de ovan stéllda kriterierna och har darfor valts att inga i
undersokningen. De valdes ut for att 6verrensstdmma befolkningsmassigt med de valda staderna i
LMV-rapport 86-16.

e Malmo

e Uppsala
o Jonkoping
e Orebro

e Umead

e Sundsvall

Né&sta steg ar att definiera vilka forsamlingar i respektive stad som ska inga. Tanken &r att endast
sjalva tatorten ska vara med och att ett tillrdckligt stort ortprismaterial, for bade tomt- och
smahusfoérséaljningar, ska finnas i varje forsamling. Tabell 1 visar de forsamlingar som uppfyllde dessa
kriterier.

Tabell 1: Stader och forsamlingar

Stad Fdrsamling

Malmé Limhamn Husie och Sodra Sallerup Bunkeflo
Uppsala Helga Trefaldighet Gottsunda

Jonképing | Sofia-Jarstorp Kristina-Ljungarum

Orebro Almby Mikael

Umed Stadsforsamling  Landsférsamling Alidhem
Sundsvall | Gustav Adolf Skén

Vid val av tidsperiod ar det viktigt att ha ett nagorlunda langt tidsperspektiv for att kunna fa ut ett
stort ortsprismaterial. Det finns dock ett antal risker med att anvanda ett langt tidsperspektiv och en
av dessa ar att fastighetspriset kan utsattas for forandringar som inte enbart ar kopplat till tillgang
och efterfragan. Dessa kan bero pa ett flertal saker exempelvis férandringar i skattetryck, samt upp-
och nedgangar i det allmdnna konjunkturlaget. Om det visar sig att fastighetspriset har forandrats
kraftigt i en riktning under en viss tidsperiod ska denna period anvandas med forsiktighet da det kan
generera métfel i materialet, sa kallad bias.”® Fér att kontrollera om det har skett nagon kraftig
ensidig 6kning i fastighetspriset anvands Nasdaqg OMX Valueguard-KTH Housing Index, hadanefter

*® Freeman 1979 5.161
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forkortat HOX. Detta index for fastighetspriser togs fram 2005 och anvands av bland annat
Socialdepartementet, Riksbanken och SCB.”
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Figur 1: HOX 6ver smahus, hela landet

Vid analys av ovanstaende figur framkommer det att indexet steg ganska kraftigt fran starten 2005
till slutet av 2007 for att sedan variera (fram till och med 2013). Med hanvisning till detta och det
faktum att ett kraftigt stigande inte ar 6nskvart sa anvands material fran aren 2007-2012. HOX
anvands aven for att justera upp priserna till ett marknadsvarde gallande december 2012 i de fall det
ar nédvandigt.

4.1.2 Insamling och gallring

Det framtagna ortsprismaterialet hamtas fran Ljungqvist Ortpris som innehaller forsaljningar med
information om bland annat tomtareal, boyta, férsaljningspris och vardear. Det bestar av tva olika
delar; férsaljningar av fastigheter som ar taxerade som smahusenhet med helarsbostad, taxeringskod
220, och forsaljningar av fastigheter som ar taxerade som smahusenhet med tomtmark till
heldrsbostad, taxeringskod 210. 30

For att anpassa materialet till rapportens syfte utférs en gallring i tre steg:

e Fastigheter som ligger utanfor tatorterna men anda ingar i férsamlingen tas bort eftersom
det enbart ar sjalva tatorterna som ska vara med i undersokningsomradet. De fastigheter
som ar strandnara gallras dven bort.

e Fastigheter med en tomtareal som 6verstiger 2 000 kvm tas bort. Denna gallring baseras pa
att en fastighet med stérre areal dn sa inte anses vara typisk for bostadsandamal i en tatort.
En del forséljningar saknar information om vissa variabler som till exempel boyta och
standardpodng. Dessa forsaljningar ar ej mojliga att anvanda och gallras darfor bort.

e Enrensning avseende K/T-vardet utfors, pa grund av att férsaljningar med for lagt respektive
for hogt K/T-varde inte anses aterspegla ett troligt marknadsvérde pa de fastigheter som har

» Valueguard, 2014
% skatteverket 2014
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salts. Detta sker sa att 5 % av lagsta och 5 % av de hogsta varden rensas bort. Totalt gallras
ddrmed 10 % av det aterstaende materialet bort.

Nedan foljer en sammanstallning 6ver antalet forsaljningar fore gallringen samt efter steg 3.

Tabell 2: Antal smahusférsiljninga,r i de utvalda férsamlingarna, per stad

Stad‘Gallringssteg Eallrat Efter slutgallring ]

Malmo 3244 2476
Uppsala 1334 979
Jonképing 1567 1109
Orebro 1170 702
Umed 1523 1070
Sundsvall 1077 722
Summa 9150 7 058

Ovanstdende tabell visar att antalet forsaljningar ar nagorlunda samma i de olika stdderna om man
bortser fran Malmo. Detta kan till viss del férklaras med att Malmé har en betydligt stérre befolkning
an de ovriga. Tabellen visar dven att antalet observationer 6verstiger rekommendationen pa 20
stycken per oberoende variabel. | Orebro, som &r den stad med minst antal férséljningar, har det
skett 702 forséljningar, vilket dr ndstan dubbelt s& manga forsaljningar som skulle krédvas om 17
oberoende variabler anvands.

Aven férsiljningarna av tomtmarken behdver genomgé en gallring. Féljande kriterier har anvénts:

e Fastigheter som ligger utanfor tatorterna men anda ingar i forsamlingen tas bort i och med
att de inte ligger inom undersdékningsomradet.

e Fastigheter med en tomtareal som 6verstiger 2 000 kvm tas bort med anledning av att en
tomt med storre areal dn sa inte anses vara typisk for bostadsandamal i en tatort.

Tabell 3 anger hur manga tomtforsaljningar som aterstar efter gallringen i varje stad.

Tabell 3: Antal tomtmarksforsadljningar, i de utvalda férsamlingarna, per stad

Stad/Gallringssteg Ogallrat Slutgallring

Malmé 218 103
Uppsala 85 67
Jonképing 104 43
Orebro 242 101
Umed 179 56
Sundsvall 32 12
Summa 860 382

Antalet tomtforsaljningar ar 6verlag bra. Det hade dock varit 6nskvart med fler forsaljningar i
Sundsvall men antalet anses vara tillrackligt stort.
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4.2 Forrattningsakter

4.2.1 Val av material

Forrattningsakterna hamtas genom kontakt med Lantmaéteriets huvudkontor. Det uppstar dock vissa
problem da samtliga férratningsakter som tas fram i en databassokning inte ar digitaliserade och
darmed inte mojliga att undersoka. De utvalda akterna kommer fran samma orter och samma
tidsperiod som ortsprismaterialet.

4.2.2 Gallring och sammanstillning
Akterna gallras enligt foljande system:

1. En fastighetsreglering ska vara genomférd.
2. Overférd areal ska som mest vara 250 kvm.
3. Avtrddande fastighet ska vara en smahusfastighet.

Anledningen till att den 6verférda arealen begransas till max 250 kvm ar att markoverforingar storre
dn s antas paverka marknadsvardet betydligt mer dn vad som anses vara rimligt vid anvandande av
ett marginalvarde. Exempelvis kan en byggratt ga forlorad och da handlar det om en relativt stor
minskning av marknadsvardet. Tredje punkten bygger pa att det &r mindre intressant att veta hur
ersattning star sig jamfort med marknadsvardet pa en fastighet da denna far mark. Definitionen som
namns i LMV-rapporten sager att marginalvardet ar den vardeforandring som drabbar en fastighet
vid arealforlust.

Tabell 4: Antal férrattningsakter per stad

Stad Antal akter

Malmé
Uppsala
Jonképing
Orebro
Umed
Sundsvall

=W == SO

Summa
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5 Beskrivning av data
Presentation av de variabler som har anviints i regressionsanalysen samt beskrivning av dessa.
Avsnittet innehdller dven en deskriptiv analys 6ver ndgra utvalda variabler.

5.1 Variabelsammanstallning

Nedanstdende tabell visar de variabler som testas och sedan anvands i modellen. Dessa ar de
variabler som finns givna i det tillgdngliga ortprismaterialet. Vissa variabler valdes att inte att tas med
da det skulle medfora en betydande arbetsborda som skulle ta fokus fran syftet med arbetet. Har kan
exempelvis ndmnas tomtens utformning och tillgang till kollektivtrafik.

Tabell 5: Anvdnda variabler

Variabel Beskrivning Forvantat
tecken
Beroende variabler
Pris Kopesumma
JPris Kopesumma justerad med HOX
LN(Pris) Logaritmerad kopesumma
LN(]JPris) Logaritmerad kopesumma och justerad med
HOX
Oberoende variabler
Intercept En hypotetisk fastighet utan attribut
Manader Antalet mdnader sedan januari 2007 +
Standardpodng Standardpoang utifran taxering +
Virdearea Vardearean for byggnaden pa fastigheten +
Virdearea”2 Kvadrerad viardearea -
Virdearea*Standardpoding | Interaktionsvariabel +
Tomt Tomtareal i kvadratmeter +
Tomt"2 Kvadrerad tomtareal -
Alder Byggnadens alder vid forsaljningstidpunkten -
Alder”2 Kvadrerad alder +
Friliggande Dummyvariabel for friliggande hus
Kedjehus Dummyvariabel for kedjehus -
Radhus Dummyvariabel fér radhus -
Ldge Dummyvariabel férsamling inom staden +/-
Ldge*Tomtareal Interaktionsvariabel for att jamfora olika lagen +/-
Ldge*Tomtareal”2 Kvadrerad interaktionsvariabel for att jamfora +/-
lagen
LN(Standardpodng) Logaritmerad Standardpoang +
LN(Virdearea) Logaritmerad Vardearea +
LN(Tomtareal) Logaritmerad Tomtareal +
LN(Alder) Logaritmerad Alder -
Ldge*LN(Tomtareal) Interaktionsvariabel +/-

De oberoende variablerna JPris och LN(JPris) & med i de modeller dar variabeln manader inte kan

anvéandas for att kunna ta hansyn till de forandringar som skett med fastighetspriset under en
tidsperiod

Manader anvands i det fall priset ej rdknas upp genom anvandning av HOX. Variabeln ror sig mellan 0
i januari 2007 och 71 i december 2012
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Viardearean for en byggnad bestar av boytan samt 20 % av bi-ytan. Enligt Skatteverkets regler vid
taxering sa ska dock max 20 kvm av en eventuell bi-yta adderas till boytan, oberoende av hur stor bi-
ytan ar.>! Detta medfér att en bi-yta som 6verstiger 100 kvm endast kommer att paverka med 20
kvm pa byggnadens viardearea. Vardearea anses vara en lampligare representation av byggnadens
storlek i och med att bi-ytan medfor ett visst mervarde.

Interaktionsvariabeln Vardearea*Standardpoédng anvands for att fa en koppling mellan antalet kvm

vardearea och antalet standardpoang som tilldelats fastigheten i taxeringen, da standardpoangen blir
mer prispaverkande i ett hus med storre boarea dn den skulle vara i ett valdigt litet hus.

Variablerna virdearea’® och tomt” tas med i och med att en 6kning i fastighetspris inte &r linjar med

en O6kning i virdearea och/eller tomtareal. De antas vara negativa da bade vardearea och tomt antas
ha en avtagande marginalnytta.

Alder visar hur gammalt huset ar vid forsaljningstidpunkten i forhallande till vardearet. Till skillnad
fran vardearea och tomtareal sa forvantas denna variabel vara negativ da vardet pa ett hus kan antas
minska ju aldre det &r. Alder? finns med i modellen d& viardeminskning antas avta ju dldre huset ar for
att sedan andras till en vardedkning om huset ar tillrackligt gammalt.

For hustyper anvands friliggande som referensvariabel i samtliga testade modeller. Kedjehus och
radhus antas ge en negativ paverkan pa priset relativt till ett friliggande hus,

Dummyvariabeln ldge anvands for att jamfoéra de olika forsamlingarna i varje stad. | modellen
anvands en férsamling som referensvariabel och de 6vriga som oberoende variabler.
Interaktionsvariablerna mellan laget och tomtarealen anvands for att kontrollera om det foreligger
nagon skillnad i hur mycket priset paverkas av tomtarealen i de olika férsamlingarna. Som tabell 1
anger sa finns det antingen 2 eller 3 stycken anvéandbara férsamlingar i varje stad.

Grundtanken med att logaritmera de oberoende variablerna ar att en logaritmisk funktion har en
avtagande marginalnytta. Detta gor till exempel att vardepaverkan fran tomtareal kommer att vara
stor ndr tomten ar liten, men i takt med att tomtstorleken 6kar sa kommer paverkan att minska.
Detta medfor att vid riktigt stora tomter kommer fastigheten ha samma varde oavsett tomtstorlek
om allt annat ar lika. De forvantade tecknen ar positiva for vardearea och tomt, samt negativt for
alder. Interaktionsvariabeln mellan lage och logaritmerad tomtareal kan vara bade positiv och
negativ da det beror pa vilken férsamling som anvands som referens.

31Skatteverket, 2011 s.7
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5.2 Deskriptiv analys av forsaljningar

Nedan askadliggors beskrivande statistisk for ett antal utvalda variabler i varje stad. Forsta kvartilen
visar att 25 % av materialet ar mindre an det aktuella vardet och 75 % ar storre. Medianen visar det
varde som ligger mitt i materialet, det vill sdga 50 % ar mindre och 50 % ar storre. Den tredje
kvartilen visar, tvartemot den forsta, att 75 % ar mindre och 25 % &r storre an det aktuella vardet.
Min och max visar det minsta respektive det storsta vardet som ett attribut har. Denna statistik finns
med da den ar intressant att se hur vardena for de olika variablerna kan skilja sig mellan de olika
staderna.

Tabell 6: Deskriptiv statistik for Malmo

2 476 smahusforsaljningar och 103 tomtforsaljningar i Malmo under perioden 2007-2012, ytor i kvm och
pris i kr.

Min. l:akvartili Median Medelvarde 3:ekvartil Max.
Mdnader 0 17 36 35 54 71
Standardpodng 15 28 30 30 32 48
Virdearea 32 109 130 136 159 362
Tomtareal 70 373 537 590 776 1990
Alder 1 31 44 44 57 83
Férsdljningspris 1300000 2650000 3285000 3511927 4080000 11250000
Areal, tomter 142 418 750 684 871 1946
Forsdljningspris, tomter | 757 000 1062500 1475000 1629417 1646500 9900000

| Malmo framkommer vissa extremvarden jamfort med de andra stdderna. Exempelvis sa ar det
hogsta priset for tomtmark 9,9 mkr. En kontroll av férsaljningen, i fastighetsregistret samt Ljunqvist
Ortpris, har dock inte gett att det skulle vara nagot speciellt med denna férsaljning. Tabell 6 visar
dven pa en bra spridning 6ver arealen pa de salda tomterna.

Tabell 7: Deskriptiv statistik for Uppsala

979 smahusforsaljningar och 67 tomtforsaljningar i Uppsala under perioden 2007-2012, ytor i kvm och
pris i kr.

Min. l:akvartil Median Medelvarde  3:e kvartil Max.
Mdnader 0 16 34 35 53 71
Standardpodng 19 28 31 31 34 48
Virdearea 44 121 138 144 160 349
Tomtareal 120 365 683 706 971 1945
Alder 1 19 36 35 45 83
Forsdljningspris 1050000 2850000 3470000 3631972 4200000 12000000
Areal, tomter 125 334 803 715 901 1463
Forsdljningspris, tomter | 460 000 823 500 1375000 1254627 1650000 2500000

Tabell 7 visar att Uppsala har det hogsta forsaljningspriset for en smahusfastighet i de undersokta
staderna. Vidare noteras det att bade tomtarealerna och férsaljningspriserna for tomterna har en
stor spridning.
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Tabell 8: Deskriptiv statistik fér Jonkoping

1 109 smahusforsaljningar och 43 tomtforsaljningar i Jonkoping under perioden 2007-2012, ytor i kvm
och pris i kr.

Min. l:akvartil Median Medelvarde 3:ekvartil Max.
Mdnader 0 18 37 36 54 71
Standardpoding 14 29 31 31 33 47
Virdearea 48 121 142 156 177 484
Tomtareal 125 451 753 743 964 1933
Alder 1 30 44 44 57 83
Forsdljningspris 355000 2150000 2630000 2776771 3275000 8200000
Areal, tomter 282 891 1030 1044 1289 1670
Forsdljningspris, tomter | 195000 550 000 600 000 739 698 917 500 1995 000

| tabell 8 for Jonkodping noteras det en stor spridning av forsaljningspriserna for fastigheter. Det ar
dven anmarkningsvart att arealen for de salda tomterna ar valdigt hoga med 75 % av antalet som
Overstiger 891 kvm.

Tabell 9: Deskriptiv statistik for Orebro

702 fastighetsforsaljningar och 101 tomtférsaljningar i Orebro under perioden 2007-2012, ytor i kvm och
pris i kr.

Min. l:akvartil Median Medelvarde 3:ekvartil Max.
Mdnader 0 16 34 35 52 71
Standardpodng 19 28 31 31 34 45
Virdearea 68 116 136 139 159 300
Tomtareal 162 500 708 725 898 1896
Alder 2 36 45 48 63 83
Forsdljningspris 900000 1800000 2200000 2302162 2737500 5200000
Areal, tomter 294 620 749 735 831 1937
Forsdljningspris, tomter 300000 700000 800 000 823 347 930 000 1625000

Inga anmarkningsvarda siffror framkommer i Orebro. Tabell 9 visar pa en stor spridning fér de olika
variablerna.

Tabell 10: Deskriptiv statistik for Umea

1 070 smahusforsaljningar och 56 tomtférsaljningar i Umea under perioden 2007-2012, ytor i kvm och
pris i kr.

Min. l:akvartil Median Medelvarde 3:ekvartil Max.
Mdnader 0 18 37 36 54 71
Standardpodng 17 27 29 30 32 53
Virdearea 72 116 130 136 147 345
Tomtareal 80 196 439 538 858 1769
Alder 1 25 36 36 49 83
Forsdljningspris 950000 2030000 2410000 2507537 2868750 6400000
Areal, tomter 188 489 852 784 911 1857
Forsdljningspris, tomter 230000 400000 404 500 492 536 456 500 1680 000

Liksom féregaende stad sa uppvisar Umea inga anmarkningsvarda siffror utan tabell 10 uppvisar en
forvantad spridning av vardena for de olika attributen.
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Tabell 11: Deskriptiv statistik fér Sundsvall

722 smahusforsiljningar och 12 tomtforsaljningar i Sundsvall under perioden 2007-2012, ytor i kvm och
pris i kr.

Min. l:akvartii Median Medelvarde 3:ekvartil Max.
Mdnader 0 17 37 36 55 71
Standardpoding 13 28 30 30 33 47
Virdearea 36 115 127 137 156 312
Tomtareal 81 458 775 738 980 1989
Alder 2 38 45 48 56 83
Forsdljningspris 550000 1400000 1737500 1862626 2222500 6000000
Areal, tomter 475 738 909 1101 1585 1990
Forsdljningspris, tomter | 100 000 319 500 474 000 555167 830 000 1300 000

| Sundsvall visar tabell 11 bland annat att arealen pa de salda tomterna ar ganska hoga, jamfort med
de andra staderna, dar medianen ar 909 kvm. | 6vrigt ar det inga direkta avvikelser.

Tabellerna ovan visar pa en stor variation i forsaljningspris for bade smahus och tomter mellan de
olika staderna. Forsaljningspriset for smahus ror sig mellan 550 000 kr i Sundsvall och 12 000 000 kr i
Uppsala medan priset for tomter ror sig mellan 100 000 kr i Sundsvall och 9 900 000 kr i Malmaé.

Aven arealen f6r tomterna som siljs varierar. | Jénkdping har det salts generellt sett stérre tomter &n
i de Ovriga staderna. Detta framgar i tabellerna genom att underséka medianen. | J6nkoping gar

medianen vid en tomtstorlek pa 1 030 kvm vilket betyder att det finns lika manga tomter som &r
savél storre som mindre dn denna storlek. | de 6vriga staderna dr tomtstorleken runt 800 kvm.

Aldern pa byggnaderna kan te sig nagot konstig da den maximala aldern i samtliga stider ar 83 ar.
Detta har sin forklaring att vardearet, som satts av Skatteverket, bestams till 1929 dven om huset i
sjalva verket ar byggt tidigare.*

32 skatteverket 2011 s. 6
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6 Resultat - Regressionsanalys
Avsnittet presenterar resultaten fran de modeller som anvdnts i regressionsanalysen samt en
sammanfattning av de tester som utférts pd materialet.

6.1 Inledning

Pa det insamlade datamaterialet utfors en hedonisk regressionsanalys och ur denna fas skattade
varden pa hur varje enskild variabel paverkar den beroende variabeln nar den oberoende dndras
med en enhet. De skattade koefficienterna fran den linjdra och den invers semilog-linjara modellen
anvands tillsammans med ekvationerna 2.5, 2.6 och 2.7 for att berdkna ett marknadsvarde for en
bestamd tomtstorlek. Koefficienterna fran den semilog-linjara och log-linjara anvands daremot
tillsammans med en normalfastighet.

En viktig skillnad som foreligger mellan regressionsanalysen i Lantmateriverkets rapport och den som
utfors i detta arbete ar att det i den forsta gjordes analysen pa enbart tomtforsaljningar medan detta
arbete baseras pa forsaljningar av smahusfastigheter dar tomtmarksférsaljningar anvands som stod.
Detta medfor att antalet forsaljningar som analysen baseras pa ar betydligt fler n i den &ldre
rapporten, vilket ar av stor betydelse for sdakerheten i siffrorna som regressionsanalyserna tar fram.

De framraknade marknadsvardena anvands for att dels berakna ett genomsnittsvarde och dels ett
marginalvarde for varje tomtstorlek som ar del i ett intervall, mellan 100 till 2 000 kvm med steg om
100 kvm. Marginalvardet jamfors med genomsnittsvardet for att fa fram forhallande mellan dem.
Denna kvot presenteras sedan i en figur for varje modell och stad.

Som kriterium for hur bra modellen &r anvands tva olika matt. Forklaringsgraden adjusted-R?
beskriver hur stor del av variationen i en fastighets pris som forklaras av den aktuella modellen.
Residualkvadratsumman, enligt Palmquists metod, beskriver hur stora residualerna ar i forhallande
till det faktiskt observerade priset. Forklaringsgraden ska vara stor for att tacka in sa mycket som
maijligt av variationen i fastighetspriset, medan residualkvadratsumman tvartom ska vara sa liten
som mojligt.

Rapporten baseras, som tidigare ndmnts, pa ett insamlat ortsprismaterial fran aren 2007-2012. | den
tidiga fasen av arbetet undersoktes mojligheten att utnyttja ett material som omfattade tidsperioden
2009-2012. Tanken var att fa ett jamnare material dar forsaljningstidpunkten inte spelar lika stor roll
som den har en tendens att gora nar en langre tidsperiod anvands. Nackdelen med att anvdnda en
kortare tidsperiod ar att antalet observationer blir farre vilket kan medféra ett osdkrare
ortsprismaterial. Ett exempel ar Malmo dar antalet forsaljningar sjonk fran 2 476 till 1 614 stycken
och Orebro dar det sjonk fr&n 702 till 448 stycken. Regressionsanalysen p& den kortare tidsperioden
presterade ett samre grundresultat och darmed togs beslutet att anvanda aren 2007 till 2012.

Ett forsok utfordes dven med alla stdderna i en och samma regressionsanalys. Tanken med detta var
att fa ett stort material men resultaten blev pa det hela simre. Detta kan bero pa att modellerna inte
klarar av att beskriva den variation som uppstar i ett sa pass brett material.

Tabell 12 visar att den ldngre tidsperioden &r att foredra 6ver den kortare.
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Tabell 12: Adjusted-Rz for olika modeller

Metod Linjar Semilog-Linjar Invers Semilog-Linjar Log-Linjar

Tidsperiod 4 6 4 6 4 6 4 6

Malmé 793% 793% 82,0% 812% 72,6 % 74,4 % 783% 79,3%
Uppsala 66,6% 695% 649% 68,0% 56,6 % 56,8 % 59,0% 59,8%
Jénkdping 685% 692% 516% 59,3% 63,1% 63,3 % 51,0% 57,5%
Orebro 683% 664% 686% 67,5% 63,9 % 60,9 % 66,3% 63,8%
Umead 63,3% 650% 636% 62,4% 60,4 % 59,8 % 57,9 % 58,7 %
Sundsvall 543% 604% 508% 58,0% 54,1 % 56,2 % 52,0% 55,5%
Medelvirde | 69,2 % 69,9% 66,1% 67,7% 63,3 % 63,0 % 625% 63,8%
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6.2 Modellresultat

Har presenteras resultaten, for alla staderna, fran regressionsanalyserna. Varje avsnitt inleds med en
beskrivning av resultaten och en tabell dar férklaringsgrad och residualkvadratsumma stalls upp for
varje modell. Alla anvanda attribut och dess skattade varden presenteras i bilaga 1.

6.2.1 Malmo

Forklaringsgraden ar ganska lik mellan de fyra olika modellerna i Malma och ligger runt 80 %. Det ar
bara den invers semilog-linjdra som skiljer sig markant med ett lagre varde pa 74 %. Den semilog-
linjdra ger de minsta residualkvadratsumman som uppgar till 47,60.

Vid studier av figur 2 framgar det att marginalvardet for Limhamn ar konstant stigande. Det ar inte
sarskilt troligt att det skulle vara sa i verkligheten utan denna stigning beror pa att variabeln tomt?,
tvart emot det férvantade, ar positiv. Da dven variabeln tomt ar positiv leder detta till ett konstant
stigande marginalvarde. En anledning till detta kan vara att det har salts stora tomter till ett hogt pris
medan det inte har gjorts det i de andra forsamlingar och darmed far modellen svarigheter med
Limhamn. | figur 3 kan det tyckas som om Bunkeflo ar konstant stigande, men den vander dock fér en
tomtstorlek som inte &r representerad i materialet. Figur 4 pekar pa att forsamlingarna Husie och
Limhamn har samma férandring i marginalvardet. En mer noggrann studie visar ddremot att de inte
ar exakt samma men skillnaderna ar mycket sma, vilket medfor att de féljer samma kurva i figuren.

Kurvorna for Husie och Bunkeflo vander pa 30 respektive 38 % enligt figur 2. | figur 3 &r varden
markant lagre da kurvorna fér Husie och Limhamn vander pa 11 och 14 %. Kurvorna i figur 4-5 bérjar
pa ett hogt marginalvarde for att sedan avta for att, vid stora tomtstorlekar, vara konstant.

Tabell 13: Adjusted R’ och residualkvadratsumma (Malmo)

Modell Adjusted-R®  Residualkvadratsumma
Linjdr 79,3% 68,61
Semilog-Linjdr 81,2% 47,60
Invers Semilog-Linjdr 74,4% 84,80
Log-Linjdr 79,3% 52,37
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Figur 2: Marginalvardeskurvor linjar modell (Malmé)

Semilog-Linjar

45%

40%

35%

30%

25%
MV/GV
20%

=@=Bunkeflo
== Husie

15% === Limhamn
10%

5%

0%

100 300 500 700 900 1100 1300 1500 1700 1900
Tomtstorlek

Figur 3: Marginalvardeskurvor semilog-linjar modell (Malma)
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Invers semilog-linjar
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Figur 4: Marginalvardeskurvor invers semilog-linjar modell (Malmo)
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Figur 5: Marginalvardeskurvor log-linjar modell (Malmé)
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6.2.2 Uppsala

Forklaringsgraden i Uppsala ror sig mellan 69 % for den linjara modellen och 57 % for den invers
semilog-linjara. Den semilog-linjara modellen ger en residualkvadratsumma som uppgar till 25,76 och
detta ar lagst bland de fyra modellerna.

Inga av modellerna har ndgon avvikande kurva vilket gar att se i figur 6-9. Det som klart framgar av
alla fyra modellerna ar att marginalvardet i Helga Trefaldighets férsamling ar klart hogre ani
Gottsunda forsamling. Detta ar i sig inte ologiskt da vardet kan variera mellan olika delar av samma
stad beroende pa efterfragan.

Figur 6-7 visar att kurvan for Helga Trefaldighet vander vid 77 % respektive 22 % och kurvan for
Gottsunda vander vid 27 respektive 14 % for den linjara respektive semilog-linjara modellen. Figur 8
och 9 har den form som kan forvantas nar dessa tva modeller anvands.

Tabell 14: Adjusted R’ och residualkvadratsumma (Uppsala)

Modell Adjusted—R2 Residualkvadratsumma
Linjdr 69,5% 31,70
Semilog-Linjdr 68,0% 25,76
Invers Semilog-Linjdr 56,8% 42,82
Log-Linjdr 59,8% 30,77
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Figur 7: Marginalvardeskurvor semilog-linjar modell (Uppsala)
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Invers semilog-linjar

80%
70%
60%
50%
MV/GV 40%
30%
20%
10%

0%

—9—Helga Trefaldighet

=f— Gottsunda

100

300

500

700

900 1100

Tomtstorlek

1300 1500 1700 1900

Figur 8: Marginalvardeskurvor invers semilog-linjar modell (Uppsala)

Log-Linjar

13%

12%

11%

10%

MV/GV 9%
8%

7%

6%

5%

—9—Helga Trefaldighet

== Gottsunda

100

300

500

700

900 1100
Tomtstorlek

1300 1500 1700 1900
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6.2.3 Jonkoéping
| Jonkdping varierar forklaringsgraden mellan 69 % foér den linjara modellen och 58 % for den log-
linjara. Den lagsta residualkvadratsumman har den linjara modellen dar den uppgar till 43,31.

| bade den linjdra och den semilog-linjara stiger marginalvardet i Sofia forsamling 6ver hela det
spektrum av tomtstorlekar som finns presenterade, men kurvorna vander vid en betydligt storre
areal, vilket visas tydligt i figur 10 och 11. Anledningen till detta ar att interaktionsvariabeln mellan
Sofia och tomt? ar nastan lika stor som tomt?, samt att den &r positiv. | och med detta behdvs en
valdigt stor tomtareal for att den negativa variabeln tomt? ska kunna paverka priset. | gengald &r
marginalvardet extremt lagt i Kristina forsamling dar vandningen pa kurvorna sker redan vid 8 % i
figur 10 och 3 % i figur 11. | 6vrigt stammer formen val 6verens med den ténkta for bade den invers
semilog-linjara modellen och den log-linjara.

Tabell 15: Adjusted R? och residualkvadratsumma (Jonkoping)

Modell Adjusted—R2 Residualkvadratsumma
Linjdr 69,2% 43,31
Semilog-Linjdr 59,3% 55,90
Invers Semilog-Linjdr 63,3% 49,57
Log-Linjdr 57,5% 57,02
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6.2.4 Orebro

Det féreligger en ganska liten variation i férklaringsgraden mellan de olika modellerna, fér Orebro.
Det storsta vardet ger den semilog-linjara modellen med 68 % och det minsta finner man i den invers
semilog-linjara med 61 %. Aven residualkvadratsumman variera ganska lite mellan modellerna och
det &r den semilog-linjara som uppnar det lagsta vardet med 19,02.

Vid en studie av marginalvardet som ges av den linjara modellen, figur 14, framgar det att
vandpunkten for kurvorna ligger pa 38 % for Almby och 25 % for Mikael. Det finns en ganska stor
skillnad mellan de olika férsamlingarna i framst den linjara men aven till viss del i den semilog-linjara.
| bada modellerna gar kurvan for Almby gar ner under 0 % betydligt tidigare an den fér Mikael och en
moijlig forklaring till detta kan vara att det helt enkelt betalas ett lagre pris for fastigheter med storre
tomter.

Tabell 16: Adjusted R” och residualkvadratsumma (Orebro)

Modell Adjusted—R2 Residualkvadratsumma
Linjdr 66,4% 22,44
Semilog-Linjdr 67,5% 19,02
Invers Semilog-Linjdr 60,9% 25,36
Log-Linjdr 63,8% 20,64
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6.2.5 Umea

Forklaringsgraden for de uppstéllda modellerna i Umea varierar mellan 65 % i den linjara modellen
och 59 % i den log-linjara. Modellen med lagst residualkvadratsumma ar den semilog-linjara dar
vardet uppgar till 24,37.

Som tidigare ndmnts &r Umea en av tva stader med tre forsamlingar i undersékningen. Kurvorna i
figur 18 och 19 har nagorlunda samma form for alla tre férsamlingar med det hogsta vardet for
Stadsforsamlingen och det lagsta for Alidhem. | figur 20 visar den invers semilog-linjara modellen att
marginalvardet borjar hogt for att sedan plana ut ju storre tomtarealen blir. Detta galler framst for
Stads- och Landsforsamlingarna, medan Alidhem har en betydligt planare kurva. Den log-linjara
modellen ger en valdigt plan kurva for alla tre forsamlingarna dar marginalvardet endast varierar
med 1 %.

Tabell 17: Adjusted R? och residualkvadratsumma (Umea)

Modell Adjusted—R2 Residualkvadratsumma
Linjdr 65,0% 26,48
Semilog-Linjdr 62,4% 24,37
Invers Semilog-Linjdr 59,8% 29,18
Log-Linjdr 58,7% 25,93
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6.2.6 Sundsvall

Sundsvall ar staden vars material har gett upphov till de minsta forklaringsgraderna, dar modellen
som ger storst varde ar den linjara med 60 % och den som ger minst ar den log-linjara med 56 %. Den
semilog-linjara modellen ger den lagsta residualkvadratsumman med ett varde pa 36,12.

Kurvorna i figur 22 visar att marginalvardet i Gustav Adolf inte nar 0 % for de tomtarealer som visas.
Fér Skén ar det annorlunda d& kurvan ndr 0 % redan vid en areal pa 1 200 kvm. Aven kurvorna fér
den invers semilog- och log-linjara modellen har de férvantade formerna. Det kan dock noteras att
kurvan for Skon borjar redan pa 149 % vilket skulle betyda att marginalvardet ar 49 procentenheter
storre an genomsnittsvardet for den aktuella tomtstorleken.

Tabell 18: Adjusted R? och residualkvadratsumma (Sundsvall)

Modell Adjusted-R*> Residualkvadratsumma
Linjdr 60,4% 40,75
Semilog-Linjdr 58,0% 36,12
Invers Semilog-Linjdr 56,2% 43,89
Log-Linjdr 55,5% 37,31
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Figur 24: Marginalvardeskurvor invers semilog-linjar modell (Sundsvall)

Log-linjdr

11%

10%

9%

8%

MV/GV

=@==Gustav Adolf

7% == Skon
(o)

6%

5%

100 300 500 700 900 1100 1300 1500 1700 1900
Tomtstorlek
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6.3 Sammanfattning av resultat

Studerar man forklaringsgraderna, se tabell 20, for de olika modellerna framgar det att variationen ar
stor. Det hogsta vardet uppnas for den semilog-linjara modellen i Malmo6 med 81 % och det lagsta for
den log-linjéra i Sundsvall med 56 %. Aven residualkvadratsummorna, se tabell 20, varierar mellan de
olika staderna med lagst, och darmed bést, i Orebro dir med semilog-linjdra modellen ger ett virde
pa 19. Det hogsta och darmed samsta fas i Malmé déar den invers semilog-linjara ger ett varde pa 85.
Residualkvadratsumman ar kopplad till antalet observationer som har skett och med tanke pa att
Malmé har flest observationer och Orebro minst s3 ar det véntat att det ar dessa tva stiderna som
har den hogsta respektive lagsta residualkvadratsumman.

Det finns dven en stor variation i marginalvardena mellan de olika modellerna och staderna. | den
linjdra modellen ligger marginalvardet inom ett spann pa 21-50 %. Detta kan jamféras med den
invers semilog-linjara som ror sig inom spannet 14-40 %. | bada modellerna har Sundsvall storst
varden och Orebro minst.

Vid undersokning av tva andra modellerna sa ger den semilog-linjara ett marginalvarde som ligger
mellan 6-18 % medan vardena fran den log-linjara ror sig mellan 3-13 %.

Tabell 19: Medelvirde pa marginalvirdet per stad och modell

Linjar Semilog-linjar Invers semilog-linjar Log-linjar

Malmé 30 % 14 % 31% 13 %
Uppsala 45 % 18 % 30% 10%
Jénképing 29 % 6 % 19 % 3%
Orebro 21% 8% 14 % 6%
Umed 38% 9% 25 % 4%
Sundsvall 50 % 12 % 40 % 8%
Genomsnitt | 35% 11% 27 % 8%

Tabell 20: Rz-adj och residualkvadratsummor beraknade med Palmquists metod

Modell Malmoé Uppsala Jonkdéping Orebro Umed&  Sundsvall
Linjar

Residualkvadratsumma | 68,61 31,70 43,31 22,44 26,48 40,75
R’-adj 79,32% 69,52% 69,17 % 66,36 % 64,95% 60,35%
Semilog-linjar

Residualkvadratsumma | 47,60 25,76 55,90 19,02 24,37 36,12
R’-adj 81,26% 68,00% 59,26% 67,55% 62,35% 58,03%
Invers semilog-linjar

Residualkvadratsumma | 84,80 42,82 49,57 25,36 29,18 43,89
R’-adj 7450% 56,80% 63,30% 60,86 % 59,84% 56,22%
log-linjar

Residualkvadratsumma | 52,37 30,77 57,02 20,64 25,93 37,31
R’-adj 79,44% 59,80% 57,50% 63,84% 58,72% 55,53%
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6.4 Modellantagande
Har presenteras en sammanfattning av resultaten fran de tester som kontrollerar om de fyra olika
modellerna uppfyller antagandena om:

Autokorrelation
Heteroskedasticitet
Cook’s Distance
Normalférdelning

vk wN e

Kollinearitet

De kompletta resultaten gar att hitta i bilaga 2. Modellerna klarar de uppsatta kriterierna olika bra —
vilket har en inverkan pa modellvalet.

Tabell 21: Visar om modellerna klarar antagandena

Modell Linjar Semilog-linjar Invers semilog-linjar Log-linjar
Autokorrelation Ja Ja Nej Nej
Heteroskedasticitet | Nej Ja Nej Ja

Cook’s Distance Ja Ja Ja Ja
Normalférdelning | Ja Ja Ja Ja
Kollinearitet Ja Ja Ja Ja

Den invers semilog-linjara och den log-linjara uppvisar vissa problem med autokorrelation vilket
medfor att modellresultaten far en lagre sakerhet.

Problem med heteroskedasticitet gar att se i den linjara och den invers semilog-linjara modellen.
Detta ar inte ar forvanande da det ar vanligt i tidsserieanalyser. Losningen pa problemet ar att
transformera den beroende variabeln, vilket gar att se i de semilog-linjara och de log-linjara
modellerna.

Ingen av modellerna har nagra problem med vare sig Cook’s Distance, normalfordelning eller
kollinearitet.
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7 Resultat - undersokning av forrattningsakter
Avsnittet innehdller en presentation éver resultatet fran den undersékning som gjorts pd de
forrdttningsakter som ansdg uppfylla de stdllda kriterierna.

7.1 Inledning

Ersattningen for markoverforingen kan bestdmmas pa tva olika satt. Antingen sa kan en lantmatare
alternativt en auktoriserad varderare utfor en vardering av marken for att pa sa vis bestamma en
ersattning eller sa kan fastighetsdgarna gora en 6verenskommelse sinsemellan om
fastighetsreglering och om ersattningen fér marken. Skillnaden blir att en vardering av lantmataren
troligtvis kommer att baseras pa rekommendationen fran LMV-rapporten medan en
overenskommelse istdllet baseras pa vad fastighetsdgarna sjalv tycker marken &r vard. Nackdelen
med den senare ar att det finns en risk att det kan ligga andra saker inbakade i 6verféringen av
marken som inte syns i 6verenskommelsen.

Under den aktuella tidsperioden har det dock inte funnits nagra forrattningar dar en vardering blivit
gjord som dessutom har passerat de uppsatta kriterierna for undersokningen.

For att kunna berakna ett genomsnittsvarde och darefter kontrollera hur den erlagda ersattningen
forehaller sig till denna sa har ett marknadsvarde behovt raknas ut. Detta har skett genom
Skatteverkets riktvardeskartor med en normaltomt for omradet och déarefter har ekvation 2.8
anvants for att justera for avvikande tomtstorlek jamfért med normaltomten. Alla de kontrollerade
tomterna har haft samma VA-klass som normaltomten och darfér har ingen justering for detta
behovts goras. Det foreligger ej heller ndgon skillnad i de fastighetsrattsliga forhallandena for de
undersokta fastigheterna, samt att ingen tomt har strandlage. Nar marknadsvardet berdknades har
riktvardeskartor som éar giltiga for det aret som regleringen skedde anvénts.

Efter att berakningen utforts sa har ett taxeringsvarde tagits fram. Detta har sedan raknats om till ett
marknadsvarde genom att multiplicera taxeringsvardet med ett genomsnittliga K/T-varde for den
aktuella orten. Detta varde har tagits fram i ortsprismaterialet som anvandes i regressionsanalysen.
Marknadsvardet har darefter slagits ut pa fastighetens areal for att fa fram ett genomsnittsvarde per
kvadratmeter. Sedan har ersattningen slagits ut pa den areal som har 6verforts och resultatet blir da
ett varde i kr/kvm.

Ersattningen har darefter jamforts med genomsnittsvardet for att fa en procentsats pa hur stort
marginalvardet ar i jdmforelse med genomsnittsvardet for fastighetens tomtmarksvarde.
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7.2 Sammanstillning av resultat fran forriattningsakter
Foljande forhallanden mellan marginalvardet/ersattningen och genomsnittsvarde pa tomtmarken
observeras.

Tabell 22: Sammanstéllning 6ver forrattningsakter

Stad Aktnummer Overford Ersdttning Ersittning, Genomsnittsvarde, Kvot,
areal, kvm kr/kvm kr/kvm %
Malmé 1280K-8/84 193 11385 59 1464 4,03
1280K-178/2007 18 5400 300 595 50,39
1280K-12/30 9 10125 1125 3721 30,23
1280K-10/43 11 10000 909 1050 86,59
1280K-10/29 50 20000 400 3057 13,09
Uppsala 0380-2007/228 18 500 28 5061 0,55
0380-2007/34 99 29700 300 1338 22,41
0380-2008/2 12 7800 650 3126 20,79
0380-2008/80 44 100000 2273 1091 208,32
Jonkdping 0680K-3631 210 52500 250 583 42,87
Orebro 1880-1529 4 1 0,25 511 0,05
Umed 2480K-07/242 7 2115 302 202 149,50
2480K-08/286 5 5000 1000 1246 80,24
Sundsvall 2281K-F-3765 221 5000 23 134 16,86
2281K-F-4673 135 1120 8 895 0,93
2281K-F-4808 34 5800 171 584 29,20
Medelvarde 66,86 - - - 47,25
Median 26 - - - 25,81

Som tabell 22 visar ar det ganska stor skillnad mellan medelvardet och medianen for 6verford areal.
Detta beror pa att de stora 6verféringarna pa runt 200 kvm har en stor paverkan. Om de
forrattningar med de tre storsta arealerna tas bort fran berdakningen av medelvardet sa kommer den
nya genomsnittliga arealen att uppga till 34 kvm. Detta stammer mer éverens med medianen och
visar vilken stor inverkan dessa tre arealer har. Medianen ger i detta fall en tydligare bild 6ver hur
stor den 6verférda arealen faktiskt brukar vara. Det bér noteras dn en gang att alla markoverféringar
som innefattar en areal pa mer dn 250 kvm har gallrats bort.

Aven niar det giller kvoten mellan ersattningen och genomsnittsvirdet blir medelvardet missvisande
da vardena pa 150 % och over ger en alldeles for stor paverkan i forhallande till hur manga de ér. Om
de tva forrattningarna som ger en kvot 6ver 100 % tas bort sa kommer det nya medelvardet att bli 28
%. Detta visar hur stor paverkan dessa tva varden har och darfér blir det mer relevant att anvanda
medianen for att visa det genomsnittliga marginalvardets forhallande till genomsnittsvardet.
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7.3 Genomgang av utvalda akter
Nedan kommer ett antal av akterna att studeras ndarmare, da kvoten skiljer sig jamfort med det som
forvantas.

Uppsala, akt 0380-2008/80

Grunden till regleringen ar ett avtal om samagande och forvaltning av fastighet som skrivits mellan
tva fastighetsdgare med syftet att forhindra att den aktuella fastigheten styckas upp i tva bebyggliga
tomter. Fastighetsregleringen berdr den saméagda fastigheten, samt en bostadsfastighet som gransar
till den forstndmnda men inte ar inblandad i samagandet. | fastighetens norddstra horn fors 44 kvm
over till grannfastigheten och for detta betalas en ersattning pa 100 000 kr.

Fastighetens genomsnittsvarde blir 1 091 kr/kvm enligt vardering med Skatteverkets
riktvardeskartor. Detta jamfors med ersattningen som hamna pa 2 273 kr/kvm och marginalvardet
uttryckt i procent av genomsnittsvarde blir da 208 %. Detta ar ett anmarkningsvart hogt
marginalvarde som eventuellt kan férklaras med att tilltraddaren betalar for att det inte ska kunna ske
nagon byggnation pa marken.

Umea, akt 2480K-07/242

Marken som fors over i denna forrattning ar del av en storre forrattning som daven omfattar en
avstyckning, samt nybildande av servitut. Det fors dver 7 kvm till styckningslotten och for detta
betalas en ersattning pa 2 115 kr och per kvm blir detta 302 kr. Genomsnittsvardet fér tomtmarken
blir 202 kr och detta medfor ett marginalvarde som ar 150 % av genomsnittsvardet.

Det som gor att kvoten blir sa stor ar att fastigheten ligger i liten by och den riktvardeskarta som
galler for denna fastighet tacker in ett stort omrade som innefattar fastigheter som ligger ensamma
ute pa landet. Detta medfor att vardet for normaltomten ar lagt och det leder till att det berdknade
taxeringsvardet for fastigheten ocksa blir lagt.

Malmé, akt 1280K-12/43
Forrattning behandlar en 6verféring av mark fran en bostadsfastighet till en kommunal gatufastighet
i enlighet med gallande detaljplan.

Det 6verfors 11 kvm och for detta betalas en ersattning om 10 000 kr. Genomsnittsvardet pa
fastigheten ar 1 050 kr/kvm och ersattningen ar 909 kr/kvm. Detta gor att marginalvardet kommer
att motsvara 87 % av genomsnittsvardet.

Vid en undersodkning av forrattningen framkommer det inte nagot som kan férklara det relativt hoga
marginalvardet. En studie av riktvardeskarta ger att den i stort sett enbart tdcker in ett villaomrade
vilket gor att ett alldeles missvisande taxeringsvarde kan uteslutas. En anledning till det héga
marginalvardet kan vara att det ar enbart 11 kvm som férs 6ver. Detta medfor att totalsumman for
marken inte blir stor, men i jamforelse med genomsnittsvardet sa ar det ett hogt pris.

Umea3, akt 2480K-08/286
Overféring av mark fran en bostadsfastighet till den kommunala gatufastigheten.

Storleken pa den 6verforda arealen ar 5 kvm och ersattningen uppgar till 5 000 kr. Detta motsvarar
ett kvadratmeterpris pa 1 000 kr. Tomtmarken pa fastigheten varderas till 1 246 kr/kvm.
Marginalvardet motsvarar da 80 % av genomsnittsvardet pa tomtmarken.
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Det gar inte att utlasa ur forrattningsakten och éverenskommelsen ifall det foreligger nagra
anledningar till det hoga marginalvirdet men en tanke &r att da arealen endast ar 5 kvm sa kommer
den totala ersattningen bli lag dven om nivan pa den ndrmar sig genomsnittsvardet.

Orebro, akt 1880-1529
Fastighetsreglering fran bostadsfastighet till gatufastighet som led i genomférande av en detaljplan.

4 kvm oOverfors och ersattningen ar enligt 6verenskommelsen satt till 1 kr. Detta medfor ett
kvadratmeterpris pa 0,25 kr. Genomsnittsvardet pa tomtmarken varderas till 511 kr. Detta innebér
att ersattning per kvm uppgar till 0,05 % av genomsnittsvardet.

Ersattningen i detta fall ar betydligt lagre 4n genomsnittsvardet, i stort sett far kommunen marken
utan att betala nagot. Det man kan misstanka starkt i detta fall 4r att det foreligger nagon form av
ytterligare 6verenskommelse mellan fastighetsdgaren och kommunen an den som finns medtagen i
forrattningen. Dock sa ar det del i genomforandet av en detaljplan, samt att marken utgor spetsen pa
en triangel for den avtradande fastigheten och det gar darfor att tanka sig att just den markbiten inte
spelar nagon direkt roll i brukandet av bostadsfastigheten.

Uppsala, akt 0380-2007/228
Forrattningen innefattar en overféring av mark fran en bostadsfastighet till den kommunégda
gatufastigheten.

For att fa verkligheten att 6verensstimma med detaljplanen sa 6verfors 18 kvm och for detta betalas
en ersattning om 500 kr. Per kvadratmeter blir denna 28 kr som sedan jamférs med
genomsnittsvardet pa 5 061 kr/kvm. Denna jamférelse resulterar i att ersattningen motsvarar 0,55 %
av genomsnittsvardet.

Det som Overfors ar hornet pa fastigheten som, enligt gallande detaljplan, ska utgora allman plats.
Marken anvands redan som allman plats da den ar en del av trottoaren som gar langs med
fastighetens grans.

Sundsvall, akt 2281K-F-4673
Markoverféring som innefattar 135 kvm som fors dver fran bostadsfastighet till gatufastighet.

Ersattning uppgar till 1 120 kr som fordelat pa arealen blir 8 kr/kvm. Tomtmarken varderas till 895
kr/kvm och detta medfor att ersattningen ar 0,9 % av genomsnittsvardet.

Den laga ersattningen kan motiveras med att marken som dverfors utgdr en skaftbit pa den aktuella
tomten. Fastigheten har tidigare haft sin grans mitt ute i den allmanna vagen och darfor varit i stort
sett vardelds for markagaren. Atgarden leder vidare till en lampligare utformning av fastigheten.

Malmé, akt 1280K-8/84
Den aktuella forrattningen innefattar en markoverféring fran en bostadsfastighet till en kommunal
gatufastighet. Detta sker da marken, enligt gallande detaljplan, &dr utlagd som allman plats.

Arealen som fors 6ver uppgar till 193 kvm och for detta utbetalas en ersattning pa 11 385 kr vilket
motsvarar ett kvadratmeterpris pa 59 kr. Tomtmarken i sin tur varderas till 1 464 kr/kvm.
Sammantaget medfor detta att ersattningen uppgar till 4 % utav genomsnittsvardet.
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Ett marginalvdarde som uppgar till enbart 4 % verkar vara valdigt |13gt i detta fall, sarskilt med tanke pa
att arealen minskar fran 472 kvm till 279 kvm. En faktor som kan spela in &r det faktum att
overforingen sker i enlighet med gallande detaljplan vilket medfor att fastighetsregleringen hade

varit mojlig att genomféras tvangsvis.
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8 Analys

I kapitlet analyseras resultaten fran forrdttningsakterna och regressionsmodellerna+

8.1 Marginalvirde

Marginalvardesresultaten sammanfattas pa tva satt, en med ett vdrde som representerar alla
tomtstorlekar och en mer detaljerad bild dar tomtstorlekarna har delats in i tre olika klasser; tomter
under 500 m?, tomter mellan 500 och 1 000 m?, samt tomter storre dn 1 000 m?.

For att fa fram marginalvardena per modell berdknas ett genomsnittsvarde pa tomtstorlekarna i
varje férsamling, avrundas till narmsta 50-tal och matchats med motsvarande tomtareal och
marginalvarde i regressionsmodellerna. Darefter tas ett genomsnittsvarde per modell fram for de
utvalda marginalvardena i samtliga férsamlingar.

Resultaten presenteras i figur 26 och 27, dar den forstnamnda visar ett marginalvarde per modell och
den sistndmnde visar marginalvardet for tomtstorlekar i olika klasser. Det férsta som noteras i bada
figurerna ar att det finns tva skilda monster. De linjara och invers semilog-linjara modellerna
presenterar ett marginalvarde som ligger pa en betydligt hogre niva an de log-linjara och semilog-
linjara modellerna. Detta beror pa att den beroende variabeln &r logaritmerad i de sistnamnda och
darmed kan inte tomtvardet urskiljas fran det totala fastighetsvardet.

Styrkan med att dela in tomtstorlekarna i olika klasser ar att en mer detaljerad relation mellan
marginalvardet och genomsnittsvardet kan presenteras. Teoretiskt bor marginalvardet vara stort for
sma tomter och sedan sjunka och slutligen ndrma sig noll i takt med att tomtarealen 6kar. Detta
beror pa att en markforlust pa en liten tomt har en stoérre paverkan pa brukandet av fastigheten &n
pa en stor tomt.

Resultaten fran den log-linjara modellen med dess mycket svaga utveckling i takt med att
tomtarealen férandras foljer inte den teoretiska bild som forutsatts och en anledning till detta ar att
en allt for stor del av vardet hamnar i interceptet vid regressionen.

De linjdra och invers semilog-linjara modellerna uppvisar inga sadana svagheter utan har ett hogt
marginalvarde i samband med en liten tomt och darefter en minskning marginvalvardets storlek i
takt med att tomtstorleken 6kar. Detta kan forklaras med att tomtstorleken har logaritmerats, i den
semilog-linjara modellen och da uppvisar en minskande marginalnytta, och att vardena for attributen
har kvadrerats i den linjdra modellen, for att skapa en liknande effekt. Dock bor det noteras att vid
mycket sma tomtstorlekar far den linjara modellen ett ldgre marginalvarde, detta ar en nackdel som
en kvadrering av vardena pa attributen medfor.
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Marginalvardets relation till genomsnittsvardet
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Figur 26: Marginalvdrdets relation till genomsnittsvardet — genomsnitt for alla tomtstorlekar
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Figur 27: Marginalvardets relation till genomsnittsvardet — genomsnitt for olika storleksklasser
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8.2 Regressionsmodeller

For att vadlja ut den modell som bast beskriver verkligheten anvands Palmquists metod. | forsta hand
gar man efter storleken pa residualkvadratsumman, ju mindre ar desto battre, och i de fall nar dessa
ar mycket lika varandra s& jamfors R%-adj. Som tabell 23 visar har den semilog-linjara modellen bast
residualkvadratsumma i alla stader férutom Jonkdping och kan darmed anses vara bast enligt detta
kriterium. Om denna bild ldggs samman med hur de olika modellerna hanterade de grundlaggande
antagandena som stalldes i kapitel 7, dar den semilog-linjara modellen klarade flest kriterier, kan
slutsatsen dras att denna modell ger resultat med storst palitlighet. Detta betyder inte att de andra
modellerna inte kan anvdndas utan enbart att man far ha deras brister i atanke nar resultaten tolkas.

Tabell 23: Rz-adj och residualkvadratsummor berdaknade med Palmquists metod

Modell Malmé Uppsala Jénképing Orebro Umed  Sundsvall
Linjar

Residualkvadratsumma | 68,61 31,70 43,31 22,44 26,48 40,75
R’-adj 79,32% 69,52% 69,17 % 66,36 % 64,95% 60,35%
Semilog-linjar

Residualkvadratsumma | 47,60 25,76 55,90 19,02 24,37 36,12
R’-adj 81,26 % 68,00% 59,26 % 67,55% 62,35% 58,03%
Invers semilog-linjar

Residualkvadratsumma | 84,80 42,82 49,57 25,36 29,18 43,89
R*-adj 7450% 56,80% 63,30 % 60,86 % 59,84% 56,22 %
log-linjar

Residualkvadratsumma | 52,37 30,77 57,02 20,64 25,93 37,31
R*-adj 79,44% 59,80% 57,50 % 63,84 % 58,72% 55,53 %

Svagheter i modellerna och teoretiskt felaktiga viarden pa marginalvardet, sasom exponentiellt
stigande varden, kan till exempel bero pa:

e Felspecificerad modell: En felaktigt angiven modell kan ge upphov till stora residualer.

e Felaktigt utlimnade variabler: Det kan finnas variabler som paverkar priset som inte har

tagits med i modellen och senare i kapitlet foljer en diskussion kring vilka det skulle kunna
vara.
e Verklig variation: En tredje mojlighet till svagheter i modellen ar att det existerar

slumpmassig variation. | vissa situationer kan det vara omajligt att sdga varfor priset pa en
fastighet varierar och detta tolkas da som verklig/slumpmaéssig variation.

Da forklaringsgraderna ar lagre i vissa av modellerna finns det fog for att anta att det finns flera
variabler an de som dr med i undersékningen som kan paverka priset pa en fastighet. | rapporten fran
LMV togs det upp ett antal olika variabler férutom de som tas med i detta arbete. Dessa variabler
infattar fastighetens lage i orten, tomtens utformning, topografin for omradet dar fastigheten ligger
samt miljofaktorerna park/gronomradet och strand. | detta arbete har de tomter som haft
strandkontakt gallrats bort, da dessa kan ha ett betydligt hogre varde dn tomter utan strand och
darfor kan stélla till det i modellen da en strandvariabel ej finns med.
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Det dr majligt att tdnka sig uppdelning av standardpoangsvariabeln i flera olika sa dessa kan tacka
olika delar av byggnadens interidr och exteriér. Har kan man tankas sig att ett nyrenoverat badrum
har en storre paverkan pa priset an ett nyrenoverat sovrum. Dessa delvariabler tacks sjalvklart delvis
upp av variabeln for byggnadens standardpoang men en uppdelning hade mojligtvis fatt stérre
genomslag i forklaringen. En prispaverkande faktor som inte har varit maojlig att ha med &r skicket pa
tomten. En annan mojlig variabel ar avstand till vagar och jarnvégar for att fanga upp forandringar i
marknadsvirdet som beror p& buller fr&n dessa. Aven avstand till tdgstationer och tillgdng till dvrig
kollektivtrafik ar variabler som kan tankas ha en paverkan pa fastighetens pris.

Inom de olika férsamlingarna kan det dven finnas skillnader i fastigheternas varden. For att komma at
detta hade det varit nédvandigt att skapa ytterligare lagesvariabler som stadsdel och kvarter.
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8.3 Forrattningsakter

Fragestéallning som legat grund for denna del var hur marginalvardet forhaller sig till
genomsnittsvardet nar det praktiskt anvands av lantméatare och genom 6verenskommelser mellan
fastighetsagare.

Undersokningen har visat att marginalvardet har en stor variation beroende pa vilken forrattning
som undersokts. Det lagsta dr 0,05 % pa en markdverforing i Orebro och 208 % fér en reglering i
Uppsala.

En intressant fragestallning som dykt upp i samband med undersékning &r om det foreligger nagon
skillnad i anvandande av marginalvardet nar tilltradaren ar en kommunal fastighet kontra en privat
bostadsfastighet. Sju av sexton forrattningar har skett med en kommunagd fastighet som avtradare,
en med ett aktiebolag och resterande atta har skett mellan tva privatagda fastigheter.

Det visar sig att de fyra forrattningar med lagst marginalvarde har haft en kommunal gatufastighet
som tilltradare. Detta ar en intressant iakttagelse vilket sdkert delvis kan forklaras med att
markagaren ar skyldig att upplata mark som &r antagen som allman plats i en detaljplan enligt 6 kap.
48§. 1p. PBL. En sak som med storsta sannolikhet ocksa spelar in &r att i flertalet fall har marken ingen
betydelse for brukande av fastigheten och i tva av fallen kan det dven tankas att det blir lattare att
anvanda fastigheten da fastigheterna i fraga far en lampligare utformning.

Né&r andra dnden av spektret av marginalvardena studeras framkommer det att de tva storsta har
uppkommit nar bada fastigheterna har varit privata bostadsfastigheterna. Detta ar ganska logiskt da
den avtradande fastigheten inte har nagon som helst skyldighet att avsta marken till en annan
privatagd fastighet och darfoér kan begara den ersattning som denne finner [amplig.

Nar ett genomsnittsvarde ska bestimmas fér de marginalvdarden som observerats i undersékningen
uppstar fragan om medelvardet eller medianen ska anvandas da det féreligger en ganska stor
skillnad mellan dessa varden. Medelvardet visar pa att marginalvardet ska vara 47 % medan
medianen pekar pa 26 %.

Vilket av dessa ar da lampligt att anvanda? Da endast fem av sexton varden ligger 6ver det
berdknade medelvardet sa visar detta pa att de hogsta vardena har en kraftig inverkan pa
medelvardet och det ar darfér kan vara lampligare att anvanda medianen for att bestamma ett varde
baserat pa att 50 % av vardena ar storre och 50 % ar mindre. Med stéd av ovanstaende sd gors en
beddmning om att marginalvardet uppgar till 26 % utav tomtmarkens genomsnittsvarde.
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9 Slutsatser och diskussion
Kapitlet besvarar de satta fragestdllningarna, en diskussion kring resultaten samt huruvida ytterligare
studier i dmnet kan vara nédvdndiga.

De uppsatta fragestallningarna i borjan av arbetet ar

e Hur forhaller sig marginalvarde till genomsnittsvarde nar det berdknas med hjalp ut
av en hedonisk regressionsanalys som ar baserad pa ett insamlat ortprismaterial?

e Hur forhaller sig marginalvarde till genomsnittsvardet nar det anvands i samband
med att mark overfors mellan fastigheter, speciellt nar avtradaren ar en
smahusfastighet?

e Kan rekommendationerna i LMV-RAPPORT 1986:16 om marginalvardets storlek
forkastas?

For att svara pa den forsta punkten behover en av de fyra modellerna valjas ut och dess resultat
studeras. Om modellantagandena studeras sa utmarker sig den semilog-linjara modellen och den har
dessutom 6verlag lagst residualkvadratsumma nar modellerna jamfors med varandra. Dock uppstar
det ett problem vid applikationen av modellen i och med att den beskriver relationen gentemot hela
fastighetsvardet sa kommer en stor variation i marginalvardet uppsta i samband med att huset
varderas hogt eller Iagt. Detta &r mojligen ndgot som en varderare kan hantera i falt genom att
anpassa marginalvardet vid behov, men samtidigt anser vi att det komplicerar metoden i sa stor
utstrackning att den inte gar att anvanda praktiskt.

Istdllet anvands den nast basta modellen, den linjara. Problemet som man maste ha i atanke nér
resultatet fran denna studeras ar att modellantagandet om heteroskedasticitet inte ar uppfyllt, vilket
medfor att en osakerhet finns i huruvida utforda signifikanstester ar korrekta.

Marginalvardet kan som sagt presenteras pa tva satt, enbart ett varde for alla tomtstorlekar eller
uppdelat i olika kategorier beroende pa tomtstorlek. Vi anser att den 6kade precision som indelning i
kategorierna medfér 6vervager den nackdel som uppstar med att ha tre olika varden i praktiken.
Dock boér vardena for stora tomter hanteras med en viss forsiktighet i och med det faktum att
medelvardet pa marginalvardet for stora tomter blev negativt i vissa férsamlingar och da sattes till 0.
Enligt var asikt ar ett negativt varde inte korrekt da vi anser att tomtmark inte kan ge en negativ
inverkan pa fastighetspriset.

Alltsa anser vi att av de olika berdknade marginalvardena sa ar féljande bast:

e <750m*35%
e 750-1250 m*: 30 %
e >1250m*20%

Resultaten fran forrattningsakterna visar pa att forhallandet mellan marginalvarde och
genomsnittsvarde ar 26 %. Nagot som man bor ha i atanke ar att de undersokta markoverféringarna
baseras pa éverenskommelser mellan fastighetsdgare och detta kan medféra att faktorer som inte
syns i verenskommelsen kan inverka pa markoverféringen och darmed ersattningens storlek.
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Antalet forrattningsakter ar dessutom lagt, enbart 16 stycken, vilket ger en ytterligare osakerhet i
resultatet.

Resultaten fran LMV-rapporten ar att marginalvardet uppgar till 20-50 % av genomsnittsvardet med
tyngdpunkten kring 35 % i en normalsituation. Den linjara modellen producerar ett marginalvarde
som i genomsnitt ligger pa 26 % och forrattningsakterna visade pa att sambandet var 26 %. Om man
jamfor detta med de 35 % som visas i LMV-rapporten sa ar vardena nagot lagre men ligger
fortfarande inom spannet pa 20 - 50 %.

Med tanke att resultatet fran denna rapport innehar vissa svagheter sa kan inte nagon saker slutsats
dras angdende storleken pa marginalvardets relation till genomsnittsvardet och darmed inte heller
forkasta det marginalvarde som presenteras i LMV-RAPPORT 1986:16.
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Bilaga 1 - Attribut
Malmoé

Linjar

Tabell 24: Skattningsvarden linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 2,229E+06  1,249E+05 17,85 0,00 %
Husie —1,061E+06 4,046E+04 -26,23 0,00%
Bunkeflo —7,285E+05 4,196E+04 -17,36 0,00%
Kedjehus 4,784E+04 2,753E+04 1,74 4,12 %
tomt 1,120E+03  1,477E+02 7,58 0,00 %
tomt? 2,156E-01  9,127E-02 2,36 0,91%
Husie*Tomt’ —8,054E-01 6,623E-02 -12,16 0,00%
Bunkeflo*Tomt’ —-5,402E-01 6,819E-02 -7,92 0,00%
Virdearea 7,080E+03  1,584E+03 4,47 0,00 %
Virdeared® —1,209E+01 4,617E+00 -2,62 0,44%
Alder —4,079E+04 1,842E+03 -22,14 0,00%
Alder’ 3,867E+02  2,004E+01 19,30 0,00 %
Virdearea*standardpodng | 3,109E+02 2,272E+01 13,68 0,00 %
Madnader 1,987E+03 5,431E+02 3,66 0,01 %
Residualkvadratsumma 68,61 - - -
Adjusted-R’ 79,3% - - -
Semilog-Linjar

Tabell 25: Skattningsvarden semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,448E+01  3,126E-02 463,14 0,00 %
Husie -3,566E-01 1,012E-02 -35,23 0,00%
Bunkeflo —2,253E-01 1,050E-02 -21,46 0,00%
Kedjehus 1,814E-02 6,889E-03 2,63 0,43 %
tomt 3,377E-04  3,697E-05 9,14 0,00 %
tomt’ —-3,630E-08 2,284E-08 —-1,59 5,60%
Husie*Tomt’ —1,040E-07 1,657E-08 —6,27 0,00%
Bunkeflo*Tomt’ —-6,550E-08 1,706E-08 —-3,84 0,01%
Virdearea 5,539E-03  3,963E-04 13,98 0,00%
Virdearea® -1,396E-05 1,155E-06 -12,09 0,00%
Alder —1,164E-02 4,610E-04 -25,24 0,00%
Alder’ 1,079E-04  5,014E-06 21,52 0,00%
Virdearea*standardpodng | 7,542E-05 5,686E-06 13,26 0,00 %
Manader 4,596E-04  1,359E-04 3,38 0,04 %
Residualkvadratsumma 47,60 = = =
Adjusted-R’ 81,2% - - -
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Invers semilog-linjar

Tabell 26: Skattningsvarden invers semilog-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-stat P-varde
Intercept —1,008E+07 3,522E+05 -—-28,62 0,00%
Bunkeflo 6,503E+05  4,489E+05 1,45 7,38%
Husie 1,254E+06  3,438E+05 3,65 0,01 %
Kedjehus - 6,047E+04 2,798E+04 -2,16 1,54%
Husie*LN(Tomt) - 4,357E+05 5,428E+04 -8,03 0,00 %
Bunkeflo*LN(Tomt) - 2,669E+05 7,198E+04 -—-3,71 0,01%
LN(Tomt) 6,956E+05 3,416E+04 20,36 0,00 %
LN(Virdearea) 1,511E+06  5,070E+04 29,81 0,00%
LN(Alder) -2,619E+05 1,676E+04 -—15,63 0,00%
LN(Standardpoding) 9,981E+05 1,011E+05 9,88 0,00 %
Residualkvadratsumma 84,80 - - -
Adjusted-R’ 74,4% - - -
Log-linjar

Tabell 27: Skattningsvarden log-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,129E+01  8,900E-02 126,86 0,00 %
Bunkeflo —-2,085E-01 1,134E-01 -1,84 331%
Husie —2,785E-01 8,688E-02 —-3,21 0,07%
Kedjehus -8,824E-03 7,071E-03 -1,25 10,61%
Husie*LN(Tomt) -2,473E-02 1,372E-02 -1,80 3,58%
Bunkeflo*LN(Tomt) -1,1156-02 1,819E-02 -0,61 27,00%
LN(Tomt) 1,418E-01  8,631E-03 16,43 0,00 %
LN(Virdearea) 4,605E-01 1,281E-02 3595 0,00%
LN(Alder) —8,992E-02 4,234E-03 -—-21,24 0,00%
LN(Standardpodng) 3,170E-01 2,554E-02 12,41 0,00 %
Residualkvadratsumma 52,37 - - -
Adjusted-R’ 79,3% - - -
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Uppsala

Linjar

Tabell 28: Skattningsvarden Linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 5,326E+05 1,180E+05 4,51 0,00 %
Madnader 1,762E+04  9,586E+02 18,38 0,00 %
Virdearea® 1,596E+01  3,999E+00 3,99 0,00 %
Vidrdearea*Standardpoéng | 3,571E+02 3,442E+01 10,38 0,00 %
Tomt 1,108E+03  2,398E+02 4,62 0,00 %
TomF -4,511E-01 1,310E-01 -3,44 0,03%
Helga Trefaldighet*Tomt 7,894E+02 1,518E+02 5,20 0,00 %
Helga Trefaldighet*Tomtz -1,834E-01 1,261E-01 -1,45 7,31%
Alder -2,435E+04 3,971E+03 -6,13 0,00%
Alder’ 3,993E+02  5,117E+01 7,80 0,00 %
Radhus 3,468E+05  7,851E+04 4,42 0,00%
Residualkvadratsumma 31,70 - - -
Adjusted-R’ 69,5% 5 = =
Semilog-Linjar

Tabell 29: Skattningsvarden Semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,416E+01  3,058E-02 463,04 0,00%
Manader 5,019E-03 2,484E-04 20,21 0,00%
Virdearea® 3,337E-07 1,036E-06 0,32 3737%
Virdearea*Standardpodng | 1,098E-04 8,918E-06 12,31 0,00%
Tomt 4,162E-04  6,213E-05 6,70 0,00 %
Tomt’ -1,607E-07 3,395E-08 —-4,73 0,00%
Helga Trefaldighet*Tomt 2,673E-04 3,934E-05 6,79 0,00 %
Helga Trefaldighet*Tomt” | —1,146E-07 3,268E-08 —3,51 0,02%
Alder —3,945E-03 1,029E-03 -3,83 0,01%
Alder’ 6,625E-05  1,326E-05 5,00 0,00%
Radhus 9,886E-02  2,034E-02 4,86 0,00 %
Residualkvadratsumma 25,76 - - -
Adjusted-R’ 68,0% - s -
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Invers semilog-linjar

Tabell 30: Skattningsvarden invers semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept —1,355E+07 6,689E+05 —20,26 0,00%
LN(Standardpoding) 8,635E+05  1,994E+05 4,33 0,00 %
LN(Vérdearea) 2,383E+06  1,142E+05 20,86 0,00 %
LN(Tomt) 2,972E+05 4,478E+04 6,64 0,00 %
Helga Trefaldighet*LN(Tomt) | 9,439E+04  7,430E+03 12,71 0,00 %
LN(AIder) 8,743E+04 3,241E+04 2,70 0,35%
Kedjehus —3,192E+05 5,749E+04 -5,55 0,00%
Residualkvadratsumma 42,82 - - -
Adjusted-R’ 56,8% - - -
Log-Linjar

Tabell 31: Skattningsvarden Log-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,047E+01 1,642E-01 63,76 0,00%
LN(Standardpoding) 2,972E-01  4,894E-02 6,07 0,00%
LN(Vérdearea) 5,902E-01 2,804E-02 21,05 0,00%
LN(Tomt) 8,289E-02 1,099E-02 7,54 0,00%
LN(Alder) 2,217E-02  7,953E-03 2,79 0,27%
Helga Trefaldighet*LN(Tomt) | 2,267E-02 1,823E-03 12,43 0,00%
Kedjehus -9,272E-02 1,411E-02 -6,57 0,00%
Residualkvadratsumma 30,77 - - -
Adjusted-R’ 59,8% - - -
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Jonkoping

Linjar

Tabell 32: Skattningsvarden Linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-varde Signifikans
Intercept 2,209E+06 1,837E+05 12,03 0,00 %
Madnader 1,180E+04  7,676E+02 15,37 0,00 %
Standardpodng —3,724E+04 8,319E+03 —4,48 0,00 %
Virdeared® -1,505E+01 2,775E+00 —5,42 0,00 %
Standardpodng*virdearea | 5,064E+02  3,788E+01 13,37 0,00 %
Tomt 3,542E+02  1,776E+02 1,99 2,32 %
Tomt? —-2,459E-01 1,160E-01 —2,12 1,71 %
Sofia*Tomt’ 3,367E-01 4,368E-02 7,71 0,00 %
Alder —4,328E+04 2,690E+03 —16,09 0,00 %
Alder’ 3,661E+02  3,055E+01 11,98 0,00 %
Residualkvadratsumma 43,31 - - -
Adjusted-R’ 69,2% - - -
Semilog-linjar

Tabell 33: Skattningsvarden semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,459E+01 7,961E-02 183,31 0,00%
Manader 4,208E-03 3,327E-04 12,65 0,00%
Standardpodng —1,490E-02 3,606E-03 —-4,13 0,00%
Vérdearea® —-6,750E-06 1,203E-06 —-5,61 0,00%
Virdearea*standardpodng | 1,945E-04 1,642E-05 11,84 0,00 %
Tomt 1,724E-04 7,699E-05 2,24 1,27 %
Tomt’ -1,473E-07 5,030E-08 -293 0,17%
Sofia*Tomt’ 1,396E-07 1,893E-08 7,38 0,00 %
Alder —-1,491E-02 1,166E-03 —-12,78 0,00%
Alder’ 1,210E-04  1,324E-05 9,14  0,00%
Residualkvadratsumma 55,90 - - -
Adjusted-R’ 59,3% - - -
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Invers semilog-linjar

Tabell 34: Skattningsvarden invers semilog-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-varde Signifikans
Intercept —-9,273E+06 4,891E+05 - 18,96 0,00 %
LN(Standardpoding) 9,439E+05 1,398E+05 6,75 0,00 %
LN(Vérdearea) 1,795E+06  6,951E+04 25,82 0,00 %
LN(Tomt) 1,166E+05 3,657E+04 3,19 0,07 %
Sofia*LN(Tomt) 5,454E+04  5,596E+03 9,75 0,00 %
LN(AIder) —3,229E+05 2,237E+04 -—-14,43 0,00 %
Kedjehus —1,050E+05 5,016E+04 —2,09 1,83 %
Residualkvadratsumma 49,57 - - -
Adjusted-R’ 63,3% - - -
Log-linjar

Tabell 35: Skattningsvarden log-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,032E+01 2,017E-01 51,16 0,00%
LN(Standardpoding) 3,900E-01  5,766E-02 6,76 0,00 %
LN(Vérdearea) 6,695E-01  2,866E-02 23,36 0,00%
LN(Tomt) 1,522E-02 1,508E-02 1,01 15,65%
Sofia*LN(Tomt) 2,144E-02  2,307E-03 9,29 0,00 %
LN(Alder) -1,166E-01 9,224E-03 -12,64 0,00%
Kedjehus -1,418E-02 2,068E-02 -—-0,69 24,65%
Residualkvadratsumma 57,02 - - -
Adjusted-R’ 57,5% - - -
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Orebro

Linjar

Tabell 36: Skattningsvarden linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,377E+06 2,385E+05 5,77 0,00 %
Virdearea 3,283E+03 2,664E+03 1,23 10,91%
Virdearea® -9,981E+00 7,510E+00 -1,33 9,22%
Virdearea*standardpodng | 2,414E+02 2,833E+01 8,52 0,00 %
Radhus -3,419E+05 1,131E+05 -3,02 0,13%
Kedjehus —3,524E+05 5,223E+04 -6,75 0,00%
Mikael*Tomt —7,608E+02 1,358E+02 -5,60 0,00 %
Mikael*Tomt’ 4,787E-01 1,349E-01 3,55 0,02 %
Tomt 1,036E+03 3,072E+02 3,37 0,04 %
Tomt’ —5,244E-01 1,795E-01 -2,92 0,18%
Alder —-3,673E+04 3,504E+03 -10,48 0,00%
Alder’ 3,408E+02  3,543E+01 9,62 0,00 %
Madnader 8,017E+03 7,482E+02 10,71 0,00 %
Residualkvadratsumma 22,44 - - -
Adjusted-R’ 66,4% 5 s =
Semilog-linjar

Tabell 37 Skattningsvarden semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat  P-véarde
Intercept 1,395E+01  9,953E-02 140,18 0,00 %
Virdearea 3,730E-03 1,112E-03 3,35 0,04 %
Virdearea® —1,228E-05 3,135E-06 -3,92 0,00%
Virdearea*standardpoéng | 1,063E-04 1,182E-05 8,99 0,00 %
Radhus —1,310E-01 4,721E-02 -2,77 0,28%
Kedjehus -1,580E-01 2,180E-02 -7,25 0,00%
Mikael*Tomt —3,428E-04 5,668E-05 -6,05 0,00%
Mikael*Tomt’ 2,224E-07  5,632E-08 3,95 0,00 %
Tomt 5,390E-04  1,282E-04 420 0,00%
Tomt’ -2,841E-07 7,492E-08 -3,79 0,01%
Alder —1,350E-02 1,463E-03 -9,23 0,00%
Alder’ 1,279E-04  1,479E-05 8,65 0,00%
Madnader 3,365E-03  3,123E-04 10,77 0,00%
Residualkvadratsumma 19,02 - - -
Adjusted-R’ 67,5% - - -
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Invers semilog-linjar

Tabell 38: Skattningsvarden invers semilog-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-stat P-varde
Intercept —5,445E+06 5,446E+05 -10,00 0,00%
Radhus —-3,696E+05 1,149E+05 -—-3,22 0,07%
Kedjehus —4,677E+05 5,050E+04 -9,26 0,00%
Mikael*LN(Tomt) —-4,978E+04 5,151E+03 -9,66 0,00%
LN(Tomt) 1,416E+05 5,726E+04 2,47 0,68 %
LN(Viérdearea) 1,100E+06 7,557E+04 14,56 0,00 %
LN(Standardpoding) 7,322E+05 1,248E+05 5,87 0,00 %
LN(Alder) —-2,101E+05 2,962E+04 —7,09 0,00%
Residualkvadratsumma 25,36 - - -
Adjusted-R’ 60,9% - - -
Log-Linjar

Tabell 39: Skattningsvarden log-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,101E+01 2,243E-01 49,10 0,00 %
Radhus -1,720E-01 4,731E-02 -3,63 0,01%
Kedjehus -2,127E-01 2,080E-02 -10,23 0,00%
Mikael*LN(Tomt) —-2,230E-02 2,122E-03 -10,51 0,00%
LN(Tomt) 5,742E-02  2,359E-02 2,43 0,76 %
LN(Virdearea) 4,716E-01  3,113E-02 15,15 0,00%
LN(Standardpoding) 3,826E-01  5,142E-02 7,44 0,00 %
LN(Alder) -7,261E-02 1,220E-02 -5,95 0,00%
Residualkvadratsumma 20,64 - - -
Adjusted-R’ 63,8% - - -
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Umea

Linjar

Tabell 40: Skattningsvarden linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 2,273E+05 1,459E+05 1,56 5,97 %
Madnader 7,433E+03  5,739E+02 12,95 0,00%
Viirdearea 8,657E+03 2,033E+03 4,26 0,00 %
Virdeared® —2,389E+01 5,614E+00 -4,26 0,00%
Virdearea*Standardpoéng | 2,878E+02  2,386E+01 12,06 0,00%
Tomt 8,351E+02  1,322E+02 6,32 0,00%
Tomt’ -2,491E-01 9,261E-02 -2,69 0,36%
Alidhem*Tomt —-3,921E+02 5,286E+01 -7,42 0,00%
Landsférsamling*Tomt —1,827E+02 4,377E+01 -4,17 0,00 %
Alder —1,274E+04 1,878E+03 -6,79 0,00%
Alder’ 1,892E+02  2,453E+01 7,71 0,00%
Residualkvadratsumma 26,48 - - -
Adjusted-R’ 65,0% 5 = =
Semilog-linjar

Tabell 41: Skattningsvarden semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,367E+01  5,758E-02 237,39 0,00%
Manader 2,853E-03 2,265E-04 12,60 0,00%
Virdearea 5,467E-03  8,022E-04 6,82 0,00%
Virdearea® -1,588E-05 2,215E-06 -7,17 0,00%
Virdearea*Standardpodng | 1,027E-04 9,416E-06 10,91 0,00 %
Tomt 3,796E-04  5,217E-05 7,28  0,00%
Tomt’ —1,428E-07 3,655E-08 -3,91 0,00%
Landsférsamling*Tomt —4,446E-05 1,727E-05 -2,57 0,51%
Alder -4,137E-03 7,410E-04 -5,58 0,00%
Alder’ 6,238E-05  9,681E-06 6,44  0,00%
Alidhem*Tomt —1,155E-04 2,086E-05 -5,53 0,00%
Residualkvadratsumma 24,37 - - -
Adjusted-R’ 62,4% - s -
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Invers semilog-linjar

Tabell 42: Skattningsvarden invers semilog-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept —8,137E+06 4,514E+05 -18,03 0,00%
LN(Standardpodng) 1,009E+06  1,102E+05 9,15 0,00 %
LN(Vérdearea) 1,413E+06  6,340E+04 22,29 0,00%
LN(Tomt) 1,220E+05 3,579E+04 3,41 0,03 %
Landsférsamling*LN(Tomt) | —2,018E+04 5,225E+03 -3,86 0,01%
Alidhem*LN(Tomt) —4,064E+04 5,561E+03 —-7,31 0,00%
LN(Alder) -6,073E+04 1,621E+04 -3,75 0,01%
Kedjehus - 2,654E+05 4,618E+04 -5,75 0,00%
Radhus —2,458E+05 5,793E+04 -4,24 0,00%
Residualkvadratsumma 29,18 - - -
Adjusted-R’ 59,8% - - -
Log-linjar

Tabell 43: Skattningsvarden log-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 1,069E+01 1,767E-01 60,50 0,00%
LN(Standardpoding) 4,083E-01  4,314E-02 9,47 0,00%
LN(Vérdearea) 5,119E-01 2,481E-02 20,63 0,00%
LN(Tomtareal) 4,527E-02 1,401E-02 3,23 0,06%
Landsférsamling*LN(Tomt) | —5,037E-03 2,045E-03 -2,46 0,70%
Alidhem*LN(Tomt) —-1,302E-02 2,176E-03 -5,98 0,00%
LN(Alder) —1,940E-02 6,343E-03 -3,06 0,11%
Kedjehus —-9,728E-02 1,807E-02 -5,38 0,00%
Radhus -1,070E-01 2,267E-02 —-4,72 0,00%
Residualkvadratsumma 25,93 - - -
Adjusted-R’ 58,7% - - -
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Sundsvall

Linjar

Tabell 44: Skattningsvarden linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 7,953E+04 1,604E+05 0,50 31,01%
Madnader 7,834E+03  7,448E+02 10,52 0,00 %
Standardpodng 3,039E+04 4,159E+03 7,31 0,00 %
Vérdearea 7,397E+03  4,500E+02 16,44 0,00 %
Tomt 3,411E+02 1,387E+02 2,46 0,71 %
Tomt’ —-1,365E-01 8,458E-02 -1,61 0,00%
Gustav*Tomt 4,452E+02  3,927E+01 11,34 535%
Alder -2,488E+04 4,175E+03 -5,96 0,00 %
Alder’ 1,769E+02  4,174E+01 424 902 %
Kedjehus —-7,958E+04 5,935E+04 -1,34 0,00%
Residualkvadratsumma 40,75 - - -
Adjusted-R’ 60,4% - - -
Semilog-linjar

Tabell 45: Skattningsvarden semilog-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-stat  P-varde
Intercept 1,3281E+01 8,6132E-02 154,19 0,00 %
Manader 4,3565E-03  3,9990E-04 10,89 0,00 %
Standardpodng 2,1078E-02  2,2331E-03 9,44 0,00 %
Virdearea 3,4835E-03 2,4160E-04 14,42 0,00 %
Tomt 2,6977E-04  7,4494E-05 3,62 0,02 %
Tomt’ —1,5471E-07 4,5414E-08 -3,41 0,03%
Gustav*Tomt 2,2877E-04  2,1084E-05 10,85 0,00 %
Alder —-1,1221E-02 2,2417E-03 -5,01 0,00%
Alder’ 7,6086E-05 2,2412E-05 3,39 0,04 %
Kedjehus —-5,3876E-02 3,1866E-02 -1,69 4,57%
Residualkvadratsumma 36,12 - - -
Adjusted-R’ 58,0% - - -
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Invers semilog-linjar

Tabell 46: Skattningsvarden invers semilog-linjar modell

Attribut Viarde Standardfel t-stat P-varde
Intercept —-5917E+06 4,566E+05 -12,96 0,00%
LN(Standardpodng) 7,881E+05  1,222E+05 6,45 0,00 %
LN(Vérdearea) 1,044E+06  6,684E+04 15,62 0,00%
LN(Tomt) 1,458E+05  2,458E+04 5,93 0,00 %
Gustav*LN(Tomt) 6,056E+04 5,053E+03 11,99 0,00%
LN(Alder) —2,946E+05 3,514E+04 —8,38 0,00%
Kedjehus —1,389E+05 5,967E+04 -2,33 1,01%
Residualkvadratsumma 43,89 - - -
Adjusted-R’ 56,2% - - -
Log-linjar

Tabell 47: Skattningsvarden log-linjar modell

Attribut Varde Standardfel t-stat P-varde
Intercept 9,949E+00 2,419E-01 41,14 0,00%
LN(Standardpoding) 5,697E-01 6,474E-02 8,80 0,00%
LN(Vérdearea) 5,127E-01  3,540E-02 14,48 0,00%
LN(Tomt) 6,142E-02 1,302E-02 4,72 0,00 %
Gustav*LN(Tomt) 3,235E-02 2,676E-03 12,09 0,00%
LN(Alder) —-1,326E-01 1,861E-02 -7,12 0,00%
Kedjehus —-6,762E-02 3,160E-02 -—-2,14 1,64%
Residualkvadratsumma 37,31 - - -
Adjusted-R’ 55,5% - - -
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Bilaga 2 - Modellantaganden

Autokorrelation
For att det ska finnas en sdkerhet i regressionsmodellerna bér ingen autokorrelation finnas mellan

residualerna. Figurerna visar de standardiserade residualerna plottade mot tidsvariabeln och om
autokorrelation finns ska ett monster ga att urskilja. Da dessa kan vara relativt svara att utldsa utfors
dven Durbin-Watson test dar resultat bor ligga nara 2,0 for att materialet inte ska vara befast med
autokorrelation.

Linjar

Inga direkta monster kan urskiljas i figurerna och Durbin-Watson testet visar ingen storre avvikelse
fran 2,0 och darmed kan det antas att residualerna inte ar korrelerade med varandra.

Malma Uppsala
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Standa ez ack Rasickiak 1
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ST T OE ST IS Oh oD o mmoEmn e Do w s maw Tabell 48: Durbin-Watson, Linjar modell
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i : Malmé 1,938
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Figur 28: Autokorrelation linjar modell
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Semilog-linjir
Den semilog-linjara modellen visar inte pa nagon korrelation mellan residualerna, varken vid analys
av figurerna eller av Durbin-Watson tester.

Malma Uppsala

Stanca s acke Resichiaka o
Sanca s ncke Resichiaka

Lk & &

Tabell 49: Durbin-Watson, semilog-

linjar modell
: Durbin-Watson
il : Malmo 1,926
§ . E Uppsala 1,825
i i J6nkdping 1,910
< Orebro 1,832
Umea 1,767
Sundsvall 2,042
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Figur 26: Autokorrelation semilog-linjar modell

Invers semilog-linjar
Durbin-Watson testerna i Malmo, Uppsala och Umea visar pa en viss autokorrelation mellan
residualerna.

Malma Uposala
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Tabell 50: Durbin-Watson, invers
semilog-linjar modell
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Figur 30: Autokorrelation invers semilog-linjar modell
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Log-linjar
Den log-linjara modellen uppvisare stérre problem med autokorrelation i Malmo, Uppsala och Umea.

Malma Uppsala
: 3
g ;.
§ - g : Tabell 51: Durbin-Watson, log-linjar
] N modell
Jankaping . Durbin-Watson
. i Malmé 1,106
i i Uppsala 1,239
i 2 s
i i Jonkoping 1,869
g = ..
; Orebro 1,894
Umea 1,526
Sundsvall 1,893

Stanch ks ke Resickiabt
Stanc ks ack Resickiab ¢

W W WM A W e N A W Wm
Dbsenaian

Figur 31: Autokorrelation log-linjar modell
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Heteroskedasticitet

Antagandet om att residualerna ar minimerade samtidigt som de ar konstanta ar viktigt for att
modellen ska utféra korrekta signifikanstester. For att kontrollera om materialet ar befast med
heteroskedasticitet s plottas den oberoende variabeln, priset, mot residualerna och inget tydligt
monster bor ga att urskilja.

Linjar
Figur 30 visar att den linjara modellen har problem med heteroskedasticitet, i och med att en 6kad
spridning av varden pa residualerna i samband med ett 6kat pris gar att utldsa ur figuren.
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Figur 32: Heteroskedasticitet, linjar modell
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Semilog-linjir
Spridningen pa residualerna i staderna ser konstant ut och ingen heteroskedasticitet foreligger, en
viss varians i residualerna foreligger i Jonkoping.
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Figur 27: Heteroskedasticitet, semilog-linjar modell

Invers semilog-linjar
Modellen uppvisar likt den linjara dven problem med heteroskedasticitet.
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Figur 34: Heteroskedasticitet, invers semilog-linjar modell
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Log-linjar
Den log-linjara modellen har en jamn spridning av residualerna i alla staderna forutom Jonkdping dar
likt den semilog-linjara modellen dven har finns en problematik.
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Figur 35: Heteroskedasticitet, log-linjar modell
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CooK’s distance

Enskilda observationer kan ha for stort inflytande pa materialet och ge snedvridna resultat, en
anledning till detta kan vara felaktig data. Cook’s Distance ar ett matt pa hur mycket varje
observation paverkar resultatet och en tumregel &r att vardet inte ska overstiga 1,0.

Linjar
Overlag ser resultaten bra da inga observationer har ett Cook’s Distance som &r stérre an 1,0. Ett

antal observationer sticker ut i relation till de andra men inga felaktigheter hittades vid en
undersokning av dessa.
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Figur 28: Cook's Distance, linjar modell
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Semilog-linjir

Likt den linjara modellen uppvisas inga for hoga influenspunkter. | Malmd. Jonképing och Umea finns
ett antal observationer med hoga varden relativt resten av materialet, vid en undersdkning av dessa
hittades inga felaktigheter.
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Figur 29: Cook's Distance, semilog-linjar modell

Invers semilog-linjar
Cook’s Distance ligger inom 1,0 for alla stader och inga felaktigheter hittades vid undersdkning av de
observationerna med hogre varden relativt materialet i helhet.
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Figur 30: Cook's Distance, invers semilog-linjar modell
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Log-Linjar
Aven i denna modell ligger virden pa Cook’s Distance inom acceptabla nivaer for alla stider och de

influenspunkterna med relativt héga varden uppvisade inga felaktigheter vid en narmre

undersdkning.
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Figur 31: Cook's Distance, log-linjar modell

Normalfordelning
Som tidigare namnts anses residualerna approximera normalitet om antalet observationer &r stort. |

denna undersdkning uppgar antalet observationer som lagst till 702 st. Detta anses dven vara ett

stort datamaterial och darmed behéver inga tester angaende residualernas normalfordelning

utforas.
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Kollinearitet

Om det foreligger ett linjart samband mellan variablerna i regressionsanalysen blir det svart att

urskilja de enskilda variablernas effekt pa skattningen av priset. Detta kan kontrolleras genom att

titta pa VIF for varje variabel.

Figur 40 visar att det ar enbart de variabler som interagerar med varandra som har en stor VIF, vilket

ar helt enligt férvantan och medfor inget problem for modellerna.

Malmé Uppsala
Variabler VIF Variabler VIF Variabler VIF Variabler VIF
Husie 4,833 Husie 1,377 Manader 1,025 LN(Standardpoang) 1,279
Husie*Tomt"2 3,602 Husie*LN(Tomt) 1,382 Vérdearea”2 6,095 LN(Vardearea) 1,444
Bunkeflo 3,083 Kedjehus 1,206 Vardearea*Standardpoang | 6,659 LN(Tomt) 1,596
Bunkeflo*Tomt”2 2,294 Bunkeflo*LN(Tomt) | 1,566 Tomtareal 23,595 LN(Alder) 1,158
Kedjehus 1,313 LN(Tomt) 2,029 Tomtareal*2 21,383 Kedjehus 1,168
Tomt 15,174 LN(Vardearea) 1,623 Alder 13,890 Helga Trefaldighet*LN(Tomt) | 1,027
TomtA2 14,093 LN(Alder) 1,521 Alder~2 14,179
Vardearea 40,255 LN(Standardpoang) | 1,339 Radhus 1,742
Virdeareat2 32,959 Helga Trefaldighet*Tomt 10,602
Alder 17,961 Helga Trefaldighet*Tomt~2 | 12,584
Alderr2 16,161
Vardearea*Standardpoang | 10,738
Manader 1,043
J6nkdping Orebro
Variabler VIF Variabler VIF Variabler VIF Variabler VIF
Manader 1,038 LN(Standardpoang) 1,196 Radhus 1,568 Radhus 1,462
Standardpoang 4,581 LN(Vardearea) 1,544 Kedjehus 2,236 Kedjehus 1,889
Vardearea®2 14,445 | LN(Tomt) 1,646 Mikael*Tomt 12,786 Mikael*LN(Tomt) | 1,082
Vardearea*standardpoéng | 21,326 LN(Alder) 1,134 Mikael*TomtA2 15,539 LN(Tomt) 2,317
Tomt 16,136 Kedjehus 1,138 Tomt 33,546 LN(Vardearea) 1,338
Tomt”2 18,741 Sofia*LN(Tomt) 1,133 2
Alder 13,282 TomtA2 31,611 LN(Standardpoang) | 1,275
Aldern2 14,028 Viardearea 36,731 LN(Alder) 1,253
Sofia*TomtA2 2,990 Vardearea”2 28,675
Véardearea®standardpoang | 7,076
Alder 21,099
Alderr2 21,527
Manader 1,053
Umea Sundsvall
Variabler VIF Variabler VIF Variabler VIF Variabler VIF
Manader 1,043 LN(Standardpoang) 1,170 Manader 1,024 LN(Standardpoang) | 1,221
Vardearea 34,951 LN(Vardearea) 1,390 Standardpoang | 1,309 LN(Vardearea) 1,300
Vardeareat2 29,974 LN(Tomt) 5,317 Vardearea 1,338 LN(Tomt) 1,159
Vardearea*Standardpoang | 7,438 LN(Alder) 1,509 Tomt 11,513 LN(Alder) 1,095
Tomt 16,787 | Kedjehus 2,089 Tomt”2 11,006 Kedjehus 1,023
Tomt”2 14,440 Radhus 5,223 Alder 20,122 Gustav*LN(Tomt) 1,057
Alder 10,281 Landsférsamling*LN(Tomt) | 1,577 Alderr2 21,174
Aldern2 10,576 Alidhem*LN(Tomt) 1,460 Kedjehus 1,069
Alidhem*Tomt 1,478 Gustav*Tomt 1,267
Landsforsamling*Tomt 1,954

Figur 40 — Tabeller med VIF f6r alla anvdnda variabler
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