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Denna rapport hanfor sig till forskningsanslag 920708-9 fran Byggforskningradet till
Institutet for bostadsforskning, Uppsala Universitet.

Forord
| projektet ”Kapitalisering av bostadssubventioner”, dar forutom projektledaren Bengt Turner

och undertecknad, Peter Englund,och Patric Hendershott har ingatt, har huvuduppgiften varit
att studera hur bostadssubventioner i form av rantebidrag paverkar priset pa smahus. For att
studera detta har utgangspunkten varit den hedoniska teorin, i vilken smahusets olika
egenskaper har implicita priser som tillsammans konstituerar det totala priset pa smahuset. En
hedonisk prisfunktion har modifierats, sa att en hypotes om full kapitalisering av
rantebidragen har kunnat provas. Eftersom rantebidragen betalas ut under lang tid, blir vardet
av dessa beroende av vilka forvantningar képarna har om framtiden. Saval perfekta som
statiska forvantningar har provats. Resultaten visar att hypotesen om full kapitalisering

bekréaftas oberoende av vilket antagande om férvantningar som gors.

| projektet har dven 6vriga egenskapspriser for smahusen studerats. Egenskaper som betyder
mycket for priset ar forutom bostadens storlek, narheten till vatten, att det finns elektricitet,
WC, avlopp och uppvarmningsmojligheter. Egenskaper som bastu, gillestuga och 6ppen spis
ar ocksa hogt varderade, medan t.ex. vilka fasad- och golvmaterial huste har vérderas lagre.

Nettoforslitningen har i genomsnitt skattats till att vara en procent per ar.

| en avslutande del har prisindex studerats. Resultaten visar att det &r lampligt att redovisa
resultat pa en lagre geografiskt niva dn de traditionella regionala indelningar som gors. Det &r
inte heller avgdrande for att studera prisutvecklingen om ett man anvénder ett hedoniskt
index, eller ett index som baseras pa kopeskillingskoefficienter. Det senare kan dock pa
teoretiska grunder forvantas visa en lagre prisutveckling an det hedoniska indexet, vilket

ocksa far ett empiriskt stod.

Aven om uppmarksamhet har dgnats i projektet at den regionala prisutvecklingen, har
analysen inskrankt sig till att beskriva skillnader i prisniva och utveckling. Fragor om vilka
faktorer som forklarar prisskillnaderna och prisférandringarna, samt deras betydelse i olika

regioner, ar forskningsfragor som aterstar att besvara.

Studiens tre delar redovisas i tre separata rapporter, dar denna arbetsrapport avser den andra

delen.
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Inledning

Ett smahus kan beskrivas med en rad olika egenskaper. Det géller egenskaper som yta, antal
rum, om det finns Gppen spis eller bastu, material pa golv osv. Men dven sadant som
lagesfaktorer av typen avstand till service, arbetsplatser, liksom mikrolaget (nérhet till vatten t
ex) kan inga i en beskrivning. Det totala pris vi da betalar for ett hus utgor en produkt av
priser pa de ingaende egenskaperna hos huset. For att kunna studera dessa implicita
egenskapspriser, anvander vi den hedoniska tekniken (Rosen, 1975, Wigren, 1986, Boije,
1997).

Rosens grundlaggande artikel har inspirerat till en omfattande empirisk forskning dér
hedoniska prisfunktioner har skattats med multipel regressionsanalys. For Sverige har den
hedoniska metoden anvants i en omfattande studie vilken técker hela landet(Wigren, 1986).
Englund, Quigley och Redfearn, 1997, omfattar visserligen hela landet, men har en regional
indelning som &r mycket grov. Det har gjorts ett par ytterligare analyser for lokala

bostadsmarknader, men de tacker inte alla regioner i landet (t ex Boije, 1997).

Denna studie &r darmed den forsta som tacker landets alla regioner sedan Wigrens studie. Den
skiljer sig fran Wigren i nagra avseenden. Var studerade tidsperiod omfattar aren 1981-1993,
medan Wigren arbetade med enbart tva ar, 1977-78. Var studie kommer darmed att tacka en
hel konjunkturcykel, vilket ar en fordel eftersom metodens tillampning forutsatter att
marknaden ar i jamvikt. Detta tas hansyn till om en hel konjunktur ligger till grund for data.
Var langa tidsperiod ger oss dessutom fler observationer. Vidare skiljer sig var
regionindelning fran Wigrens. Medan Wigren arbetade med 70 A-regioner, har vi anvant oss
av 111 LA-regioner. Den vasentligaste skillnaden ar dock att vi har inkluderat ett matt pa
bostadssubventioner i form av rantebidrag i den hedonisk prisfunktionen i syfte att studera hur
subventionerna kapitaliseras i smahuspriserna. Detta redovisas i detalj i Berger m fl (1997). |

denna uppsats behandlas dvriga parameterestimat fran den hedoniska skattningen.

| det foljande presenteras kortfattat den modell som har skattats. Ett standardhus definieras for

att jamforelser av marginella priser ska kunna goras. Darefter diskuteras en lamplig



regionindelning for redovisning. Det darpa foljande avsnittet dr en redovisning av estimat och
marginalpriser i olika regioner for de egenskaper som har ingatt i den skattade prisfunktionen.
Slutligen sammanfattas de viktigaste egenskapspriserna med en genomgang av landets 10

storsta regioner.

Detta datamaterial som ligger till grund for den empiriska redovisningen, ar alla
smahusoverlatelser under perioden 1981-93. Totalt omfattar det 670 000 kop. Genom en
samkorning med fastighetstaxeringsregistret, har kopeskillingsstatistiken kompletterats med
data som beskriver smahusens egenskaper. Vidare har en komplettering med en lagesvariabel
skett genom att avstandet mellan den férsamling som huset ligger i och regionens centrum har
maétts. Slutligen har nuvarden av réntebidrag, vilka har berdknats i en kalkylmodell, imputerats

i datasetet.

En modell
Den modell som anvéands i skattningarna ar en modifiering av en traditionell hedonisk

prisfunktion (se Berger m.fl., 1997).
Den hedoniska prisfunktionen kan skrivas som
() P* = F(X),

dar P* &r priset pa huset och X ar en vektor med egenskaper. Nar det finns rantesubventioner

knutna till huset, kan vi teckna prisfunktionen som
3) P = F(X) +)SUB,

dar SUB &r vardet pa subventionerna och y representerar i vilken utstrackning som
subventionerna kapitaliseras i smahuspriset. y=1 indikerar full kapitalisering. Denna funktion

kan transformeras till
(4) P = F(X)/(1-yA)

dar A &r kvoten mellan subventionerna och kopeskillingen. Om vi antar att prisfunktionen har

multiplikativ form och logaritmerer (4) far vi
(5) InP =1In a+ BIn X - In(1-yA)

dar a ar en konstant och B ar en vektor med hedoniska priser. Med ynéra 1 (mellan 0.5 och

2), kan den sista termen approximeras med yn(1-A).



Nar funktionen (5) estimeras, fas de hedoniska priserna for de olika egenskaperna. Samtidigt
kan en hypotes om full kapitalisering av rantesubventioner prévas, genom att testa om

estimatet for yskiljer sig fran -1.

Standardhus

De enskilda parameterestimaten kan jamforas direkt mellan olika regioner for att fa en
uppfattning om hur betydelsefulla olika variabler &r for huspriserna i region. Detta ar dock inte
lika uppenbart vid jamforelser mellan hedoniska/marginella priser. Det marginella priset utgor
ju skillnaden i pris vid en marginell foérandring i en egenskap. Om genomsnittshuset varierar
mellan regionerna kommer det att paverka den observerade prisnivan och det enskilda
marginalpriset. For att normera for dessa skillnader har darfor ett standardhus definierats. Med
utgangspunkt i hela populationen har medelvérden for olika egenskaper berdknats, vilka har
utgjort grund for bestdmmande av varden for standardhuset. Den helt vervégande delen av
variablerna ar dummyvariabler som antar vardet O eller 1. I tabell 1 anger ett medelvarde da
andel som har en viss egenskap. Nar andel & mindre &n 0,5 ar det en majoritet som inte har en

egenskap vilket ocksa kommer att gélla standardhuset.



Tabell 1 Egenskaper hos standardhuset

Variabelnamn | Beskrivning Medel- Standard-
vérde huset
BOYTA Bostadsyta, m2 115,53 115
TOMTYTA Tomtens storlek, m2 1519,63 1500
BIYTA Biutrymmen, m2 42,12 42
DKALL 0: Om kallare saknas, 1: Om kallare finns 0,49 0
DISOGLAS 1: Om minst 50% av fonsterytan har isolerglas, 0,20 0
0: Ej
DISO 0: Om huset &r vinterbonat, 1: Ej 0,02 0
DFASAD 1: Om fasaden é&r av tegel, O: Ej 0,31 0
D1TAK 1: Om takbeldggningen &r av betong, tegel, 0,70 1
glaserat tegel, koppar eller skiffer, O: Ej
D2TAK 1: Om takbeldggningen &r av glaserat tegel, 0,01 0
koppar eller skiffer, 0: Ej
DVAN2 1: Om huset har mer dn vaning, 0: Ej 0,15 0
AVLOPP 0: Om avlopp finns, 1: Saknas 0,03 0
DEL 1: Om el saknas, 0: Om el finns 0,00 0
DGOLV 1: Om minst halva golvytan &r av tré, O: Ej 0,11 0
DWC 0: WC finns, 1: WC saknas 0,04 0
DBAD 0: Badkar finns, 1: Badkar saknas 0,12 0
DBADKAK | 1: Kakel i badrummet, 0: Ej kakel 0,09 0
DTVATT 0: Tvétt- och torkmdjligheter finns, 1: Saknas 0,24 0
DGILLE 1: Om gillestuga finns, 0: Ej 0,15 0
STRAND 1: Om huset ligger vid vatten, 0: Ej 0,01 0
DOSPIS 1: Om 6ppen spis finns, 0: Ej 0,34 0
DBASTU 1: Om bastu finns, 0: Ej 0,17 0
DGAR2 1: Om det finns 2 garage, 0: Ej 0,07 0
DGARO 1: Om garage saknas, 0: Om garage finns 0,33 0
DUPPV 0: Uppvarmning finns, 1: Uppvarmning saknas 0,02 0
DTAT 0: Om huset ligger i en tatort, 1: Ej 0,26 0
REGAVST Avstand till regionalt centrum, km 14,26 14
FALD Husets alder 29,55 29
DALD 0: Om vérdeadret ar 1930 eller senare, 1: Om 0,09 0

vardedret ar tidigare dn 1930

Regionindelning

Variationen &r stor mellan estimaten i de 111 regionerna. Det ar ndrmast ogorligt att redovisa
alla regionerna var for sig. Nagot sjalvklart satt att gruppera dem finns knappast heller. Idealt
sett kunde man tanka sig att det vissa regioner genom sin karaktar uppvisar en homogenitet i
estimaten. Vad som styr detta ar dock langtifran uppenbart. Tillvéxtregioner, storstader ar t.ex.

begrepp som anvands for att definiera grupperingar, men det &r inte lika uppenbart att det ska

leda till en samlad parameterestimat.




Wigren gjorde en indelning efter funktion (Storstader, Priméra centra, Ovriga) och efter sju
geografiska indelningar. Pa det viset fick han 15 grupper som han kunde redovisa sina estimat

for.

Svenska kommunférbundet brukar gruppera kommunerna i nio olika kategorier (Storstader,
Fororter, Stérre kommuner (stder), Medelstora kommuner (stéder), , Industrikommuner,
Landsbygdskommuner, Glesbygdskommuner, Ovriga storre kommuner, Ovriga mindre
kommuner). Detta ger en delvis liknande indelning som Wigren, dar tanken ar att samla

kommuner med likartad struktur i naringsliv eller storlek i grupper.

Det finns inte nagot som sjélvklart talar for dem ena eller andra indelningen. Vi har valt att
redovisa efter kommunforbundets. Vi maste da beakta att de klassar kommuner. | vara
regioner ingar i de flesta fall flera kommuner. Nar dessa skiljer sig at maste en klassificering
valjas. Wigrens regel i motsvarande situation var att klassa efter den hogsta nivan. Pa
motsvarande har vi en hierarki. Industri, landshbygds, och glesbygd é&r i botten pa denna
hierarki. Dessa utgor ofta ensamma kommuner i sina regioner, varfor de som grupp blir bra
representerade dnda, aven om den skapade/tankta hierarkin missgynnar kategorierna narmare
basen. Den enda grupp som inte blir representerad ar Forort, eftersom de alla ingar i en

Storstadsregion och déarmed blir klassade efter det.

Tabell 2 Antal regioner i respektive regiongrupp

Regiongrupp Antal LA- Antal Befolkning
regioner | kommuner 1993
Gles 20 24 204 000
Industri 21 27 393 000
Landsbygd 4 5 115 000
Medel 24 48 1099 000
Storstader 3 56 3132 000
Storre kommuner 23 101 3335000
Ovriga mindre 5 8 102 000
Ovriga storre 11 17 295 000
Totalt 111 286 8675 000

Estimat och marginalpriser

Bostadsyta



En av de allra viktigaste variablerna for att bestdmma huspriset har i en rad studier, féga
forvanande, visat sig vara storleken pa huset. Denna kan méatas som antal rum eller antal
kvadratmeter, det ar av underordnad betydelse. Bada varianterna ger ett positivt estimat. For
att fa en variabel som ar sa nara kontinuerlig som majligt, méter vi storleken i antal

kvadratmeter.

Detta ar en variabel dér parameterestimaten ar relativt val samlade. Genomsnittet &r 0,50 och
varierar mellan 0,36 och 0,75. Detta ar inte nagon liten spridning, men relativt alla andra
estimats spridningar, ar det en mattlig variation. Resultatet stimmer ocksa vél 6verens med

Wigrens skattningar, dar medelvérdet for villor var 0,53.

Regiongruppernas genomsnitt ar koncentrerat: Lagst 0,47 och hdgst 0,53. Uppenbarligen finns

det inte ndgon systematiskt samband mellan typ av regiongrupp och estimatets storlek.

Marginalpriserna varierar i genomsnitt mellan 1 400 kronor och 3 100 kronor runt
standardvillans 115 kvadratmeter. Vid stOrre avvikelser blir marginalpriset kraftigt

annorlunda, vilket exemplifieras i nagra regioner i figur 1.

Tabell 3 Estimat och marginalpris for bostadsyta

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,53 0,36 0,75 325 1,48 0,85 2,42
Industri 0,47 0,41 0,58 341 1,38 0,70 1,77
Landsbygd 0,50 0,48 0,53 401 1,72 1,40 2,06
Medel 0,48 0,37 0,57 418 1,72 1,23 2,27
Storstader 0,53 0,50 0,56 754 3,44 3,01 4,20
Storre kommuner 0,51 0,42 0,59 470 2,09 1,49 2,60
Ovriga mindre 0,50 0,38 0,57 416 1,73 1,28 1,98
Ovriga storre 0,51 0,43 0,66 340 1,50 1,10 1,73
Totalt 0,50 0,36 0,75 398 1,71 0,70 4,20




Figur 1. Marginalpriset foér 6kade ytor: 0 = 115 m2, tkr
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Biutrymmen

Om huset har ytor som ligger utanfor sjalva bostadsarean, for lagring och forrad, ar det en
extra kvalitet som bor varderas positivt och 6ka priset. Biutrymmena kan vara forlagda som
kéllare eller i markplanet. Tankbart &r att en kvadratmeter varderas olika om de befinner sig
ovan eller under mark, vilket vi forsoker ta hansyn till genom att anvénda en sarskild dummy

for om huset har kallare eller ej (se detta avsnitt).

Det genomsnittliga estimatet &r 0,016. Tecknet &r det forvantade positiva i 106 av regionerna,
dvs det ar bara 5 stycken som har fatt negativt tecken. Regiongruppernas genomsnitt ar mellan
0,002 och 0,023, dar Landsbygdskommuner har det lagsta genomsnittet, medan

Glesbygdskommuner har det storsta.

Marginalpriset &r i genomsnitt 140 kronor, men marginalpriset kan bli betydligt hogre om

biutrymmesytan dr mindre &n i standardhuset, vilket framgar av figur 2.



Tabell 4 Estimat och marginalpris for biyta
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Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,023 -0,021 0,072 325 0,18 -0,15 0,45
Industri 0,014 -0,007 0,031 341 0,11 -0,05 0,23
Landsbygd 0,007 -0,002 0,012 401 0,07 -0,01 0,11
Medel 0,016 0,007 0,028 418 0,16 0,06 0,28
Storstader 0,014 0,012 0,015 754 0,24 0,17 0,31
Storre kommuner 0,014 0,004 0,023 470 0,15 0,05 0,28
Ovriga mindre 0,013 0,008 0,021 416 0,12 0,06 0,18
Ovriga storre 0,018 0,002 0,036 340 0,14 0,02 0,24
Totalt 0,016 -0,021 0,072 398 0,15 -0,15 0,45

Figur 2. Marginalpriser biyta: 0=41 m2, kronor
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Kallare

Det ar en mycket jamn fordelning mellan hus som har respektive inte har kéllare bland de

forsalda husen. 49 procent har inte kéllare, medan 51 procent har kéllare. Den senare har da

tilldelats vardet 0 med en dummy, varfor kéllarl6sa hus har vardet 1 pa dummyn.

| Wigrens studie fran 1986, var inte modellspecifikationen identisk med var, varfor det inte

gar att gora en direkt jamforelse. Wigren anvénde sig av en dummystruktur som inkluderade

bade om det fanns kéllare eller inte och om huset hade mer &n en vaning. Genom att se pa

tecknen pa de tva variabler som markerade om det fanns kallare, kan vi fa en viss uppfattning

om tecknets utfall. De medelvarden for estimaten Wigren fann var 0,032 respektive 0,021, dvs
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ett positivt utfall, men med av ganska mattlig betydelse. Detta utfall var det forvéantade,
eftersom forekomst av kéllare innebér att ”huset blir stérre”. Det var dock i flera av regionerna
som estimatet/estimaten var negativt/a - speciellt gallde det for dummyn som markerade mer

an en vaning och kallare.

En viktig skillnad i var skattning jamfort med Wigrens, &r att vi har ett ytmatt pa biutrymmen.
| Wigrens studie kom kéllare troligen att fungera som en dummy for just biutrymmen. Med
var specificering ska vi fa en annorlunda effekt, dvs en renodlad vardering av vardet av
kéllare. Det &r da inte sjalvklart vilket tecken som estimatet ska forvantas ha. Givet ett visst
biutrymme kan det ses som en férdel att ha dessa i samma plan, eller en trappa ner. Viss
forvaring (mat) passar battre i en kallare, men utrymmen ovan mark kan anvandas pa ett annat

sétt och ar mer tillgangliga.

Skattningarna uppvisar ocksa saval negativa som positiva tecken. Det helt dvervagande antalet
ar dock positiva, vilket ocksa avspeglar sig i ett positivt medelvérde: 0,016. Med var
specificering innebér det att avsaknad av kallare okar priset pa huset. Saknas kallare blir priset
1,6 procent hogre. Prisskillnaden &r liten, mindre &n i Wigrens estimat, men ar som papekats
inte direkt jamforbart utan maste kombineras med skattningen for biutrymmets storlek for att

jamforelsen ska bli rattvisande.

Genomsnittet for kommungrupper ligger mellan Storstaders -0,008 och Ovriga storre
kommuners 0,037. Tva av tre storstader har negativa estimat, men de &r langt ifran ensamma
om att ha negativa estimat. Drygt trettio regioner har negativa estimat, varfor det mattliga
genomsnittet doljer stor variation. Totalt spanner estimaten mellan -0,142 och 0,11, men alla
utom tva ligger mellan -0,08 och 0,08. Alla kommungrupper har ocksa saval positiva som

negativa varden. Inte nagon 6vrig grupp har negativt medelvarde.

Det storsta genomsnittliga marginalpriset finns bland Ovriga storre kommuner med 11 700
kronor, medan det lagsta vérdet ar Storstaders -6 000 kronor. Genomsnittet totalt &r 5 700
kronor. Det enskilt lagsta vardet ar bland Glesbygdskommuner: -35 100 kronor (Overtorneé ),
medan det storsta vardet aterfinns bland Storre kommuner (Skellefted) med 28 400 kronor.
Spridningen i marginalpris &r som synes ganska liten, och givet biutrymmesyta har forekomst

av kallare dels endast liten betydelse, dels &r den olikartad.
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Tabell 5 Estimat och marginalpris om kéallare saknas

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,001 -0,161 0,130 325 0,0 -40,5 23,2
Industri 0,029 -0,042 0,072 341 10,4 -13,1 29,4
Landsbygd 0,012 -0,066 0,060 401 6,8 -20,4 23,3
Medel 0,015 | -0,059 0,060 418 5,8 -18,9 24,7
Storstader -0,005 | -0,019 | -0,013 754 -4,6 -13,2 8,1
Storre kommuner 0,014 -0,035 0,074 470 6,1 -15,8 28,1
Ovriga mindre 0,004 | -0,033 0,036 416 0,9 -12,0 9,6
Ovriga storre 0,037 -0,013 0,061 340 12,4 -4,8 18,9
Totalt 0,016 -0,161 0,130 398 59 -40,5 29,4

Tomtens storlek

Tomtens storlek kommer troligen att paverka priset pa huset positivt. Tomten behdver

antagligen bli valdsamt stor innan den borjar uppfattas som en sadan belastning att den blir

besvarlig att hantera. Det gar ju alltid att stycka av en bit och sélja, varfor varje extra

kvadratmeter ska kunna ha ett positivt, om &n litet, varde. (Kostnader for avstyckning kan

dock vara sa stora att de Gverstiger laga varden). Tomtyta méats kontinuerligt i antal

kvadratmeter.

Det genomsnittliga estimatet &r 0,037. Regiongruppernas medelvérden varierar mellan 0,004

och 0,055. De laga estimaten leder ocksa till Iaga marginalpriser: en 6kad kvadratmeter tomt

Okar priset med i genomsnitt 10 kronor. Marginalpriset har en flack lutning och avtar

respektive stiger langsamt nar forandringen blir storre.

Tabell 6 Estimat och marginalpris for tomtens storlek

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,016 -0,124 | 0,095 325 5 -14 22
Industri 0,055 0,010 0,154 341 12 2 39
Landsbygd 0,050 0,006 0,083 401 12 2 18
Medel 0,045 -0,089 | 0,115 418 13 -23 30
Storstader 0,031 -0,015 0,064 754 17 -7 39
Storre kommuner 0,029 -0,039 0,069 470 9 -10 22
Ovriga mindre 0,004 -0,029 0,036 416 0 -11 10
Ovriga storre 0,054 0,029 0,084 340 13 6 22
Totalt 0,037 -0,124 | 0,154 398 10 -23 39
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Figur 3. Marginalpris tomtyta: 0=1500 m2, kronor

—e— Stockholm
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Vinterbonat

Isolering &r méatt med en dummy som har vérdet 1 om huset inte &r vinterbonat, annars har
dummyn vérdet 0. Det normala &r att huset ar vinterbonat, endast tva procent av husen som
kops under perioden har inte varit det. Vi forvantar oss att om inte huset ar vinterbonat,

kommer det att sanka priset och vi skulle m.a.o. fa ett negativt estimat.

Néstan en fjardedel av estimaten icke forvéntat tecken, det ar 25 positiva estimat. Detta
ovantade resultat kan forklaras av att det &r sa observationer, och att det faktum att smahuset
ar oisolerat, samvarierar med nagon egenskap som ar omatt. Medelvardet i alla
kommungrupper &r dock negativt. Lagst ar medelvardet i Ovriga mindre kommuner, -0,13,

medan det ar storst i Storstader, -0,04.

For 6vriga kommungrupper ar medelvérdet for estimaten mycket samlade. De ligger alla i
intervallet -0,08 - -0,13, dvs om ett hus &r oisolerat kommer priset att bli mellan 8 och 14
procent lagre. | absoluta tal pa 1993 ars prisniva ar det for t ex glesbygd cirka 30 000 kronor.
Det genomsnittliga marginalpriset blir en hojning genom att nagra enskilda kommuners

positiva estimat far starkt genomslag.

| industrikommuner skulle en 10-procentig sdnkning innebéra knappt 35 000 kronor, men

medelvardet av sankningen ar knappt 30 000 kronor.
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Storst negativ effekt fas i Ovriga mindre kommuner. Saval estimatet som marginalpriset ar har

storst. I genomsnitt sanks priset med 41 500 kronor.

Tabell 7 Estimat och marginalpris om huset inte ar vinterbonat

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,08 -0,87 0,86 325 5,8 -183,8 604,2
Industri -0,10 -0,46 0,22 341 -28,1 -125,0 74,0
Landsbygd -0,08 -0,21 -0,01 401 -30,5 -77,5 -5,1
Medel -0,13 -1,12 0,18 418 -39,9 -266,9 105,6
Storstader -0,04 -0,04 -0,03 754 -26,2 -32,7 -18,9
Storre kommuner -0,09 -0,25 0,04 470 -39,5 -114,6 19,9
Ovriga mindre -0,14 -0,49 0,10 416 -41,5 -144,0 46,8
Ovriga storre -0,12 -0,36 0,05 340 -35,2 -91,7 20,9
Totalt -0,10 -1,12 0,86 398 -28,2 -266,9 604,2

Fasad

Om husfasaden &r tackt med tegel eller annat stenmaterial, har en dummy tilldelats vardet 1,
annars ar vardet 0. Det medfor att om fasadbel&dggningen &r av trd, puts eller eternit, vilket ar

det vanliga, utgor detta jamforelsepunkten.

Vi forvantar oss ett positivt estimat. I de allra flesta regioner &r utfallet ocksa detta. Det
genomsnittliga estimatet &r 0,051. Spridningsintervallet &r dock relativt stort och inkluderar
dven negativa varden. | fem regioner har vi fatt negativa varden. Spridningsintervallet stracker
sig mellan -0,073 och 0,348. Bada extremvardena aterfinns i glesbygdsgruppen. For
genomsnittshuset, vérderat till 400 000 kronor, kommer det marginella priset att vara knappt
20 000 kronor.

Spridningen mellan de olika regiongrupperna ar mattlig. Lagst &r genomsnittet i Storstader,
0,025, och hogst ar det i Glesbygd, 0,078. Vi har redan konstaterat att hela spridningen mellan
min- och maxvérden aterfinns i glesbygdsgruppen, varfor spridningen ar mer begréansad i
ovriga grupper. De fem negativa vardena ar fordelade pa fyra olika regiongrupper: Glesbygd,

Industri, Landsbygd och Stérre kommuner.

Det marginella priset ar storst i glesbygd. Aven om prisnivan ar markant lagre, leder det hogre
estimatet till att marginalpriset blir hogst for ett standardhus i denna region. Tegelfasad leder
till att vardet blir 27 300 kronor hégre. | Storstad blir motsvarande belopp endast 19 200
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kronor. Den hogre prisnivan ger dock storre vikt &n vad estimatets storlek kan forleda en att
tro, varfor det ar en regiongrupp som far ett lagre marginalpris (Stérre kommuner) och ett par
som &r i samma storlek (Ovriga mindre och Medelstora). Nast hogst vérde fas for Ovriga

storre kommuner, dar marginalpriset ar 21 500 kronor i genomsnitt.

Tabell 8 Estimat och marginalpris om huset har tegelfasad

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,078 -0,073 0,348 325 27,3 -15,5 15,0
Industri 0,057 -0,010 0,114 341 19,4 -2,8 43,5
Landsbygd 0,036 -0,012 0,069 401 14,6 -4,6 23,4
Medel 0,040 0,004 | 0,081 418 17,1 0,2 33,0
Storstader 0,025 0,021 | 0,028 754 19,2 13,4 26,5
Storre kommuner 0,033 -0,033 0,118 470 15,2 -19,2 49,6
Ovriga mindre 0,047 0,025 | 0,076 416 20,2 6,5 29,2
Ovriga storre 0,062 0,034 | 0,151 340 21,5 10,7 49,8
Totalt 0,051 -0,073 0,348 398 19,5 -19,2 125,0

Isolerglas

Om minst 50 procent av fonsterytan ar av isolerglas tilldelas en dummy for detta vardet 1,

annars 0. Estimatet forvéntas vara positivt.

| genomsnitt ar vardet pa parameterestimatet 0,09, dvs isolerglas 6kar priset pa smahuset med
drygt nio procent. Det finns endast en region som har ett negativt estimat, vilket &r -0,10. Det

storsta vardet &r 0,29, vilket medfér en betydande prishéjning.

Variationen mellan regiongrupperna stracker sig fran 0,06 (Storstader och Ovriga storre
kommuner) till 0,11 (Glesbygd). Glesbygd har bade det lagsta och hogsta estimatet, varfor

spridningen inom regiongruppen &r stor.

Det marginella priset &r i genomsnitt hégst i Storstader med 48 000 kronor. De tre
marginalprisen for Storstader ar relativt val samlade da de ar mellan 34 600 58 900 kronor.
Det hogsta enskilda marginalpriset ar 6ver 100 000 kronor och aterfinns i Glesbygdsgruppen.

Som lagst sénks priset med 34 000 kronor (Glesbygdsgruppen).

| bvriga grupper ar spridningen i marginalpris likartad. Minimiprisen gar fran 6 100 kronro till
15 500 kronor, medan de maximala marginalprisen ligger mellan 44 000 kronor och 80 300

kronor.
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Tabell 9 Estimat och marginalpris om huset har fonster med isolerglas

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,11 -0,10 0,29 325 37,3 -30,4 102,1
Industri 0,10 0,05 0,14 341 34,5 11,2 53,5
Landsbygd 0,09 0,04 0,15 401 35,5 15,5 65,1
Medel 0,08 0,02 0,13 418 34,0 10,3 61,5
Storstader 0,06 0,05 0,07 754 48,0 34,6 58,9
Storre kommuner 0,06 0,01 0,16 470 29,7 6,1 80,3
Ovriga mindre 0,08 0,04 0,12 416 31,1 14,2 44,0
Ovriga storre 0,09 0,04 0,16 340 33,6 12,4 57,6
Totalt 0,09 -0,10 0,29 398 34,1 -30,4 102,1

Takbelaggning

Takbelaggning mats med tva variabler for att med en dummystruktur técka tre mojliga
varianter av takbelaggningar. Om belaggningen &r av span, papp eller asbest har bade D1ITAK
och D2TAK 0 i varde. Om beldaggningen &r av betong eller tegel &r DITAK 1 och D2TAK 0.
Om belaggningen ar av glaserat tegel, skiffer eller koppar har bada variablerna vardet 1. Den
vanligaste kombinationen &r att D1TAK=1 och D2TAK=0. Strukturen ar tankt att avspegla

allt hogre kvalitet pa takbelaggning, varfor bada estimaten forvantas vara positiva.

I genomsnitt &r estimatet for D1TAK relativt litet, knappt 2 procent. Det finns dock en relativt
stor del regioner som har negativa estimat, 26 stycken, vilket gor att &ven om medelvardet
ligger nara noll, har variabeln ganska stor betydelse i enskilda regioner. Det storsta enskilda
estimatet ar 0,284, vilket indikerar stor betydelse. Detta enskilda varde &r dock avvikande
eftersom det ar nastan dubbelt sa stort som nagot annat estimat. Det ar bara tre estimat som
har hogre varde an 0,08. Alla tre representerar relativt sma regioner (Dorotea, Stromstad och

Pajala). Alla regiongrupper utom Storstad har negativa estimat i respektive grupp.

Den regiongrupp dar D1TAK har storst virde i genomsnitt ar Ovriga mindre kommuner med
0,049. Spannvidden for estimaten gar fran -0,034 till 0,140. Storst spannvidd ar det dock i
Glesbygdsgruppen som har bade det enskilt lagsta och hogsta vardet - -0,148 och 0,284.

Marginalvérdena ar i genomsnitt laga, 7 300 kronor. Den enda grupp som i genomsnitt har
nagot hogre varde dr Ovriga mindre kommuner. Det r det relativt hoga vardet for Stromstad

som drar upp medelvérdet foér marginalpris till 26 200 kronor.
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Tabell 10 Estimat och marginalpris om huset har takbelaggning av betong, tegel,
glaserat tegel, koppar eller skiffer

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,010 -0,148 0,284 325 5,6 -41,2 107,1
Industri 0,016 -0,053 0,086 341 4,8 -19,5 26,5
Landsbygd 0,022 -0,018 0,055 401 9,7 -6,9 28,4
Medel 0,023 -0,030 0,053 418 10,3 -11,9 28,2
Storstader 0,020 0,007 0,030 754 16,5 4,2 28,2
Storre kommuner 0,011 -0,051 0,053 470 51 -23,7 28,1
Ovriga mindre 0,049 -0,034 0,140 416 26,2 -8,5 68,6
Ovriga storre 0,002 -0,111 0,072 340 1,4 -32,0 19,9
Totalt 0,016 -0,148 0,284 398 7,3 -41,2 107,1

Om den forsta variabeln for takbeldggning gav svagt utslag, géller det i &n hégre grad for den
andra variabeln, dvs om takbeldggningen ar av hog kvalitet. | genomsnitt &r estimatet endast
0,009. Det doljer dock en mycket stor spridning: fran -0,32 till 0,60. 47 av 111 regioner har

negativa estimat, dven om fa ar signifikanta pa 5-procentnivan.
Aven for denna variabel finns bada extremvardena i Glesbygdsgruppen.

Marginalpriset ar i genomsnitt 6 200 kronor, men extremvardena ger mycket kraftigare
effekter. De varierar mellan en prissénkning om 82 000 kronor och en prishdjande effekt om

268 000 kronor. Eftersom estimaten har stora standardfel, &r ocksa marginalprisen osakra.

Tabell 11  Estimat och marginalpris om huset takbeldggning ar av glaserat tegel,
koppar eller skiffer

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,012 | -0,324 0,599 325 13,7 -75,3 268,3
Industri 0,012 | -0,148 0,202 341 57 -47,9 76,9
Landsbygd -0,059 | -0,132 | -0,003 401 -21,9 -41,2 -1,1
Medel 0,014 | -0,080 0,104 418 6,2 -35,0 45,4
Storstader 0,015 | -0,036 0,058 754 16,8 -22,2 55,6
Storre kommuner -0,003 | -0,085 0,075 470 -1,3 -39,6 35,5
Ovriga mindre 0,018 | -0,197 0,117 416 12,9 -82,0 69,6
Ovriga storre 0,033 | -0,172 0,188 340 13,6 -41,9 70,1
Totalt 0,009 | -0,324 0,599 398 6,2 -82,0 268,3
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Den kombinerade effekten blir nagot svagare i genomsnitt. Inte vad galler maxvérdet,
eftersom det 4r samma region som har det hogsta vardet for bada takvariablerna. De negativa
vardena neutraliseras dock nagot genom att extremvardena kombineras med positiva estimat.
Den kombinerade effekten blir dirmed som mest vad det lagsta (mest negativa) marginalpriset

ar for en variabel.

Vaningar

15 procent av de omsatta husen har mer &n en vaning. Vilket véarde detta kommer att ha ar inte
sjalvklart. I allmanhet &r det nog sa att for given yta, uppfattas det som en fordel att den finns
pé ett plan. Ar huset valdigt stort ar det inte sékert att detta galler, men de hus vi har i
databasen r till den helt dominerande delen ordinara hus. Givetvis kan det finnas hushall som
uppskattar att ha sin bostadsyta férdelad pa flera plan, men vi tror att ett plan foredras av de

flesta. Vi forvantar oss i och med det att estimatet ska vara negativt.

Denna hypotes bekréftas i det totala genomsnittet som &r -0,04. Prissankningen av att en given
storlek ar fordelad pa mer &n ett plan ar mattlig inte bara som totalt genomsnitt, utan ocksa
som de enskilda regiongruppernas genomsnitt. Det mest negativa estimatet ar -6 procent
(Ovriga mindre), medan Landsbygd har ett positivt medelvarde om 1 procent. Glesbygd ligger
néra det totala genomsnittet, men det doljer en stor spridning. Glesbygdsgruppen har estimat
mellan -0,22 och 0,25.

I marginalprisen avspeglar det sig i det stora spridningsintervallet med nastan +/- 100 000
kronor for Glesbygd. Genomsnittet &r annars mattliga -17 300 kronor. Ovriga mindre
kommuner har det mest negativa genomsnittliga marginalpriset, men spannvidden ar endast
12 000 kronor (fran -28 400 kronor till -16 400 kronor).

Tabell 12 Estimat och marginalpris om huset har mer an en vaning

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,051 | -0,221 0,253 325 -16,3 -87,5 105,2
Industri -0,057 | -0,139 0,025 341 -18,5 -45,7 8,9
Landsbygd -0,007 | -0,070 0,074 401 0,6 -22,8 31,3
Medel -0,052 | -0,136 0,039 418 -20,3 -52,0 15,5
Storstader -0,019 | -0,042 0,020 754 -16,6 -32,9 12,8
Storre kommuner -0,036 | -0,107 0,037 470 -16,4 -52,7 14,9
Ovriga mindre -0,061 | -0,111 | -0,041 416 -22,5 -28,4 -16,4
Ovriga storre -0,052 | -0,116 0,021 340 -16,8 -35,1 7,1
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[ Totalt | -0047 | -0230 | 0253 | 398 | -173 | -875 | 1052 |

Garage

De flesta hus har ett garage pa fastigheten. | 33 procent av kdpen saknas garage, medan det i 7
procent av kopen handlar om fastigheter som har dubbelgarage. Vi har med tva dummies tackt
de tre mojligheterna noll, ett eller tva (eller flera) garage. Har huset ett garage har dummyna
vardet 0. Avsaknad av garage forvantar vi oss sédnka priset (negativt estimat), medan ett

dubbelgarage hojer priset (positivt estimat).

| genomsnitt &r estimatet for avsaknad av garage -0,061. Tecknet &r det forvantade, men
betydelsen &r relativt mattlig. Priset &r drygt 6 procent lagre for ett hus som inte har garage.
Aven genomsnittet for estimatet for dubbelgarage har det forvintade tecknet. Estimatet &r
lagre, 0,038. Denna relation ar i enlighet med lagen om avtagande nytta, varfor utfallet verkar
rimligt. Aven att betydelsen inte &r sa stor som for variabler som uppvarmning och elektricitet

forefaller rimligt.

De olika regiongruppernas genomsnitt for avsaknad av garage varierar mellan -0,110 och
-0,009. Det minst negativa genomsnittet har Storstader och ar resultatet av tre mattligt
negativa estimat. Ovriga mindre kommuner utgor gruppen med nast mest negativt
genomsnittligt estimat, -0,068. Forutom Storstader &r det Industrikommuner och Ovriga storre

kommuner som har enbart positiva estimat.

Estimaten for dubbelgarage varierar mellan grupperna fran -0,011 till 0,070. Spridningen
mellan de enskilda vardena ar mellan -0,067 och 0,122 (om vi bortser fran Glesbygd som har

ett negativt estimat som avviker markant fran dvriga estimat).

Marginalpriserna for avsaknad av garage ar i genomsnitt -21 200 kronor. Fem av
regiongrupperna har medelvarden som ligger mycket néra det genomsnittliga marginalpriset.

Spridningen inom respektive grupp varierar en hel del.

For dubbelgarage ar marginalpriset 16 700 i genomsnitt. Variationen for regiongruppernas

genomsnitt & mellan -1 500 kronor 39 700 kronor, dar Storstader ar den regiongrupp som har
det hogsta genomsnittliga marginalpriset. De enskilda marginalprisen stracker sig fran kraftigt
negativa, -108 800 kronor, till 59 200 kronor. Det negativa extremvardet avviker markant fran

alla 6vriga marginalpriser, och de 6vriga negativa marginalpriserna ar som lagst -26 600.
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Tabell 13  Estimat och marginalpris om huset saknar garage

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,110 | -0,226 0,046 325 -34,5 -87,3 15,8
Industri -0,066 | -0,140 | -0,008 341 -21,2 -43,8 -2,4
Landsbygd -0,010 | -0,025 0,020 401 -3,7 -10,1 7,7
Medel -0,048 | -0,132 0,021 418 -18,8 -48,8 8,3
Storstéder -0,009 | -0,020 | -0,004 754 -6,2 -12,4 -2,8,3
Stérre kommuner -0,040 | -0,128 0,024 470 -17,5 -47,7 11,9
Ovriga mindre -0,064 | -0,202 0,013 416 -19,7 -67,7 7,3
Ovriga storre -0,068 | -0,118 | -0,021 340 -21,7 -37,6 -6,6
Totalt -0,061 | -0,226 0,046 398 -21,2 -87,3 15,8
Tabell 14  Estimat och marginalpris om huset har tva garage

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,011 | -0,354 0,136 325 -1,5 -108,8 47,6
Industri 0,061 -0,011 0,111 341 20,9 -3,8 40,5
Landsbygd 0,068 0,023 | 0,122 401 25,8 11,6 41,5
Medel 0,042 -0,045 0,095 418 17,7 -21,2 39,2
Storstader 0,050 0,042 | 0,062 754 39,7 26,6 59,2
Stdrre kommuner 0,045 0,014 0,077 470 21,7 54 35,6
Ovriga mindre 0,070 0,018 | 0,118 416 31,7 4,6 46,3
Ovriga storre 0,036 -0,067 0,112 340 13,1 -19,8 36,9
Totalt 0,038 -0,354 0,136 398 16,7 -108,8 59,2
Standard

Standarden avspeglas med variabler som Uppvarmning, Avlopp, Badkar, Kakel i badrummet,

Golvmaterial, Elektricitet, Tvatt- och torkmdjligheter och WC. De méts genomgaende med

dummyvariabler.

Uppvarmning

Nagon form av uppvarmningssatt har nastan alla de forsalda husen. Formerna skiljer sig at

som t ex. direktel, vattenburen uppvarmning med olja eller el, fjarrvarme. Kostnaderna for

uppvarmningssatten skiljer sig at, varfor det ar rimligt att tro att sadana skillnader kommer att

kapitaliseras i priserna pa smahus. Idealt borde darfor uppvarmningsséttet aterges i

prisekvationen. | detta ssmmanhang har vi avstatt fran detta och koncentrerat oss pa de tva

procent av de salda smahusen som inte har nagon uppvarmning. Vi forvantar oss ett negativt

estimat.
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Estimatens genomsnitt pa -0,16 betyder att avsaknad av uppvarmning sanker priset som
forvéntat, och att effekten &r betydande. I ett mindre antal regioner &r estimaten positiva (13
stycken). Spridningen ar mycket stor, fran -1,08 till 0,8295. Bada extremvardena finns i
Glesbygdsgruppen, och bortser man fran den, stracker sig estimaten fran -0,49 till 0,67. |
regiongrupperna Glesbygds-, Industri- och Medelstora kommuner aterfinns de positiva
estimaten. | 6vriga grupper &r det enbart negativa estimat. Alla kommungruppernas

genomsnitt &r negativa, och ligger mellan -0,26 och -0,08.

Marginalpriset ar i genomsnitt -52 800 kronor. | Storstdder ar marginalpriset mest negativt,
cirka -102 000 kronor. Minst negativt medelvarde har Industrikommuner med -23 500 kronor.
Extremvardena ligger pa -189 400 kronor respektive 396 900 kronor. Alla regiongrupperna
innehaller enskilda regioner dar marginalvardena ar mindre an -100 000 kronor, forutom i
Industrikommuner och Landsbygdskommuner. Dessa har dock lagsta véarden som ar pa -

90 000 kronor.

Att avsaknad av uppvarmning sanker priset relativt mycket, verkar vara ett rimligt resultat.
Med det svenska klimatet behdvs uppvarmning atminstone under nagon del av aret i alla delar
av landet. Man kan kanske tycka att vardena skulle vara &nnu mer negativa. Det ar dock
mojligt att installera t. ex. direktverkande el och pa satt ordna uppvarmning. Kostnaden for
detta borde utgdra gransen for vad marginalpriset kan bli. Variationen i estimat och
marginalpris ger bade betydligt lagre och hogre belopp &n vad det rimligen kostar att installera
direktverkande el. Besvaret i samband med en sadan atgard kan dock upplevas vara hogt och

darmed betyda mycket mer for priset.

Laga marginalpris kan forklaras av att det finns andra positiva egenskaper i huset som

samvarierar med franvaron av uppvarmning, men som vi inte har kunnat mata.

Tabell 15  Estimat och marginalpris om huset saknar uppvarmning

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,21 -1,08 0,82 325 -41,3 | -198,0 302,8
Industri -0,08 -0,30 0,26 341 -21,7 -90,2 104,5
Landsbygd -0,17 -0,29 -0,06 401 58,3 -93,8 -23,2
Medel -0,15 -0,49 0,67 418 -50,8 | -153,7 378,3
Storstader -0,16 -0,22 -0,06 754 -102,0 | -126,7 -57,4
Storre kommuner -0,18 -0,29 -0,09 470 79,1 -118,5 -36,4
Ovriga mindre -0,26 -0,44 -0,06 416 -81,6 | -116,5 -34,0
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Ovriga storre
Totalt

-0,17
-0,16

-0,31
-1,08

-0,01
0,82

340
398

-53,8
-52,8

-104,0
-198,0

-3,7
378,3

Avlopp

De flesta fastigheter har avlopp, antingen i form av kommunalt avlopp, eller genom en tva-
eller trekammarbrunn. Det 4r ett litet antal hus som inte har avlopp, endast tre procent totalt
sett av alla kop under perioden. Basen ar darfor att avlopp finns, saknas det har en dummy fatt

vardet 1. Vi fOrvantar oss ett negativt parameterestimat.

Som ett genomsnitt for alla regioner &r estimatet negativt, och dessutom ganska kraftigt
negativt: -0,15. Det tolkas som att franvaro av avlopp sanker priset med cirka 16 procent.
Spridningen ar dock stor. Alla regiongrupper utom Landshygd uppvisar ocksa negativa
estimat i genomsnitt. Det ar dock bara tva grupper, Storstider och Ovriga mindre kommuner,

som inte innehaller regioner med positiva estimat.

Landsbygd har estimat som ligger mellan 0,01 och 0,39. | det senare fallet innebér det att det
saknade avloppet 6kar priset med néstan 50 procent. Detta verkar inte speciellt rimligt, och en
forklaring till det nagot markliga resultatet, kan vara att vi med var avloppsvariabel egentligen
har matt nagot helt annat. Franvaro av kan samvariera med ndgon omatt ”charmvariabel” och
pa da satt fatt det positiva vardet. Hus utan avlopp ar i huvudsak aldre fastigheter och dessa
kan darmed ha manga speciella egenskaper, eller ligga i speciella lagen, som gor att priset
okar. De tva hogsta estimaten aterfinns som extremvarden i Gleshygds- respektive
Landsbygdsgrupperna. Det gar inte att utlasa var fastigheterna ar belagna, men det forefaller

inte vara orimligt att estimaten ar paverkade av lagesfaktorer.

Marginalpriset ar i genomsnitt -41 400 kronor. Den storsta negativa effekten (lagsta
genomsnittliga marginalpris), var -82 000 kronor i Glesbygdsgruppen. Inom denna grupp

stracker sig marginalpriset 6ver en halv miljon, fran -227 000 kronor till 280 000 kronor.

Spénnvidden &r stor i alla kommungrupperna om &n inte lika extrem. Vi vill dock upprepa den

tidigare varningen for att vi egentligen mater nagot helt annat an vad vi avser att mata.
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Tabell 16  Estimat och marginalpris om huset saknar avlopp

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,38 -1,19 0,49 325 -82,0 -221,7 280,1
Industri -0,12 -0,51 0,26 341 -32,4 -144,0 91,1
Landsbygd 0,16 0,01 0,39 401 70,4 4,9 152,8
Medel -0,12 -0,38 0,23 418 -37,9 -131,8 127,9
Storstéder -0,09 -0,14 -0,01 754 -63,0 -100,8 -54
Storre kommuner -0,11 -0,26 0,06 470 -47,2 -118,9 28,2
Ovriga mindre -0,13 -0,20 -0,05 416 -52,3 | -103,7 -17,1
Ovriga storre -0,05 -0,36 0,31 340 -9,9 -94,0 111,2
Totalt -0,15 -1,19 0,49 398 -41,4 -227,7 280,1

Avsaknad av bad- och duschutrymmen

Det dr en ganska stor andel av de 6verlatna husen som saknar bad- eller duschutrymmen, 12
procent. Om sa ar fallet, forvantar vi oss att det ska sanka priset pa huset, dvs att estimatet ar

negativt.

| genomsnitt var estimatet som forvantat negativt. Det var dock av mer mattlig betydelse, da
det endast var -0,06. Stérre kommuners och Landsbygdskommuners genomsnitt var nagot
lagre, -0,07, medan Ovriga mindre kommuner hade det storsta (minst negativa) estimatet.

Starkast var effekten i Storstader med -0,09 som genomsnittligt estimat.

Det mest negativa estimatet var i en glesbygdskommun, -0,24. Glesbygd hade ocksa det mest
positiva estimatet, 0,13. Estimatens totala spannvidd aterfinns alltsa i Glesbygdsgruppen. Det
finns ytterligare sju positiva estimat och de aterfinns bland Medelstora och Ovriga storre

kommuner. Geografiskt ligger de alla i Dalarna, Vésterbotten eller Norrbotten.

Marginalvardena var i genomsnitt -24 300 kronor. Hogsta genomsnittliga marginalpriset var
Storstader med -49 200 kronor. Det enskilt storsta marginalpriset finns i Glesbygdsgruppen
med -94 300 kronor, men Storstader innehaller ocksa ett starkt negativt marginalpris, -73 300
kronor. Det mest positiva vérdet var 44 200 kronor, varfor spannvidden omfattar 140 000
kronor. Spridningen &r dock relativt samlad om man bortser fran Glesbygdsgruppen. | t.ex.

Storre kommuner ligger marginalpriserna mellan -56 200 kronor och -11 700 kronor.
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Tabell 17  Estimat och marginalpris om huset saknar bad- och duschutrymmen

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,04 -0,24 0,13 325 -11,6 -94,3 44,2
Industri -0,09 -0,16 0,00 341 -29,1 -57,5 0,2
Landsbygd -0,07 -0,11 -0,03 401 -26,4 -38,4 -11,1
Medel -0,06 -0,13 0,03 418 -23,9 -60,4 13,4
Storstader -0,07 -0,13 -0,04 754 -49,2 -73,3 -29,2
Storre kommuner -0,07 -0,13 -0,03 470 -31,9 -56,2 -11,7
Ovriga mindre -0,03 -0,04 -0,02 416 -13,7 -22,2 -8,7
Ovriga storre -0,06 -0,12 0,02 340 -20,6 -38,3 7,6
Totalt -0,06 -0,24 0,13 398 -24,3 -94,3 44,2

Elektricitet

Att ett hus har elektricitet indragen kanske ses som en sjalvklarhet. Det finns dock ett antal
hus som har omsatts under en aktuella perioden som saknade elektricitet. Detta har matts med
en dummy som getts vardet 1 om elektricitet saknas. Vi forvéntar oss att estimatet ska vara

negativt.

Det genomsnittliga estimatet ar -0,26, vilket innebar att priset sanks med ungefar 24 procent
om det inte finns elektricitet indragen. De olika kommungrupperna &r relativt samlade kring
detta varde. Lagst medelestimat har Ovriga mindre kommuner med -0,38. Det minst negativa
vardet har Storstdder med -0,07, f6ljt av Industrikommuner med -0,22. Glesbygdskommuner

och Storre kommuner har -0,24.

Inom grupperna &r spridningen stor. Totalt varierar vardena mellan -1,37 och 0,38, dvs mellan
en prissankning med 75 procent och en prisokning med 45 procent. Att vi kan fa sa kraftigt
negativa tal ar inte forvanande, daremot ar de kraftigt positiva estimaten forvanande. En
mojlig forklaring &r att vi i data har samma typ av problem som vi diskuterade i anslutning till
Avlopp. Det ar trots allt tamligen fa hus som inte har elektricitet indragen, varfor det i vissa

regioner ar mycket fa observationer som ligger till grund for skattningarna.

Det genomsnittliga marginalpriset var -73 100 kronor, med ett lagsta pris pa -330 500 kronor
och ett hogsta marginalpris pa 189 700 kronor. Dessa marginalpriser tillhér bada gruppen av

Glesbygdskommuner.
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Alla kommungrupperna utom Landsbygdskommuner har positiva estimat och marginalpris.
Sammanlagt ar det 89 negativa och 17 positiva estimat. | fem av regioner har det inte salts

nagra hus som saknar elektricitet.

Tabell 18 Estimat och marginalpris om huset saknar elektricitet

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,24 -1,20 0,33 325 -43,5 | -330,5 174,2
Industri -0,22 -0,77 0,25 341 -50,4 | -199,0 105,2
Landsbygd -0,35 -0,67 0,00 401 -113 -198,2 -1,3
Medel -0,29 -1,37 0,38 418 -80,9 | -313,8 189,7
Storstader -0,07 -0,14 0,05 754 -36,9 -90,9 46,2
Storre kommuner -0,24 -0,56 0,11 470 -93,7 | -191,3 43,5
Ovriga mindre -0,38 -0,61 0,03 416 -124 -187,8 12,7
Ovriga storre -0,33 -1,00 0,03 340 -83,0 | -205,3 8,6
Totalt -0,26 -1,37 0,38 398 -73,1 | -330,5 189,7

wC

En liten andel av husen saknar vattentoalett, endast 4 procent. Om huset saknar toalett har en
dummy tilldelats vardet 1, annars 0. Darmed forvantar vi oss att fa ett negativt estimat pa
denna dummy, eftersom hypotesen ar att avsaknad av toalett sanker priset pa huset. Rimligen

borde det ha ett ganska hogt varde ocksa.

| genomsnitt ar det skattade parameterestimaten -0,17, varfor detta uppfyller saval det
forvantade tecknet som den forvantade betydelsen. 90 procent av estimaten har det forvantade
tecknet, medan det dr 12 estimat som ar positiva. Geografiskt ar de positiva estimaten spridda
over hela landet och aterfinns i fyra av de atta regiongrupperna, sa det inte att konstatera
nagon koncentration av positiva estimat. | fem av grupperna ar det lagsta vardet -0,5 eller

mindre, varfor dven de mest negativa estimaten &r spridda pa olika grupper.

Spridningen ligger mellan -1,23 och 0,18. Det mest negativa vérdet ligger dock mycket lagre
an det nést mest negativa estimatet, vilket &r -0,61. Medelvardena for de olika
kommungrupperna ar alla negativa och varierar mellan -0,34 (Landsbygd) och -0,09
(Storstader).

Marginalpriset &r i genomsnitt -54 200 kronor. | Landsbygdsgruppen &r det negativa

genomsnittliga marginalpriset som storst med -112 000 kronor. Det enskilt storsta
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marginalpriset &r -312 800 kronor i gruppen Glesbygd. De positiva marginalprisen stracker sig
till 79 000 kronor.

Storstaders tre varden &r alla negativa, och marginalprisen ligger mycket samlat mellan

-62 200 kronor och -59 100 kronor. Variationen &r betydligt storre inom gruppen Stérre
kommuner, dar det mest negativa marginalpriset &r -120 500 kronor och det minst negativa ar
-4 100 kronor.

Tabell 19  Estimat och marginalpris om huset saknar WC

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,26 -1,23 0,17 325 -63,0 | -312,8 62,2
Industri -0,13 -0,53 0,18 341 -34,9 | -126,3 79,0
Landsbygd -0,34 -0,51 -0,19 401 -112,0 | -176,9 -65,1
Medel -0,15 -0,46 0,10 418 -55,0 | -177,2 42,4
Storstader -0,09 -0,11 -0,07 754 -60,4 -62,2 -59,1
Storre kommuner -0,13 -0,27 -0,01 470 -56,2 -120,5 -4,1
Ovriga mindre -0,14 -0,19 -0,10 416 -52,8 -64,1 -35,9
Ovriga storre -0,16 -0,51 0,10 340 -47,3 | -135,7 31,9
Totalt -0,17 -1,23 0,18 398 -54,2 | -312,8 79,0

Tvatt- och torkmojligheter

| 24 procent av husen som har salts saknas tvatt- och torkmojligheter. Avsaknaden av sadana
mojligheter kan forvantas avspegla sig i ett lagre pris pa smahuset. Vi har matt franvaro av
tvatt- och torkmojligheter med en dummy som har getts vérdet 1. Vi forvéntar oss darmed ett

negativt estimat.

Det ar endast ett estimat som inte &r negativt. 110 av 111 regioner har det forvantade tecknet.
Genomesnittet ar -0,08, dvs en atta-procentig sankning av priset om tvétt- och torkméjligheter
saknas. Genomsnittet ar som lagst i Glesbygdsgruppen, -0,13, och hdgst i Ovriga mindre

kommuner, -0,03. Den totala variationen ligger mellan -0,31 och 0,00. Det positiva estimatet

ar m.a.o. mycket lagt (och dessutom insignifikant pa 5-procentnivan).

Det genomsnittliga marginalpriset ar -30 600 kronor, och de olika gruppernas genomsnitt

ligger mellan -39 100 kronor och -12 800 kronor.
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Tabell 20  Estimat och marginalpris om huset saknar tvéatt- och torkmdjligheter

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,13 -0,31 0,00 325 -39,1 -85,2 -1,1
Industri -0,07 -0,12 0,00 341 -22,6 -51,5 -1,1
Landsbygd -0,05 -0,07 -0,02 401 -21,0 -34,3 -7,2
Medel -0,08 -0,16 -0,03 418 -30,6 -58,0 -9,9
Storstéder -0,05 -0,07 -0,02 754 -36,7 -47,5 -21,9
Storre kommuner -0,08 -0,12 -0,04 470 -36,3 -51,4 -17,6
Ovriga mindre -0,03 -0,07 -0,01 416 -12,8 -17,3 5,1
Ovriga storre -0,09 -0,14 -0,04 340 -28,4 -45,0 -15,4
Totalt -0,08 -0,31 0,00 398 -30,6 -85,2 -1,1

Kakel i badrummet

Om badrummet &r kaklat ar det ett en egenskap som forvantas oka priset pa huset. Av de
overlatna husen &r det endast 9 procent som har kakel i badrummet. Dessa har fatt vardet 1 for

en dummyvariabel, vilket gor att vi forvéantar oss ett positivt estimat.

Utfallet har i genomsnitt blivit det forvantade positiva, men ganska lagt, 0,029. Genomsnittet
omsluts av en stor variation, fran -0,154 till 0,188. Det finns negativa estimat i ett tjugotal
regioner. Dessa ar spridda i fem av. kommungrupperna. De allra lagsta estimaten ar fran norra

delen av landet och de tva lagsta &r frén tva sma regioner i Vasterbotten: Asele och Sorsele.

Genomesnittet for kommungrupperna varierar mellan Landsbygdskommuners 0,005 och
Storstaders 0,051.

Det genomsnittliga marginalpriset ar hogst i Storstader, vilket &r logiskt eftersom man har det
hogsta medelvardet pa estimatet. Marginalpriset ar i genomsnitt 38 600 kronro. Det enskilt
hogsta marginalpriset harror sig fran Storstader och ar pa 52 100 kronor. Det lagsta vérdet ar

pa -38 700 kronor (Glesbygdsregion).
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Tabell 21  Estimat och marginalpris om huset har kakel i badrummet

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,013 | -0,154 | 0,188 325 4,6 -38,7 49,4
Industri 0,046 0,006 | 0,107 341 16,1 0,2 33,4
Landsbygd 0,005 | -0,056 | 0,036 401 4,1 -17,5 14,9
Medel 0,025 | -0,023 | 0,059 418 11,1 -10,9 31,3
Storstader 0,051 0,033 | 0,070 754 38,6 31,1 52,1
Stérre kommuner 0,030 | -0,027 | 0,071 470 14,2 -12,5 31,9
Ovriga mindre 0,045 | 0,010 | 0,103 416 22,0 2,5 49,7
Ovriga storre 0,028 | -0,013 0,068 340 10,0 -4,5 24,7
Totalt 0,029 | -0,154 | 0,188 398 12,4 -38,7 52,1

Golvmaterial

Vilken typ av material det &r pa golven ar en kvalitet som kan vara betydelsefull for priset. Vi
mater om minst halften av golvytan betar av trd med en dummy som har vardet 1 om sa ar
fallet. For elva procent av husen géller detta. Om tragolv dr nagot som paverkar priset uppat,
beror pa vad alternativet ar. | huvudsak ar alternativen kork- och plastmattor som

golvbel&ggning, varfor vi forvantar oss att estimatet ska vara positivt.

Det genomsnittliga estimatet &r 0,036, vilket ar det forvéantade positiva tecknet, men med ett
ganska lagt varde. Majoriteten av regionerna ligger i intervallet O till 0,05. Det &r endast 13
regioner som har negativa estimat, och de ar genomgaende svagt negativa med ett undantag.
Medelvardet i Storstader ar det hogsta gruppmedelvardet, medan det lagsta aterfinns i gruppen

av Industrikommuner.

De negativa vardena aterfinns i fyra av grupperna. Glesbygd och Industri har negativa estimat
som &r av storre storlek, medan Medelstora kommuner och Stérre kommuner har varden som

ligger mellan 0 och -1 procent.

Det genomsnittliga marginalpriset ar 14 600 kronor. Storst ar Storstdders genomsnittliga
marginalpris med 42 300 kronor, medan Industrikommuners 8 800 kronor ar det lagsta. Som
enskilt vérde ar det storsta 46 500 kronor, vilket ar fér Malmo. Det lagsta vérdet ar -45 400

kronor i en av de sma glesbygdsregionerna.

Storstaders marginalpris ligger betydligt hogre &n 6vriga gruppers. Landsbygd med 19 000

kronor och Stdrre kommuner med 18 700 kronor &r de som ar ndrmast.
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Tabell 22  Estimat och marginalpris om huset har minst halva golvytan i tra

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,040 -0,150 0,140 325 12,9 -45,4 42,5
Industri 0,025 -0,053 0,091 341 8,8 -19,3 38,1
Landsbygd 0,048 0,008 | 0,076 401 19,0 3,3 26,5
Medelstora 0,030 -0,001 0,078 418 13,1 -0,4 32,4
Storstader 0,057 0,039 | 0,072 754 42,3 36,3 46,5
Stdrre kommuner 0,038 -0,001 0,072 470 18,7 -0,5 35,9
Ovriga mindre 0,044 0,009 0,094 416 17,2 3,9 25,6
Ovriga storre 0,038 0,008 | 0,104 340 12,5 3,0 29,3
Totalt 0,036 -0,150 0,140 398 14,6 -45,4 46,5

Fritid
Tre attribut hos husen som har anknytning till fritidsanvandning, &r Bastu, Gillestuga och

Oppen spis. Dessa redovisas har samlat.

Bastu

Bastu utgor en karakteristika som betyder en del for fritidsanvandandet av bostaden.
Hypotesen ar att om bastu finns, hojer det vardet pa huset. | genomsnitt &r det ocksa fallet. |
genomsnitt 6kar vardet med 8 procent om det finns en bastu i huset. Det ar endast tva regioner

dar estimatet ar negativt, varfor vi har forvéantat tecken i 109 regioner.

Betydelsen varierar mellan regiongrupperna. Lagst ar betydelsen i Glesbygd, dar estimatet &r
0,07. Landsbygd har det hdgsta véardet med 0,10. Regiongruppernas genomsnitt &r mycket

samlade eftersom sex av dem ar pa 0,08 eller 0,09

Det marginella vardet ar hogst i Storstader Landsbygdsgruppen, dar en bastu betyder i
genomsnitt 58 600 kronor hogre pris for standardhuset 1993. Landsbygd har det nést hogsta
marginalpriset med 43 400 kronor. Nastan lika hog ar marginalpriset i Stérre kommuner, dar
det &r 41 200 kronor. | genomsnitt &r marginalpriset 34 100 kronor. Lagst ar vardet i

Industrikommungruppen, 25 600 kronor..
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Tabell 23  Estimat och marginalpris om huset har bastu

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,07 -0,15 0,21 325 25,6 -51,6 85,7
Industri 0,08 0,03 0,14 341 27,5 10,4 62,0
Landsbygd 0,10 0,08 0,14 401 43,4 25,2 54,6
Medel 0,08 0,04 0,12 418 36,0 16,2 53,5
Storstader 0,08 0,06 0,09 754 58,6 55,9 60,4
Storre kommuner 0,09 0,05 0,12 470 41,2 28,7 62,7
Ovriga mindre 0,09 0,03 0,12 416 39,9 13,0 57,8
Ovriga storre 0,09 0,05 0,15 340 30,9 18,3 50,7
Totalt 0,08 -0,15 0,21 398 34,1 -51,6 85,7

Gillestuga

Forekomst av gillestuga ar en egenskap som forvantas ha ett positivt estimat.

Skattningarna ger ocksa ett genomsnittligt positivt estimat, 0,08. Endast i fyra regioner erhalls
negativa estimat. Det storsta enskilda vérdet ar 0,24, dvs en gillestuga resulterar i en 6kning av
priset med 27 procent. Den region detta géller &r dock en liten region i Norrbotten, Arvidsjaur,
varfor marginalpriset inte blir sa hégt som man kanske kan tro. Drygt 45 000 kronor ar
marginalpriset, vilket ingar bland de 20 hogsta. Hogsta marginalpriset ar i Vansbro, 117 400

kronor.

Som grupp har Storstader det lagsta medelestimatet, men ett marginalpris som ligger 6ver
medelvardet. Gleshygdskommuner uppvisar ett lagt genomsnitt, men det som framfor allt ska
uppmarksammas ar den stora spannvidden. Gruppen har bade de lagsta och hogsta estimaten.
Alla fyra estimaten med negativt varde aterfinns i denna grupp. Ovriga grupper har en nagot
varierande spannvidd, men inte sa mycket utan det gar att se att hogre medelvarden foljs av

hogre saval min- som maxpriser.
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Tabell 24  Estimat och marginalpris om huset har gillestuga

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,06 -0,11 0,24 325 22,1 -27,5 117,4
Industri 0,10 0,01 0,15 341 34,9 3,8 60,6
Landsbygd 0,11 0,08 0,14 401 44,3 38,3 49,3
Medel 0,08 0,05 0,13 418 35,5 24,1 59,1
Storstader 0,05 0,04 0,07 754 35,7 26,0 45,1
Storre kommuner 0,09 0,05 0,13 470 43,5 24,5 67,8
Ovriga mindre 0,06 0,03 0,09 416 25,9 11,8 39,1
Ovriga storre 0,10 0,07 0,13 340 36,2 24,5 50,2
Totalt 0,08 -0,11 0,24 398 34,6 -27,5 117,4

Oppen spis
| de flesta hus finns inte 6ppen spis, varfor detta har gett dummyn vardet noll. Férekomst av

Oppen spis forvéntas avspegla sig i ett positivt estimat, dvs en egenskap som tillfor ett varde
till huset.

Genomesnittet for alla regionerna &r 0,07 och marginalpriset darmed drygt 28 000 kronor. Det
finns inte ndgra negativa estimat, dvs sadana som avviker fran det forvantade tecknet.
Spénnvidden ligger mellan 0,00 och 0,21. Genomsnittet for de olika grupperna ligger relativt
samlat, 0,05 - 0,11

Marginalvardenas variation mellan grupperna blir storre. Storstad uppvisar det storsta
genomsnittliga marginalpriset med 68 500 kronor. Det & markant hdgre &n nagot annat

marginalpris. Narmast ligger Landsbygdskommuner med 47 300 kronor.

Industrikommungruppen har saval lagst estimat som marginalpris, det senare ar 18 900

kronor.




34

Tabell 25  Estimat och marginalpris om huset har 6ppen spis

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,07 0,00 0,15 325 22,9 0,7 49,2
Industri 0,05 0,01 0,10 341 18,9 2,1 35,9
Landsbygd 0,11 0,08 0,21 401 47,3 25,2 87,1
Medel 0,06 0,00 0,09 418 27,8 -0,8 43,1
Storstader 0,09 0,08 0,11 754 68,5 63,8 74,0
Storre kommuner 0,08 0,03 0,13 470 36,6 14,8 67,1
Ovriga mindre 0,07 0,05 0,10 416 30,2 18,7 37,1
Ovriga storre 0,07 0,05 0,09 340 23,9 14,7 34,0
Totalt 0,07 0,00 0,21 398 28,6 -0,8 87,1

Totalt fritid

De tre faktorerna som har gatts igenom representerar alla fritids- eller néjes/lyxfunktioner hos
bostaden. Karakteristika som kan vara nog sa betydelsefulla for att bostaden ska uppfattas som
en vésentlig faktor i tillvaron, utan dessa faktorer ar betydelsefulla for bostadens aliméanna
funktionssatt. Gillestuga kan i och foér sig medféra att en yta som ar klassad som biyta och har
ett ganska lagt varde, kommer att uppgraderas och bli mer anvéandbar for traditionell

bostadskonsumtion.

| huvudsak har vi sett hur dessa egenskaper alla har positiva vérden och ger hogre huspriser.

Men hur samvarierar de, och &r de lika betydelsefulla?

Det gar inte att enkelt lagga samman de olika marginalprisen for att fa en fullstandig
prispaverkan. Om huset har en 6ppen spis 6kar det priset i Storstader med knappt 68 500
kronor. Om det dessutom finns en bastu, 6kar priset med ytterligare 8 procent, vilket kommer
att bli nadgot mer an beloppet i tabellen. Det beloppet ar framraknat som den marginella
forandringen vid priset 754 000 kronor. Med 6ppen spis ar priset 822 500 kronor istéllet och
okningen blir darmed storre. Skillnaderna ar dock inte sa stora utan att det ger en ungefarlig
uppfattning om den sammanlagda effekten av att flera faktorer ar representerade. Med enkel
addition blir den marginella forandringen for alla tre egenskaperna 162 800 kronor, medan det
skattade funktionssambandet ger en forandring pa drygt 173 000 kronor ((1,09*1,05*1,08 -
1)*754 000).

Bastu ar den av de tre variablerna dar regiongruppernas medelvarden har minst spridning. Nar

estimaten &r likartade innebér det att marginalpriserna kommer att skilja sig at . Gillestuga har
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en storre spridning i estimaten, men de har en fordelning sa att det lagsta estimatet aterfinns i
Storstadsgruppen, varfor marginalpriserna ar mer samlade. Oppen spis har ocksa stor
spridning i estimaten, men dar har Storstad ett av de hdgsta medelvérdena, varfor

marginalpriserna har stor spridning.

Storleken pa estimaten ar likartade totalt sett. For bastu och gillestuga &r genomsnittet
detsamma, medan Oppen spis ar nagot lagre. Marginalpriset ar drygt 34 000 kronor for de tva
forsta, medan marginalpriset for Oppen spis &r drygt 28 000 kronor. Dessa marginalpris kan
jamféras med vad det skulle kosta att producera motsvarande egenskaper. Om utrymme finns,
ar det utan vidare mojligt att inreda en bastu for 30-40 000 kronor. Genomgaende verkar det
som att en sadan investering betalar igen sig vid en forséljning av huset. Eftersom alla bastuar
som ingatt i de dverlatelser som ligger till grund for skattningen inte ar helt nybyggda, kan
man anta att bastun vérderas mer an till sin ersattningskostnad. Detsamma galler for

installerandet av en braskamin. Gillestuga &r svarare att bedéma.

Det &r tva varden som avviker fran 6vriga pa ett tydligt satt, och det ar marginalpriserna for
Storstad for Bastu och Oppen spis. De ar markant hogre an 6vriga redovisade marginalpriser.
Variationen mellan évriga marginalpriser &r inte liten, men andock tdmligen samlad.
Spridningen blir &n stérre nar hansyn tas till skillnaderna inom de olika regiongrupperna. Det
sammantagna intrycket av de genomgangna fritidsfaktorerna har en likartad betydelse kvarstar
dock.

Tabell 26  Estimat och marginalpris om huset har bastu, gillestuga, 6ppen spis

Estimat Pris | Marginalpris
Gille- | Oppen | 1993 Gille-  Oppen

Bastu stuga Spis Bastu stuga Spis
Gles 0,07 0,06 0,07 325 25,6 22,1 22,9
Industri 0,08 0,10 0,05 341 27,5 34,9 18,9
Landsbygd 0,10 0,11 0,11 401 43,4 44,3 47,3
Medel 0,08 0,08 0,06 418 36,0 35,5 27,8
Storstéder 0,08 0,05 0,09 754 58,6 35,7 68,5
Stérre kommuner 0,09 0,09 0,08 470 41,2 43,5 36,6
Ovriga mindre 0,09 0,06 0,07 416 39,9 25,9 30,2
Ovriga storre 0,09 0,10 0,07 340 30,9 36,2 23,9
Totalt 0,08 0,08 0,07 398 34,1 34,6 28,6
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Lage
Husens lage méts med tre olika variabler. Forst med narheten till vatten. Vidare méts

avstandet till regioncentrum, och slutligen om huset ligger i en tétort eller inte.

Strand

Att ha tillgang till vatten, en sjo eller &, &r en egenskap som erfarenhetsmassigt véarderas hogt.
For fritidshus torde denna egenskap varderas mycket hogt, men aven for smahus for

permanentboende uppfattas det som vardefullt.

Genomsnittligt ar estimat 0,20 (och som vantat positivt). Spridningen &r mellan -0,39 och
0,93, vilket innebar ett mycket stort spridningsintervall. Det hoga estimatet ger ocksa ett hogt

marginalpris, vilket i genomsnitt & 103 600 kronor.

De negativa estimaten ar tolv stycken och foretradesvis i de norra delarna av landet. Det finns

dock véarden fran saval olika kommungrupper som olika delar.

Bland regiongrupperna ar medelestimatet lagst i Glesbygd, 0,12, och hégst i Ovriga mindre
kommuner, 0,36. Bade Storstader och Stérre kommuner ligger relativt nara medelvardet for

alla regioner (0,26 respektive 0,22). Sa ar ocksa fallet for Medelstora kommuner (0,23).

| Storstéder &r marginalpriset 241 400 kronor. De tre storstdderna uppvisar dock mycket
spridning, eftersom Stockholm &r den region dér betydelsen &r nast storst: 425 000 kronor. |
Malmd och Goteborg ar betydelsen betydligt lagre, dven om bada regionerna ligger 6ver det
genomsnittliga marginalpriset. Malmé har 131 000 kronor och Géteborg 167 000 kronor i

marginalpris.

De hogsta genomsnittliga marginalpriserna r vid sidan av Storstader i regiongruppen Ovriga

mindre kommuner med 204 000 kronor och Landsbygd med 162 000 kronor.

Den enskilda region som har hogst marginalpris ar Emmaboda, 452 000 kronor. Estimatet pa
0,92 innebdr att ett 1&ge ndra vatten okar priset med 150 procent. Stockholm &r redan ndmnd
som regionen med nast hdgst marginalpris. Ytterligare fyra regioner har ett marginalpris som

ar storre an 300 000 kronor, och det ar Stromstad, Lysekil, Kalmar och Simrishamn.
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Tabell 27 Estimat och marginalpris om huset ligger i narheten av vatten

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,12 -0,08 0,44 325 46,4 -22,6 202,0
Industri 0,18 -0,39 0,93 341 89,8 -121,5 452,1
Landsbygd 0,33 0,17 0,59 401 161,8 69,0 | 304,1
Medel 0,23 -0,09 0,41 418 113,0 -36,5 252,4
Storstader 0,26 0,19 0,38 754 2414 1314 | 425,6
Storre kommuner 0,22 0,08 0,52 470 123,5 40,6 322,4
Ovriga mindre 0,36 0,09 0,60 416 203,5 345 | 377,3
Ovriga storre 0,16 -0,12 0,48 340 68,1 -29,7 218,1
Totalt 0,20 -0,39 0,93 398 103,6 -121,5 452,1

Avstand

Det &r val dokumenterat hur priset pa fastigheter ar beroende av avstandet fran en regions
mittpunkt (DiPasquale och Wheaton, 1996, Andersson, 1992). Aven nir antagandet om CBD
(Central Business District) lattas upp och modifieras pa olika sétt, aterkommer ett prismonster

med negativ prisgradient. Priset varierar dessutom mycket i vissa regioner

Vi kan inte geografiskt bestimma husets lokalisering mer an i vilken férsamling det &r
belaget. Vi har utnyttjat denna information och métt avstandet i kilometer mellan
forsamlingens centrum och regionens centrum. Variabeln mats som en kontinuerlig variabel
och har logaritmerats. Den kan alltsa tolkas som ett hedoniskt pris pa ett korrekt satt (till
skillnad fran marginalpriserna med dummies). Vi forvantar oss ett negativt estimat, ju langre
avstand fran regionens centrum, desto lagre pris pa huset. Vidare tror vi att estimaten ska ha
storre vérde i kommungrupperna som omfattar stérre kommuner. Ett mer negativt estimat
innebér att priserna faller snabbt nar avstandet dkar. Det ar rimligt att prisgradienten har

starkare lutning i de storre regionerna dar konkurrens om mark &r hdgre an i mindre regioner.

Det genomsnittliga estimatet dr -0,084. Néar avstandet okar med en procent, sjunker priset med
en knapp promille. En kilometers skillnad i avstand kommer att olika marginell betydelse
varfor vi far en avtagande funktion. Fran fyra till fem kilometer ar 6kningen 25 procent,
medan den fran tio till elva kilometer ar endast 10 procent. For det genomsnittliga vardet pa
estimatet innebdr det att priset sjunker med 2,5 procent fran fyra till fem kilometer, medan det

enbart sjunker med en procent mellan tio och elva kilometer.

Det mest negativa genomsnittet har Storstader, -0,140, foljt av Storre stader, -0,122. Sétillvida

stammer tanken om en starkare markprisgradient for storre regioner. Likasa tillhor det enskilt
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storsta vardet, -0,248, gruppen Storstader (Stockholm). Malmé har ocksa ett relativt hogt

varde, medan Goteborgs estimat ar lagt.

Ovriga regiongrupper féljer inte ett sddant tydligt ménster, utan de har likartade genomsnitt

som ligger mellan -0,084 och -0,053. 1 105 av regionerna ar estimaten negativa, medan de &r

positiva endast i fyra regioner.

Hur kraftigt avstandet paverkar priset framgar av figur 4.

Tabell 28  Estimat och marginalpris for avstand fran regioncentrum

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,064 | -0,160 0,091 325 -1,14 -2,70 2,60
Industri -0,065 | -0,147 0,023 341 -1,38 -3,16 0,59
Landsbygd -0,084 | -0,177 | -0,002 401 -2,27 -4,28 -0,04
Medel -0,080 | -0,168 0,469 418 -2,23 -4,45 10,28
Storstader -0,140 | -0,248 | -0,028 754 71,22 -14,67 -1,32
Storre kommuner -0,122 | -0,218 | -0,027 470 -3,60 -6,28 -1,06
Ovriga mindre -0,053 | -0,103 | -0,013 416 -1,22 -2,46 -0,46
Ovriga storre -0,080 | -0,160 | -0,039 340 -1,75 -3,84 -0,79
Totalt -0,084 | -0,248 0,469 398 -2,20 -14,67 10,28

Figur 4. Avstandsberoende, tkr per kilometer, 0=14 km fran regioncentrum
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Tatort

De flesta hus ligger i en tatort, och dven en majoritet av forsaljningarna avser hus i tatort. En
sa stor andel som 26 procent ligger utanfor en tatort. Om det senare géller, har en dummy getts

vardet 1.

Centraliteten, eller laget, méts pa olika satt. Dels med avstand: Avstandet i kilometer fran
forsamlingen dar huset ar beléget till regionens centrum, dels med en lagesfaktor i form av
den nyss namnda tatortsdummyn. Aven om det finns kvaliteter med att bo utanfor titorten, ar
var hypotes att de flesta foredrar att bo mer centralt och med tillgang till den service som finns

i tatorter. Vi forvantar oss att estimatet for tdtortsdummyn ska ha negativt tecken.

Estimatet har i genomsnitt en ganska betydande storlek, och dessutom det forvantade tecknet.
Estimatet &r -0,10. Alla regiongruppernas genomsnitt &r negativt, och &ven de flesta enskilda
regioner har negativa estimat. Det ar endast elva regioner som inte har det forvantade tecknet.
Dessa &r spridda i fyra av kommungrupperna: Industrikommuner, Medelstora kommuner,
Stérre kommuner och Ovriga mindre kommuner. Det enskilt lagsta estimatet ar -0,58 och
tillhor gruppen Glesbygd. Det lagsta estimatet i nagon annan grupp ar -0,28 i Storre
kommuner. Det genomsnittliga vérdet for Glesbygd ligger klart under 6vriga grupper: -0,27.
Narmast ligger Landsbygd med -0,12. Storstader och Storre kommuner, vilka innehaller de

flesta forséljningarna, ligger 6ver det totala medelvardet med -0,11 respektive -0,009.

Det genomsnittliga marginalpriset var -36 100 kronor. Den relativt laga prisnivan i Glesbygd
gor att marginalpriset for Glesbygd inte avviker sa markant, men det ar fortfarande lagst med -
73900 kronor i genomsnitt. Det enskilt l&gsta marginalpriset ar -154 500 kronor. | Storstader
ligger de tre vardena mellan -94 500 kronor och -58 800 kronor. Stérre kommuner varierar
mellan -109 900 kronor och -5 200 kronor.

Tabell 29  Estimat och marginalpris om huset ligger utanfor tatort

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,27 -0,58 -0,07 325 -73,9 -154,5 -20,6
Industri -0,02 -0,18 0,07 341 -7,6 -60,3 24,3
Landsbygd -0,12 -0,18 -0,07 401 -43,0 -56,9 -29,5
Medel -0,06 -0,21 0,02 418 -23,4 -76,3 8,3
Storstader -0,11 -0,16 -0,07 754 -75,4 -94,5 -58,8
Storre kommuner -0,09 -0,28 0,02 470 -40,1 -109,9 6,8
Ovriga mindre -0,11 -0,17 0,00 416 -45,1 -73,6 0,8
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Ovriga storre
Totalt

-0,07
-0,10

-0,12
-0,58

-0,01
0,07

340
398

-24,0
-36,1

-38,2
-154,5

-5,2
24,3

Depreciering

Ekonomisk depreciering (forslitning) definieras som minskningen i varde for en tillgang
beroende av aldrande (to be the decline in asset price (or shadow price) due to aging” (Hulten
and Wykoff 1981, sid 85)).

Tre huvudsakliga metoder har anvénts for att skatta depreciering (Malpezzi, Ozanne and
Thibodeau, 1987, sid 373): 1) The observed age method 2) methods using macro economic
models of the housing stock (or the perpetual inventory method) 3) the hedonic price

methodology”.

Olika studier har funnit deprecieringstal mellan 0.5 och 2.5 procent. Man har ocksa funnit
olika deprecieringsmonster (Shilling m.fl., 1991). Flera har funnit stod for en rak depreciering,
medan Hulten och Wykoff (1981), genom att anvanda en mer flexibel metod (Box-Cox) fann
att depreciering ar hogre i borjan en tillgangs levnad &n under senare ar. Malpezzi m.fl. fann i
sin omfattande genomgang fran 1987 av den existerande litteraturen, resultaten varierade
beroende pa vilken definition som gjordes, vilken modell som anvénd, vilka data som anvéands

och i vilken fas fastighetsmarknaden befinner sig.

Nagra studier och resultat
Kain and Quigley (1970), anvéande tvarsnittsdata for hushall i St. Louis i sin studie. De gjorde

en uppdelning mellan hushall boende i d&ganderatt respektive hyresratt och skattade dessa
separat. De erh6ll relativt stora skillnader i deprecieringstakt. FOr hyresratten skattade de en

takt om 0.4 procent, medan takten for dganderétt var 0.7 procent.

Grether och Mieszkowski, (1974), som anvénde sig av husférsaljningar i New Haven,

skattade en deprecieringstakt pa 0.5 procent.

Hulten och Wykoff (1981) anvénder sig av en mer flexibel funktionsform, ndmligen Box-
Cox-transformationen (Box och Cox, 1964). Denna transformation tillampar de pa en rad
olika tillgangar. Deras resultat for bostader visar att dessa deprecierar i en icke-linjar takt, och

att deprecieringen ar nagot hogre i borjan av fastighetens livscykel.

Den modell som Cannaday och Sunderman (1986) skattade, visade att deprecieringen inte ar

konstant dver tiden. De fann att nya lagenheter/bostader hade en deprecieringstakt pa 0.4
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procent per ar, medan aldre bostader hade en hogre deprecieringstakt: 0.8 procent per ar. Detta
ar ett nagot forvanande resultat, eftersom man forvantar sig att deprecieringen ar snabbast i
borjan av perioden. Vilket bekréftas av flertalet studier som har valt en specifikation som gor
det mojligt att testa en sadan hypotes, exempelvis den nyss citerade studien av Hulten och
Wykoff.

Schilling, Sirmans och Dombrow (1991), skattar deprecieringstakter for olika
upplatelseformer. Genom att uttrycka fastighetens alder med en dummystruktur, mojliggor
man ett icke-linjart samband. Liksom i de flesta studier finns inte nagra uppgifter om
underhallsinsatser, varfor det ar en nettodepreciering som skattas. | hyresratten var
deprecieringen 2,54 procent vid 1 ar, och 1,66 procent vid 10 ar. | &ganderétt var

deprecieringen lagre: Vid ett ar var den 1,93 procent, vid 10 ar var den 1,06 procent.

I en mycket omfattande studie av Malpezzi, Ozanne och Thibodeau (1987), skattade man
deprecieringen i 59 olika regioner. Man gjorde skattningarna for olika tidsperioder, beroende
pa vilken fas i konjunkturcykeln respektive region befann sig. En uppdelning gjordes mellan
hyresratt och dganderatt. Likasa tillat man en icke-linjar depreciering i sin modell-

specificering.

Medelvardet for hyresratt i de 59 regionerna var en depreciering med -0,68 procent vid 1 ars
alder. Vid 5 ar var den nagot lagre, -0,59 procent, for att sedan endast forandras marginellt till

ar 10, -0,60 procent. Den stérsta deprecieringen som skattades var -2,1 procent (Las Vegas).

For aganderatt var deprecieringen nagot hogre i borjan av husens livscykel: -0,93 procent vid
1 &r, -0,66 procent vid &r 5. Ar 10 var deprecieringen -0,43 procent. Hogst varde naddes i
Oklahoma City (-2,7 procent).

| McGuries (1979) studie fann han en deprecieringsgrad pa 0,7 procent.

Jones, Ferri och McGee (1981) fann en varierande depreciering mellan -0,3 och -1,0 procent.

Deprecieringsgraden varierade med aldern pa huset och tomtens storlek.

Conijn (1992) skattade en semiloglinjar modell. Den beroende variabeln utgjordes av priset pa
smahus (aganderdtt). Priset var inte ett 6verlatelsepris, utan en skattad vardering av hushallet.

Aldersstrukturen var representerad pa olika sétt: Linjar, kvadratisk, dummystruktur.

Resultatet blev mycket skiftande beroende pa vilken aldersstruktur som anvandes. Med den

linjara var deprecieringen -0,36 procent. Med en kvadrerad term blev resultatet en tilltagande
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depreciering, déar den ar 10 var 0,2 procent (mycket Iagt). Med dummystruktur var

deprecieringen mellan 1,2 och 1,6 procent.

Randolph (1988) hade en semiloglinjar specifikation. Den beroende variabeln utgjordes av
bruttohyra och det var hyresrétt som studeras. Deprecieringen skattades till -0,63 procent

arligen.

| Knight och Sirmans (1996) studie tas hansyn till hushallens underhallsinsatser. De fann att
hus som var daligt underhallna deprecierades mycket snabbare &n hus med genomsnittligt
underhall, medan val underhallna hus deprecierar nagot langsammare. Deprecieringen var -1,9
procent vid 1 ar och -1,3 procent vid 10 ar. Om huset var daligt underhallet, var
deprecieringen -2,7 respektive -2,1 procent istallet. Om det var mycket val underhallet, var

deprecieringen -1,7 respektive -1,1 procent.

Vara resultat
Den specificering som har anvants innebér en linjar depreciering. Aven om den diskussion

som har varit ovan, indikerar att en annan specificering skulle anvandas, finns det inte nagot
entydigt eller sjalvklart stod for en speciell specificering. Den linjara modellen har funnits

fungera sa bra att det &r val motiverat att anvanda sig av den.

I genomsnitt for alla regionerna &r forslitningen knappt en procent: -0,95 procent. Spridningen
4r dock stor, och vérdena varierar mellan -0,20 procent (Kiruna) och -2,10 procent (Asele). |
alla 111 regionerna har tecknet blivit det forvantade. | Malpezzi m fl, som ocksa tackte manga
olika regioner, fick man perversa resultat i ett par fall, dvs positiva deprecieringstal. Det &r i
princip majligt genom att man har forsummat att mata underhallsinsatser. Om dessa ar sa
omfattande att de 6verstiger den rena” forslitningen kommer standarden att hdjas och vi kan
fa positiva varden. Detta forefaller dock ganska osannolikt, varfor det ar troligare att
aldersvariabeln samvarierar med andra variabler som gor fastigheten attraktiv och darmed kan

det bli positiva deprecieringsestimat.

Aven om vi i alla véra regioner fatt negativa deprecieringstal, innebar det inte att vi inte kan
ha problem med denna typ av samvariation som precis har diskuterats. Problemen kan dock

antas vara av mindre omfattning.

| regiongruppen Storstad har bade Goteborg och Stockholm bland de lagsta

deprecieringstalen, medan Malmo ligger relativt néra det totala genomsnittliga vardet.
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Glesbygd ar den regiongrupp som har hogst depreciering med i genomsnitt -1,27 procent.
Storstad har det lagsta genomsnittet med -0,4 procent. Dessa tvd medelvarden ar nagot
avvikande, eftersom medelvarden ligger mellan -1,0 och -0,8 procent. Storre stader har -0,84
procent, Medelstora stader 0,80 procent och Ovriga mindre stader har 0,87 procent som

medelvérde pa deprecieringen.

Storre stader ar en stor grupp med 20 olika regioner. Den l&gsta deprecieringen ar -0,47
procent (Vasterds) och den hdgsta ar -1,29 procent (Ornskoldsvik). Aven om
deprecieringstalen &r relativt val samlade, kan vi konstatera att deprecieringen &r nastan tre
ganger sa hog i Ornskoldsvik som i Visterés. Det ar inte nagon liten skillnad, eftersom det

innebdr att avskrivningstiden i Vasteras ar ca 200 ar, medan den i Ornskoldsvik ar cirka 70 ar.

| medelstora stader aterfinns det lagsta deprecieringstalet; Kiruna med -0,17 procents

depreciering. Den hogsta forslitningen har Néssjo, -1,21 procent.

Ovriga mindre stader ar endast fem stycken. Medelvérdet ar -0,87 procents depreciering.

Extremvardena gar mellan -0,38 procent (Lysekil) och -1,25 procent (Séavsjo).

| glesbygd &r medelvardet -1,27 procent. Spridningen mellan extremvéardena ar fran Vansbros

-0,53 procent till Aseles -2,10 procent.

Industriorter har ett medelvarde pa -1,01 procent. Hogst depreciering har Hylte med -1,55

procent och lagst har Képing med -0,51 procent.

| Landsbygdsgruppen har Arjang den hdgsta deprecieringen med -1,09 procent, medan

Gotland har den lagsta, -0,52 procent. Landsbygd har ett medelvarde pa -0,90 procent.

Ovriga storre stader varierar mellan -0,71 procent (Hagfors), och -1,44 procent (Kramfors).

Medelvardet ar -0,96 procent, dvs ndstan samma som for alla regioner.

Det finns ett visst geografiskt samband. Om vi anvander Sydsverige som referensregion, har
framst Stockholm, men dven Ostra Mellansverige har en lagre depreciering, medan Nedre och
Ovre Norrland har en higre depreciering. Sarskilt galler det Ovre Norrland. Ovriga regioner -
Smaland med 6arna, Vastsverige och Nedre Mellansverige - avviker inte fran

referensalternativet

Om vi tolkar var regiongruppering i ett tillvaxtperspektiv, dar storleken pa regionerna ar
avgorande (de storsta regionerna representerar tillvaxtregioner), kan vi ocksa observera ett

visst tillvaxtsamband. De lagsta deprecieringstalen finns i Storstad, Stérre kommuner och
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Medelstora kommuner. De hogsta talen finns i Glesbygd, som har ett medelvarde som ligger
markant under évriga regiongrupper. Detta kan uppfattas som att storre tillvaxtregioner har en
lagre depreciering. Det beror inte pa att det forslits mer dar som “ren” forslitning, utan att det
av ekonomiska skal inte aterinvesteras i fastigheterna i samma utstrackning i de mer
expanderande tillvéxtregionerna. Det finns ett statistiskt samband som visar att estimatet for
deprecieringen samvarierar positivt med regionens befolkningstal - ju stérre befolkning desto
lagre ar deprecieringen. Storstad utgor i sig en tydlig indikator pa detta da denna regiongrupp

har den klart lagsta deprecieringen.

Tabell 30  Estimat och marginalpris for depreciering

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles -0,013 | -0,021 | -0,005 325 -4,02 -6,52 -1,79
Industri -0,010 | -0,016 | -0,005 341 -3,36 -5,71 -1,92
Landsbygd -0,009 | -0,011 | -0,005 401 -3,34 -3,91 -2,59
Medel -0,008 | -0,011 | -0,002 418 -3,28 -4,30 -0,71
Storstader -0,004 | -0,008 | -0,002 754 -3,14 -4,78 -2,01
Storre kommuner -0,008 | -0,013 | -0,005 470 -3,85 -5,55 -2,54
Ovriga mindre -0,009 | -0,012 | -0,004 416 -3,28 -4,33 -2,15
Ovriga storre -0,010 | -0,014 | -0,007 340 -3,23 -4,63 -2,21
Totalt -0,010 | -0,021 | -0,002 398 -3,55 -6,52 -0,71

Gamla hus

Fastighetens alder har anvants for att skatta deprecieringen av husen. Det finns en
ofullstandighet i uppgifterna, eftersom husets ursprungliga byggar ar en osaker uppgift for
mycket gamla hus. Om huset ar byggt pa 1700- eller 1800-talet, har det &nda ett vardear som
ar satt som i borjan pa 1900-talet. Data &r darmed trunkerade, vilket skapar bias i estimaten.
Forutom detta estimeringstekniska problem, &r det sa att vissa av aldre husen har speciella
egenskaper som gor dem extra vardefulla och resulterar i ett hogre pris. Genom att tilldela de
aldsta husen en dummy med vardet ett om de har ett vardear fore 1930, hanterar vi bade vart
estimeringsproblem, och far dessutom en variabel som kan fanga de "charmegenskaper” som
kan finnas hos de &ldsta husen. | detta senare avseende &r variabel mycket grov. Det finns
givetvis en mycket stor variation som beh6vde matas pa ett betydligt noggrannare satt. Vi
forvantar oss dock att vi ska fa ett positivt utfall av var "charmvariabel”, sa att priset pa de

aldsta husen blir hogre, allt annat lika.




45

Utfallet 6verensstammer val med vara forvantningar, och kan pa sa satt ses som ett stod for
vart resonemang ovan. | genomsnitt ar estimatet for 111 regioner 0,13, vilket &r hogt. Endast
faktorer som avsaknad av elektricitet, avlopp och uppvarmning har ett lika hdgt estimat bland

de olika estimaten foér dummies. Det &r enbart i tre regioner som estimatet &r negativt.

Genomsnitten for de olika regiongrupperna ar mycket samlat, férutom det hogsta respektive

lagsta medelvardet. | Glesbygd ar medelvérdet 0,21 och i Storstédder ar medelvardet 0,06.

Marginalpriset dr i genomsnitt 54 500 kronor. Genom att det finns ett sa extremt hogt estimat i
en region, kommer det hdgsta marginalpriset att bli ndrmast absurt héga 537 200 kronor. Det
hojer priset med 170 procent. Aven om Gvriga marginalpriser ar mer rimliga, finns det
enskilda hoga priser som i Medelstora kommuner med ett hogsta marginalpris om 108 400

kronor. Det finns ocksa flera andra marginalpris strax 6ver, respektive under 100 000 kronor.

Tabell 31  Estimat och marginalpris om huset har vardear fore 1930

Estimat Pris Marginalpris, tkr

Medel Min Max 1993 Medel Min Max
Gles 0,21 -0,05 1,09 325 89,1 -18,5 537,2
Industri 0,12 0,00 0,23 341 43,1 0,7 90,7
Landsbygd 0,13 0,06 0,22 401 56,0 23,2 78,3
Medel 0,10 -0,06 0,21 418 444 -26,0 108,4
Storstader 0,06 0,03 0,12 754 43,2 24,4 77,6
Storre kommuner 0,11 0,02 0,23 470 53,1 9,9 104,0
Ovriga mindre 0,11 0,06 0,19 416 43,0 32,4 56,1
Ovriga storre 0,13 0,05 0,24 340 46,3 19,1 81,2
Totalt 0,13 -0,06 1,09 398 54,5 -26,0 537,2

Subventionsestimat

Mater vi vardet av rantesubventionerna enbart som de rantebidrag som betalas ut , kommer vi
att underskatt subventionernas storlek. Hushallet erhaller inte bara rantebidrag, utan de har
dessutom fatt mojlighet att lana till en lagre ranta. Den lagsta rantesatsen galler for saval
bottenlanet som bostadslanet, dvs upp till 95 procent av den ursprungliga laneunderlaget (och
nara produktionskostnaden). Skulle hushallet lana pa en osubventionerad fastighet kunde det
rakna med att lana till l4gsta ranta for hogst 75 procent av marknadsvardet. Over tiden avtar
denna effekt n&r marknadsvérdet kommer att Overstiga de nominella historiska

produktionskostnaderna. Under perioder med mattlig prisutveckling (borjan av 1980-talet) blir
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darmed subventionerna mer vardefulla (eller underskattningen i var méatning blir storre). | vara
berdkningar av subventionerna har darfor lagts pa en halv procent rantepremie. For att var
hypotes om full kapitalisering ska bekréftas, ska estimatet vara -1. Da leder en krona

subvention till att priset 6kar med en krona.

Resultaten indikerar en Overkapitalisering. En krona i ytterligare subvention leder i genomsnitt
till att priset stiger med cirka 1,52 kronor (estimatet ar 1,49). Alla varden har det férvantade

tecknet, &ven om de i en del fall avviker kraftigt fran -1.

Det enskilt storsta parameterestimatet &r i Dorotea med -3,06. Varje subventionskrona
kommer att 6ka priset med drygt tre kronor. Detta &r en kraftig 6vervardering av
subventionerna. Alla regiongruppernas genomsnitt &r lagre an -1 och indikerar darmed

Overkapitalisering. Den enda grupp som utgor undantag ar Storstader.
Den totala spannvidden i estimaten &r mellan -3,06 och -0,70.

Storstader har liten spridning pa sina tre varden. | Stockholm &r det -1,22, dvs nagot hdgre an
det totala genomsnittet, medan Malmg, -1,34, och Géteborg, -1,37, ligger mellan Stockholms

varde och det totala genomsnittet.

Glesbygd innehaller de mest negativa estimaten, och har vid sidan av Doroteas lagsta estimat,

aven flera andra mycket negativa estimat.

De 6vriga regiongrupperna har mer samlade estimat, dven om spridningen ar relativt stor.
Medelstora kommuner varierar mellan -2,39 och -0,78. Landsbygd har ett medelvarde pa -1,05
och sina estimat spridda mellan -1,38 och -0,74, vilket gor att det &r gruppen med minst

spannvidd.

Vad finns det for anledning for hushallen att dvervardera subventionerna? Det skulle de kunna
gOra om vi antar att de enbart gor en kortsiktig kalkyl och réknar ut vilken utgift de kommer
att under de forsta aren efter kopet. Den langsiktiga avtrappningen av rantebidragen beaktas

inte, och hushallen kommer darmed att 6verskatta subventionernas varde.

Historiskt fungerade detta val. Aven om rantebidragen minskade, steg samtidigt loner i
nominella termer pa ett sadant satt att det inte var problematiskt att klara bostadsutgifterna
anda. Inflationen minskade det reala vardet pa ovriga kapitalutgifter pa ett sadant satt att det
inte blev sa betungande med rantebidragsminskningen. Den totala reala kapitalutgiften

minskade och konsumtionsutrymmet for 6vrig konsumtion kunde 6ka anda.
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Tabell 32  Estimat for subventioner

Estimat Pris

Medel Min Max 1993
Gles -1,84 -3,06 -0,70 325
Industri -1,44 -2,25 -0,72 341
Landsbygd -1,05 -1,38 -0,74 401
Medel -1,31 -2,39 -0,78 418
Storstader -0,69 -1,37 -1,22 754
Storre kommuner -1,45 -2,37 -1,13 470
Ovriga mindre -1,41 -1,87 -1,05 416
Ovriga storre -1,40 -2,13 -0,76 340
Totalt -1,49 -3,06 -0,70 398

De tio storsta regionerna

Vilka av de olika variablerna som betyder mest for priset, &r inte sa latt att ge ett entydigt svar
pa. Som framgatt av den tidigare redovisningen &r spridningen i de estimerade vérdena stor for
de flesta variabler. Olika variabler kommer dérmed att betyda olika mycket i olika regioner.
Till del beror spridningen pa att vissa regioner har haft relativt fa observationer, varfor
estimaten ar osdkra (har stora konfidensintervall). Att sa manga av extremvéardena har hamnat
i Glesbygdsregioner ar en indikation pa detta, eftersom de i allmanhet ar sma regioner dar vi

har haft fa observationer.

For att fa en battre uppfattning om vilka variabler som har storst betydelse redovisar vi darfor
de 10 storsta regionerna. Dessa regioner har de hogsta priserna och darmed ocksa de hogsta
marginalprisen, men viktigare &r att de ocksa har haft flest observationer, varfér estimaten i

allménhet har bast precision i dessa regioner.

De variabler som i genomsnitt betyder mest &r Strandnara lage, Uppvarmning, Elektricitet,
WC och Avlopp. Dessa betyder i genomsnitt minst 50 000 kronor. Mellan 40 000 och 50 000
kronor betyder Tétort, Oppen spis, Bastu, Gillestuga och Gammalt hus. Mellan 30 000 och
40 000 betydde Bad- och duschmojligheter, Tvatt- och torkm6jligheter och Isolerglas. Ovriga
variabler betyder i genomsnitt mindre &n 30 000 kronor. | enskilda regioner &r det flera av
variablerna som betyder mer an 30 000 kronor. Golvmaterial &r ett sadant exempel, dar
marginalpriset i Malmo var 46 500 kronor, och dven i Stockholm, Géteborg, Linkdping och

Helsingborg var marginalpriset éver 30 000 kronor.
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Av de fem variablerna med storst effekt, &r den forsta, strandnéra lage, en variabel som berdr
den fysiska omgivningen, med de fyra andra ber6r egenskaper som ar direkt knutna till det

enskilda huset.

Strandnéra lage r den variabel (av de 0/1- variabler som ingar) som paverkar priset mest. |
genomsnitt for dessa tio regioner 6kar narheten till vatten priset med 177 000 kronor. |
Stockholm &r marginalpriset dver 425 000 kronor, vilket ar nastan dubbelt s3 mycket som i
nagon annan region. Narmast kommer Helsingborg dar marginalpriset ar 214 000 kronor.
Marginalpriset ar strax under 200 000 kronor bade i Uppsala och Norrkoping. Ovriga regioner
ligger under medelvérdet med Vasteras som lagst med ett marginalpris pa 84 000 kronor. Nést

lagst ar Boras som har 107 000 kronor i marginalpris.
For alla tio regionerna &r tecknet det forvantade.

Om huset saknar uppvarmning, sanker det priset med i genomsnitt 91 000 kronor. | Géteborg
ar sdnkningen 127 000 kronor, vilket ar det kraftigaste utfallet och marginalpriset. Aven de
andra regionerna har negativa marginalpris. Det minst negativa vardet har Stockholm med

-57 000 kronor. De dvriga regionerna har varden mellan -123 000 och -68 000 kronor.

Avsaknad av elektricitet sanker priset med i genomsnitt 72 000 kronor. Spridningen gar fran
att priset sanks med 148 000 kronor, till att det 6kar med 46 000 kronor. Det ar i Orebro som
det storsta negativa marginalpriset finns, medan Stockholm har det hogsta marginalpriset, som
da ocksa har ett icke forvantat tecken. Forutom Stockholm, har &ven Norrképing positivt
tecken. Vi vill erinra om den diskussion som forde nér vi studerade alla regioner tidigare.
Matproblem kan vara orsaken till de tva estimaten som har positivt tecken istéllet for det

forvéntade negativa.

Vid sidan av Orebro har Linkoping och Vasteras kraftigt negativa marginalpris: -133 000
kronor respektive -131 000 kronor. Helsingborg, Malmd och Uppsala har marginalpriser som
ligger mellan -103 000 kronor och -28 000 kronor.

Priset sénks i genomsnitt med 53 000 kronor om WC saknas. Minst ar priseffekten i
Linkdping med en sdnkning om 30 000 kronor, medan marginalpriset ar l1&gst i Helsingborg
med -70 000 kronor.

Avsaknad av avlopp har ett genomsnittligt marginalpris om -53 000 kronor. . Stockholm har
det mest negativa vérdet med -101 000 kronor. Dérefter foljer Malmo med -83 000 kronor och

Boras med -82 000 kronor. Ovriga regioner &r alla negativa, men i allt mindre omfattning.
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Goteborg har bara -5 400 kronor som marginalpris, medan Uppsala befinner sig annu ndrmare

nollvardet; endast -1 500 kronor.

Hus belagna utanfor tatort har i genomsnitt ett marginalpris pa -49 000 kronor. Spridningen ar
mellan -25 000 kronor (Linkdping) och -73 000 kronor (G6teborg).

En oppen spis hojer priset med i genomsnitt 48 000 kronor. Prisdkningen &r lagst i Orebro och
Uppsala (32-33 000 kronro) och hagst i Malmé (74 000 kronor). Bastu hojer priset pa ungefar
samma satt som 6ppen spis. | genomsnitt &r 6kningen 47 000 kronor, med lagsta och hogsta
marginalpriser pa 29 000 respektive 63 000 kronor. Om det finns gillestuga hojer det priset
med mellan 25 000 och 68 000 kronor. Det l&gsta vérdet har Helsingborg, men det avviker
inte pa nagot markant satt, &ven om det &r 10 000 kronor lagre an i nagon annan region.

Linkoping har det hogsta marginalpriset, men det endast obetydligt hogre &n Uppsala.

Aldre hus (med vérdear fore 1930), ar for dessa 10 regioner i genomsnitt 43 800 kronor
dyrare. Hogst &r vérdet i Uppsala med 79 200 kronor. | Orebro &r 6kningen endast 10 000

kronor.

Tabell 33 Dummyvariabler med higst marginalpris, de 10 storsta regionerna, tkr

Region Strand Uppvarm- | Elektricitet WC Avlopp
ning
Stockholm 425,6 -57,4 46,2 -59,1 -100,8
Uppsala 185,2 -78,8 -88,3 -65,9 -1,5
Linkdping 130,8 -97,0 -132,9 -30,4 -72,6
Norrkoping 189,8 -85,1 17,6 -34,8 -56,4
Malmd 131,4 -123,3 -66,0 -62,2 -82,7
Helsingborg 2143 -86,4 -27,5 -70,0 -43,5
Goteborg 167,3 -126,7 -90,9 -59,8 -54
Boras 107,4 -72,4 -103,3 -55,0 -82,2
Orebro 134,4 -67,9 -147,9 -44,0 -50,6
Vasteras 84,5 -117,6 -131,0 -52,7 -34,9
Medelvarde 177,1 -91,3 -72,4 -53,4 -53,1
Tatort Oppen spis Bastu Gillestuga |[Gammalt hus
Stockholm -58,8 67,9 55,9 36,2 27,6
Uppsala -50,9 32,6 37,2 66,4 79,2
Linkdping -25,1 33,3 44,8 67,8 63,1
Norrkoping -31,6 36,4 33,2 34,5 42,0
Malmd -94,5 74,0 60,4 45,1 77,6
Helsingborg -51,2 67,1 62,7 25,2 46,2
Goteborg -73,1 63,8 59,4 26,0 24,4
Boras -40,5 34,4 37,8 34,4 53,6
Orebro 27,1 32,4 46,9 50,7 9,9
Vasteras -39,0 37,0 28,7 52,7 14,1
Medelvarde -49,2 47,9 46,7 43,9 43,8
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Fem av variablerna &r kontinuerliga. Betydelsen av en meters forandring av bostadsytan
respektive tomtytan, paverkas av pa vilken niva respektive variabel ligger. Det r inte nagot
ovanligt att tomten ar 10 ganger sa stor som bostaden. Vi kan da knappast forvénta oss att de
ska uppvisa samma marginalpriser. Vi ska dock avsluta med att redovisa marginalpriserna for
dessa fem variabler. De ar bostadsyta, biyta, alder pa huset (depreciering), tomtyta och avstand

till regioncenter.

Né&r bostadsytan 6kar med en kvadratmeter, 6kar priste med i genomsnitt 2 600 kronor. |
Stockholm 6kar priset med 4 200 kronor, medan Boras bara 6kar med 1 600 kronor. De andra

regionerna har marginalpriser mellan 2 000 och 3 000 kronor.

Biytan ar oftast inte sa stor, men den har ett lagt marginalpris. En kvadratmeter ytterligare
biyta ger endast 160 kronors 0kat pris. Stockholm har hégst marginalpris med 310 kronor,
foljd av Goteborg med 230 kronor, m.a.o. en avsevard skillnad. Lagst &r marginalpriset i

Linkdping, endast 50 kronor.

Tomtytan har ett &nnu lagre marginalpris, men eftersom det rér sig om sa mycket storre ytor,
har tomtyta i praktiken storre betydelse. Marginalpriset varierar mellan 0 och 40 kronor, med

ett medelvérde pa 11 kronor.

Ett ar aldre hus sanker priset med mellan 2 000 kronor 4 900 kronro. Minst ar sankningen i

Stockholm och storst &r den Uppsala. | genomsnitt & marginalpriset -3 600 kronor.

Stockholm har det mest negativa marginalpriset for avstand. Vid en kilometer langre avstand
fran regioncentrum, kommer priset att sjunka knappt 15 000 kronor. Helsingborg kommer
narmast Stockholm, med -6 000 kronor i marginalpris. Minst betydelse har avstandet i

Goteborg, endast -1 300 kronor.

Tabell 34 Marginalpriser, de 10 stérsta regionerna

Region Bostads-| Biyta |Tomtyta| Alder |Avstand
yta
Stockholm 4,2 0,31 0,04 -2,0 -14,7
Uppsala 2,6 0,10 0,02 -4,9 -5,5
Linkoping 2,4 0,05 0,00 -4,5 -1,8
Norrkoping 2,4 0,22 0,01 -3,5 -4,2
Malmd 3,0 0,17 0,02 -4.8 -5,7
Helsingborg 2,5 0,18 0,01 -4,4 -6,0
Goteborg 3,1 0,23 0,00 -2,6 -1,3
Boras 1,6 0,11 0,01 -3,8 -3,3
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Orebro 2,0 0,10 0,01 -2,8 -3,3
Vasteras 2,6 0,17 0,01 -25 -2,4
Medelvarde 2,6 0,17 0,01 -3,6 -4.8
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