Kan Al vardera ditt hus?

Vi byggde en egen Al-modell fér vardering av svenska smahus. Den stérsta ldrdomen var att
det svéra inte var algoritmen, utan kvalitet samt tillgéng till data.

Fastighetsvirdering har linge vilat pa en viarderares omdome. De senaste aren har Al borjat
utmana den ordningen, och i1 virt examensarbete undersokte vi hur ldngt man kommer med
begransade resurser. Vi byggde en egen modell, Movton, trdnad péa 6ver 600 000
sméahusforséljningar 1 hela Sverige mellan 2018 och 2026.

Modellen bygger pa maskininldrningsmetoden XGBoost, kompletterad med koordinater och
lokala prisankare, bland annat ett medianpris per kvadratmeter for de tio ndrmaste
forsiljningarna. Prisankarna visade sig bli ndgra av modellens viktigaste variabler. Movton
avvek i hilften av fallen med mindre &n 13 procent frén det faktiska priset och ett R*-virde pa
0,871. I stickprov lag den néra etablerade tjanster som Booli och Viarderingsdata. Att
felmarginalen dr nagot hogre dn i manga forskningsstudier beror pa att modellen ticker hela
landet under flera mycket olika marknadsér, en svérare uppgift &n en regionalt avgransad
modell.

Den storsta lardomen var att den tekniska modellen var den enkla delen. Trots en av Sveriges
mest kompletta datakéllor var en betydande andel forsédljningar inte marknadsméissiga, drygt
fyra procent behdvde rensas bort. Det handlade antagligen om sléktkop, dolda
andelsoverlatelser och registreringsfel som var svara att se utan att granska siffrorna
manuellt. Framfor allt saknade datan information om husets faktiska skick. En modell blir
aldrig bittre dn den data den far.

For att varderingen ska gé att granska byggde vi in SHAP, som bryter ner varje prediktion i
kronor och visar vad som drog upp respektive ned priset. Stickproven gav insikt i var
modellen gar vilse, och fallen &r larorika. Ett radonhus i Bromma 6vervérderades med nistan
40 procent eftersom modellen inte kinde till radonmarkeringen i fastighetsregistret. Ett hus i
Goteborg undervarderades da attraktivt 1dge kombinerades med liten boyta. Just den
lokalkdnnedomen &r vad en erfaren virderare bidrar med.

Det far ocksé betydelse for yrkets framtid. En del forskning varnar for att Al slar undan
benen for varderaryrket, sarskilt mellanskiktet. Vér erfarenhet manar till eftertanke. S& ldnge
uppgifter om skick och objektspecifika avvikelser dr bristfialliga, kommer en stor del av
arbetet fortsatt handla om att upptécka och korrigera just dessa luckor. Det troliga &r inte att
yrket forsvinner, utan att det gradvis forskjuts mot att granska och komplettera Al-genererade
véarderingar. Den realistiska vigen framat &r Al tillsammans med ménniska, inte i stéllet for.
En modell som bara dr tréaffsiker i statistisk mening dr dessutom inte automatiskt réttvis eller
legitim, och framtidens fastighetsvardering kréaver lika stora investeringar i juridik och etik
som 1 teknik.
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