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1 INLEDNING

Vi i Finland uppskattar hogt att ha ett eget hem dar vi sjalva ager taket 6ver vart huvud,
darfor ar ocksa bostadsmarknaden en stor marknad med manga affarer. Nar man gér en
bostadsaffar forlitar man sig allt som oftast pa en fastighetsméklare eftersom man sjélv
inte alltid kan vérdera sitt hem och dessutom har man inte den praktiska kunskapen och
erfarenheten. Erfarenhet ar det som vager tyngst enligt mig eftersom de som har varit
med en langre tid vet hur bostadsmarknaden fungerar, kan omradet dar affarerna sker
som sin egen ficka samt har en massa kontakter till vasentliga instanser da affaren ar
aktuell. Dessutom &r det en stor fordel om en fastighetsférmedlingsbyra har gjort manga
affarer eftersom de da har en ratt bra uppfattning om den radande prisnivan vilket leder

till en mer effektiv prissattning.

| det har slutarbetet kommer jag att ga igenom hur en bostadsaffar gar till i det stora hela
for att lasaren ska kunna bilda sig en uppfattning om hur det gar till. Ytterligare kommer
jag att behandla antalet affarer gjorda av min uppdragsgivare for bade egnahemshus och
vaningshus samt radhus under tidsintervallet 2005-2012. Utéver detta kommer jag att
behandla prisnivan per kvadratmeter for att folja upp at vilket hall den &r pa vag.

Examensarbetet gors som ett bestallningsarbete for Ostra Nylands Fastighetsformedling
Ab AFM eftersom prissattning samt prisnivaernas utveckling ligger i deras intresse. Jag
tror att arbetet kommer att vara intressant med tanke pa recessionen som bérjade ar
2008. | enlighet med detta borde det markas i prisnivan fran de artalen som en nedgang
av prisnivan samt i antalet affarer. Enligt antagandet haller vi pa att aterhamta oss fran
den svara recessionen vilket borde leda till upptrissade priser pa bostadsmarknaden samt

Okad bostadsomséttning.

2 PROBLEMOMRADE OCH SYFTE

Dagens bostadsmarknad i Lovisa angaende priser ar svar att fa grepp om. Vissa bostader
saljer pa en vecka eller tva emedan andra finns pa marknaden i manader om inte langre.
Orsaken till att en bostad séljs direkt &r att priset antingen ar for lagt eller att priset ar

exakt ratt. Att salja en bostad for billigt leder till forlust av provision for
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fastighetsmaklaren och att bostadségaren inte far ut fullt pris av sin bostad. Genom att
vérdera en bostad exakt ratt leder till basta mojliga provision for fastighetsmaklaren
samt basta priset for bostadssaljaren pa kortast méjliga tid. Ett scenario dar man lyckas
salja bostaden for dyrt vinner inte fastighetsmaklaren alltid pa eftersom det kostar att ha
en bostad till salu, annonser kostar precis sa som fastighetsméaklarens arbetstid. (
asunnon-myynti, 2012)

D& man varderar en bostad dr det mycket som ska tas i beaktande. Var &r bostaden
belagen? Hur ser bolaget ut (i frdgan om vaningshus/radhus)? Skicket och aldern pa
bostaden? (asuntoverkko, 2013)

Utover dessa faktorer bor man aven ta i beaktande de facto att man sjalv i viss man kan
paverka forsaljningstiden samt forsaljningspriset genom att se till att bostaden &r noga
stadad, inte luktar illa samt att man inte har bostaden fylld men en massa (i koparens
6gon) onddiga mobler. (asuntoverkko, 2013)

Det har ar bara en liten del av det som skall tas i beaktande da man séljer en bostad,
utbver dessa ar det bra att ha statistikuppgifter for handen dar man kan se hur
motsvarande affarer har gatt i motsvarande omrade. Dar kommer mitt examensarbete in,
att hitta en “rod trad” genom forverkligade affdrer i Lovisa for att senare kunna

underlatta prissattningen av bostader for att pa det séttet oka fastighetsomsattningen.

2.1 Problemomrade

Problemomradet &r felprissattning av bostader som leder till forlorad provision eller till
for lang forsaljningstid vilket i sin tur leder till 6kade kostnader. Detta &r ett problem
som bor Igsas for att optimera vinsten for ett foretag som idkar fastighetsférmedling.
Om fastighetsméklaren redan har en klar bild 6ver vad en motsvarande ldgenhet i
motsvarande omrade har salts for, vet han battre forsaljningspriset pa féljande lagenhet.

Detta drar ner pa forsaljningstiden vilket gagnar bade fastighetsméklaren och séljaren.



2.2 Syfte

Syftet med mitt examensarbete &r att kunna vérdera en bostad ratt med hjalp av
forverkligade bostadsaffarer for att senare kunna optimera avkastningen samt minimera
kostnaderna. Ostra Nylands Fastighetsformedling Ab AFM:s register dver forverkligade
affarer kommer att fungera som material i arbetet. Jag kommer att ga igenom materialet,
och sedan sammanstalla datat som min uppdragsgivare kan utnyttja i ett senare skede
vid kommande varderingar av bostader. Som mal &r alltsa att uppdragsgivaren snabbt
kan ge en uppskattad vérdering pa en kunds bostad genom att ga igenom registret som
jag kommer att skapa i samband med examensarbetet.

2.3 FoOretaget

Foretaget som ar min uppdragsgivare, Ostra Nylands Fastighetsformedling Ab AFM, ar
ett foretag grundat ar 1983. Sjalva verksamheten inleddes ar 1985. Saledes har foretaget
sett det mesta angaende krisen pa 90-talet samt den senare ar 2008. Foretaget har for
tillfallet fyra anstallda och ett kontor i Lovisa. Foretaget ar Lovisas dldsta samt storsta

fastighetsférmedling.

3 METODER

| det héar kapitlet kommer jag att beratta kort om skillnaderna mellan kvantitativ
forskning och kvalitativ forskning. Ytterligare kommer jag att beratta och motivera
vilken forskningsmetod jag anvander mig av samt vilka fordelar jag drar ur valet av

denna metod.

3.1 Kvantitativ foskning

Som namnet redan antyder & malet med denna metod att fa in en sa stor kvantitet av
data som mojligt, detta pa grund av att man vill fa en dverblick angaende ens eget

projektomrade. Da man gor en kvantitativ forskning anvander man sig allt som oftast av



enkater. Genom dessa enkater kan man samla in data pa olika satt. Man kan ga ut och
fraga folk sa att det mer liknar en intervju, man kan posta hem enkéter som malgruppen
sjalvstandigt far fylla i och sa kan man skicka ut enkater Gver natet for att gora det
enklare for malgruppen att svara. Det finns olika alternativ till hur man vill fa fragorna
besvarade. Man kan vélja att anvanda sig av en 6ppen fraga, alltsa far den svarande fritt
svara pa fragan med sina egna ord eller sa kan man anvéanda sig av en sluten fraga. Da
man anvander sig av en sluten fraga gér man det enklare for sig sjéalv att ga igenom data
eftersom man da kan ge ett svarsalternativ ett varde for att sedan gora statistik utgaende
fran det. (Eliasson, Annika. 2010 s. 36-37)

De viktigaste stegen i en kvantitativ forskning:

=»1. Teori

2. Hypotes

3. Undersokningsdesign

4. Utformning av matt for begreppen

5. Val av plats(er) dar forskningen ska goéras

6. Val av respondenter (undersékningspersoner)
7. Tilldmpning av undersdkningsinstrumenten for datainsamling
8. Bearbetning av data

9. Analys av data

10. Resultat och slutsatser

11. Formulering av resultat och slutsatser

Figur 1. Den kvantitativa forskningsprocessen (Bryman, Alan & Bell, Emma, 2005, s 86).

3.2 Kvalitativ forskning

Det som skiljer kvalitativ forskning fran kvantitativ forskning mest &r det facto att
kvalitativ forskning ar inriktad pa ord istallet for pa siffror (Bryman, Alan & Bell,
Emma, 2005, s.297). De vanligaste kvalitativa metoderna inom forskning &r intervjuer
och observationer. Da man anvander sig av observation som forskningsmetod gor
observatdren iakttagelser av miljon samt for nagot slags protokoll éver iakttagelserna

for att underlatta vidare genomgang. Det finns fyra olika satt som man kan observera:
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renodlad deltagare, observerande deltagare, deltagande observatdr och renodlad
observator. Dessa skiljer sig fran varandra beroende pa hur mycket observatéren deltar.
(Eliasson, Annika. 2010 s. 22-23)

Da man anvander sig av intervjuer som forskningsmetod diskuterar man forbestamda
amnen (atminstone till en del) med olika personer. Da man gor en intervju kan man
antingen gora den enskilt med en person i taget, eller s kan man anvanda sig av en sa
kallad gruppintervju dar man intervjuar flera personer samtidigt i hopp om att det ska
generera mer vardefullt material. D& man gor en intervju ar det bra att, med den
intervjuades samtycke, banda in intervjun fOr att senare kunna transkribera texten och
saledes aven kunna citera den intervjuade. Det finns tre huvudgrupper angaende
intervju- modeller. Det finns ostrukturerad intervju som i det stora hela mer liknar ett
samtal mellan intervjuaren och den intervjuade. Sedan finns det den halvstrukturerade
intervjun dar man har i forvag bestamt nagra fragor som man har tankt ta upp med den
intervjuade. Ytterligare finns det den strukturerade intervjun dar intervjuaren pa
forhand har bestamt alla frdgor som ska stéllas vilket leder till att intervjuaren inte har
samma mojlighet att stalla foljdfragor vilket kan ibland vara nodvandiga for att fa ett
uttdbmmande svar. (Eliasson, Annika. 2010 s. 25-27)

Kvalitativa metoder kan anses vara bra att anvanda sig av nar man behandlar ett &mne

dar man har for avsikt att ga in pa djupet istallet for att fa en Gverblick av det stora hela.

1. Generella fragestallningar (problemformulering)

2. Val av relevanta platser och undersdkningspersoner

3. Insamling av relevant data

4. Tolkning av data <€ 5b. Insamling av ytterligare data

5. Begreppsligt och teoretiskt arbete \ T
6. Rapport om resultat och slutsatser 5a. Snavare specifikation av

problemformuleringen

Figur 2. En dversiktlig bild av de huvudsakliga stegen i en kvalitativ forskning (Bryman, Alan & Bell, Emma, 2005, s.
300).
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3.3 Val av metod

I mitt arbete kommer jag att anvdnda mig av den kvantitativa metoden eftersom datat
som behandlas kommer i huvudsak att besta av siffror. Dessutom kommer jag att ga
igenom datat som jag samlat in, samt dela upp det enligt egnahemshus, vaningshus och

radhus.

4 VAD MAN BOR TANKA PA VID KOP AV BOSTAD

N&r man koper en bostad &r det troligtvis den stdrsta enskilda investeringen en
privatperson kommer att gora. Eftersom kdp av bostad allt som oftast forutsétter att man
blir skuldsatt i 10-25 ar &r det viktigt att man &r pa det sakra med vad man vill ha, det
vill sdga att man bor veta lage, bostadsform samt storlek. Tack vare internet &r det
mycket enkelt att ta reda pa vad det finns for bostéader tillgangliga eftersom sa gott som
alla bostader som ér till salu hittas pa natet. Natet ar aven en bra kélla att jamfora
bostadspriser pa eftersom det ofta finns liknande bostader pa lite olika omraden och
darmed far man veta skillnaden i priset som beror pa laget. Dock bér man halla i minnet
att omradets trygghet, miljo samt exempelvis barnvanlighet inte gar att syna i annonser,
utan dar kravs det oftast en yrkeskunning fastighetsmaklare.

Man bor aven tanka pa att ga in till olika banker for att fraga om olika majligheter till
lan eftersom det oftast avgor hur dyr bostaden man koper kan vara. Nar man vet sin
budget for bostaden och har hittat en i egen smak bér man ga pa visning for att kolla
skicket pa bostaden, eventuella vederlag och andra utgifter som kan tillkomma.

Om man &r n6jd med l&get, storleken, skicket m.m. ar det dags att gora en offert som
oftast inte dr 100% av det begérda priset eftersom det allt som oftast finns lite “extra” pa
priset. Nar saljaren ar néjd med offerten ar det dags for sjalva affaren som oftast sker i
séljarens bank.

Processen som beskrevs ovan ar en ytterst simplifierad version av hur en bostadsaffar
kan ga till ur koparens synvinkel. Ur séljarens synvinkel ar processen aningen
annorlunda uppbyggd och borjar med beslutet 6ver att sélja bostaden. Nar beslutet ar
gjort, kontaktas en fastighetsmaklare for att komma 6Gverens om ett uppdragsavtal dar
allt det vasentliga kommer fram. | uppdragsavtalet ska det framga fastighetsméklarens

provision vid olika situationer, avtalslangden, formedlingsféremalet samt ratten att ta
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emot handpenning (Rydberg, Harriet et.al. 2012, s.13). Nar uppdragsavtalet &r klart
géller det for fastighetsmaklaren att annonsera objektet genom 6verenskomna kanaler

samt att halla séljaren uppdaterad.

5 REFERENSRAM

Jag har anvant forverkligade bostadskop, utférda av min uppdragsgivare Ostra Nylands
Fastighetsformedling Ab AFM, som bas for mitt material. Jag har sedan delat upp allt
material for att behandla egnahemshus skillt for sig medan jag behandlar vaningshus
och radhus lika for att fa en enklare insyn i det hela. Orsaken varfor jag har valt att
lamna bort tomter och sommarvillor &r for att det har skett mindre &n 50 affarer av dessa
under aren 2005-2012. Jag satte upp som krav att ha minst 50 affarer av varje for att fa
ett mer palitligt data vad betraffar kvadratmeterpriset.

Ytterligare har jag tagit fram relevant data ur dessa kdpebrev dér jag bl.a har raknat ut
kvadratmeterpriset for att kunna fa fram en figur dar jag har indexbundit prisen for att fa

en bra éverblick av prisutvecklingen.

5.1 Min undersokning

Som metod har jag, som tidigare namnts, anvant mig av kvantitativ forskning vilket
lampade sig ypperligt for mitt arbete. Modellen nedan kan ses som mitt schema Over

datagenomgangen samt hur jag har byggt upp mitt arbete.

1. Teori- Hur ska jag undersdka prisutvecklingen?

2. Antagande- Enligt mitt antagande har prisnivan stigit under 2005-2012

3. Undersokningsdesign- Vad ska jag plocka ut ur mitt data?

4. Val av plats- Uppdragsgivaren begransar detta till Lovisa

5. Bearbetning av data- Ga igenom de forverkligade affarerna samt plocka ut det relevanta
6. Analys av data- Gor grafer ur data samt fundera varfor de ser ut som de gor

7. Resultat- Ga igenom och sammanfatta resultatet

Utmaningen med min datagenomgang var att plocka ut relevant material som kunde

visas pa ett satt som kan forstds enkelt av lasaren. Jag anser att jag lyckades ratt bra
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eftersom jag haller det enkelt dar jag enbart behandlar index, kvadratmeter, antal och

euron. Dessa enheter torde vara igenkannbarliga for lasaren.

Min undersékningsmodell anser jag att fungerade bra trots utmaningen med att plocka
fram relevant material. Jag anser att jag holl mig bra till mitt projekterade schema som
kan ses ovan och att det var nyttigt att ha det schemat. Sjélva valet av
forskningsmetoden var enkel da jag ansag att jag inte kan undersdka prisnivan pa
bostader i Lovisa genom en kvalitativ studie. Valet foll dafor pa kvantitativ
forskningsmetod vilket jag anser att ar ratt metod angaende ett projekt likt det har.
Sjalva genomgangen av materialet var mer tidskravande an jag hade tankt mig eftersom
allting var i mappar som jag skulle g& igenom. Overlag &r jag n6jd med mitt val av

metod samt med materialbehandlingen.

5.2 Prisséattning

N&r man prissétter en produkt ar det egentligen marknaden som prissétter produkten,
eftersom det & omojligt att salja en produkt for vilket det inte finns kunder. Om en
produkt &r ratt prissatt finns det allt som oftast en efterfragan (se utbud & efterfragan i
foljande stycke). (Magnusson, Mats & Forssblad, Hakan. 2009 s. 229)

Under perfekta forhallanden produceras det exakt s& mycket av en vara som marknaden
koper, till det pris marknaden &r beredd att betala. Da prisnivan héjs minskar efterfragan
vilket leder till att det finns ett 6verflod av produkten i fraga. Nar det finns for mycket
av en produkt sinks priset till den nivda som marknaden ar beredd att betala. Nar
efterfragan ar storre an utbudet regleras priset uppat da marknaden vill ha mer &n vad
det finns tillgangligt av produkten, detta leder till en foérhdjning av priset.

(nationalekonomi, 2012)

Da man pratar om prissattning av en produkt kan man generellt dela upp prissattning i
tre huvudgrupper; kostnadsbaserad, konkurrentbaserad och marknadsbaserad. Den
kostnadsbaserade baserar sig enbart pa att man producerar en produkt for att salja den
vidare med en egen marginal. Konkurrentbaserade metoden tar i hdnsyn andra foretag
med liknande produkter for att lagga sig inom samma omrade angaende prissattningen.
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Genom att gora detta minskar man mojligheten att bli ”unik” da man bara foljer med
strommen. Den marknadsbaserade ar den som galler for prissattandet av bostader.
Marknaden bestammer vad den &r villig att betala for en viss bostad och detta varierar
som Vi kan se ur arbetet angdende kvadratmeterpriset. | dagens lage ar vi beredda att
betala lite mer per kvadratmeter an for nagra ar sedan. (Magnusson, Mats & Forssblad,
Hakan. 2009 s.229-231)

5.3 Generellt om Finlands ekonomi

D4 vi talar om utvecklingen av ekonomin i ett land brukar vi anvanda oss av BNP! som
matverktyg. Med BNP avses det viarde som vi tillfor, t.ex. om vi kdper en ravara for SO€
for att tillverka en doérr som vi séljer for 150€ har vi tillfort 100€ till BNP, inte 150€.
(Findikaattori, 2013a)

Som vi kan se ur figuren nedan sa var det recession i Finland under det tidiga 1990-
talet. Ekonomin véxte sig sedan starkare mellan aren 1993 och 2008. Att ekonomin
rasade ar 2008-2009 beror pa finanskrisen som bérjade i USA med fallet av banken
Lehman Brothers (Finanshistoria, 2010). Ekonomin aterhamtade sig ater igen kraftigt ar
2010 for att sjunka igen ar 2012.

! Bruttonationalprodukt
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Bruttokansantuotteen volyymin muutos neljanneksittain 1991-2013
Volyymin muutos edellisen vuoden vastaavasta neljanneksesta
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Figur 3. Utvecklingen av bnp i Finland (Findikaattori, 2013b).

5.3.1 Generellt om bostadsaffarer i Finland

Under aret 2010 steg priserna pa bostadsmarknaden ratt kraftigt samtidigt som antalet
affarer okade (se 4.1). Detta beror forst och framst pa att rantorna pa lanen sjonk
samtidigt som det finska folkets fortroende for ekonomin steg. Det syns &ven i nésta
kapitel hur antalet affarer steg fran ar 2009 till 2010 réatt kraftigt samtidigt som prisnivan
per kvadratmeter steg. (Karjalainen Antti, 2010)

Enligt asuntomarkkinat.fi skedde det farre (begagnade) bostadskop i Finland ar 2012
jamfort med ar 2011. Ar 2011 skedde det ungefar 86000 bostadskép i Finland vilket
motsvarar genomsnittet under 2000-talet, medan det under ar 2012 endast skedde 82000
affarer. Detta beror framst pa att bostadskoparna nufértiden inte vill ta lika mycket
risker, det vill sdga att man séljer sin foérra bostad innan man kdper ny.
(asuntomarkkinat, 2012)

Om vi tar i beaktande de facto att finlandarna vill sdlja sina tidigare bostader innan man
koper en ny sa ar det ett problem for bostadssmarknaden. Skulle alla véanta pa att fa sin

bostad sald, skulle det inte finnas andra kopare an de som koper sin forsta bostad, vilket
15



skulle leda till att antalet affarer skulle minska drastiskt. Det finns dock orsaker till
varfor man vill véanta pa att kdpa en ny bostad innan den nuvarande har blivit sald. Jag
anser att osakerheten pa arbetsmarknaden &r en av dessa orsaker efterom man inte vagar
ta lika mycket lan da man inte vet nar samarbetsforhandlingarna pa den egna

arbetsplatsen borjar.

5.3.2 Generellt om bostadsaffarer i Sverige

Den svenska bostadsmarknaden ror sig i samma riktning som den finska. Skillnaden
mellan dessa tvad marknader ligger dock i det att den svenska har en svacka ar 2008 till
skillnad fran den finska ar 2010-2011. | 6vrigt har de svenska bostadspriserna stigit
aningen kraftigare.

Fastighetsprisindex
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Avser en- och tvafamiljshus samt rad- och kedjehus. Indexet tar hénsyn till att det nédvéandigtvis inte &r helt jdmférbara fastigheter
som siljs vid varje mittillfdlle genom att dela in de salda fastigheterna efter taxeringsvirde och geografisk placering.
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Figur 4. Fastighetsprisindex, Sverige (ekonomifakta, 2013).

Jag har valt att indexbinda ar 2005 aven i detta fall eftersom det gavs en sadan mojlighet
pa ekonomifaktas hemsida. Detta lampar sig bra som jamforelsematerial da prisnivaerna

som gas igenom i senare kapitel dven ar indexbundna till ar 2005.

5.4 Antalet affarer av egnahemshus

Antalet affarer av egnahemshus i Lovisa, forverkligade av Ostra Nylands
Fastighetsformedling Ab AFM, sjonk under aren 2005 till 2009. Man kan dock se att
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det ar 2010 skedde en kraftig 6kning av affarer vilket kan bero pa att Euriborrantan
sanktes rejalt. Tre manaders Euribor hade innan 2009 legat 6ver 2 procent medan den
sjonk innan 2010 till under 0,5 procent. (euribor-rates, 2013)

Att rantan sjonk under ar 2010 bidrog enligt mig till en okad aktivitet pa marknaden

samtidigt som koparna hade en starkare tro for ekonomin 6verlag.

Egnahemshusaffarer
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Figur 5. Antal affarer av egnahemshus i Lovisa forverkligade av Ostra Nylands Fastighetsférmedling Ab AFM (
Ostra Nylands Fastighetsférmedling, 2005-2012).

Att antalet affarer sjonk under ar 2012 stdammer Overens med asuntomarkkinat.fi:s
undersokning dar bostadshandeln sjonk under ar 2012 i jamférelse med 2011
(asuntomarkkinat, 2012). Detta ser man ur figuren ovan, antalet affarer av egnahemshus
ar 2011 var 23 stycken medan de under &r 2012 var enbart 18 stycken (Ostra Nylands
Fastighetsformedling, 2005-2012)

5.4.1 Prisutvecklingen av egnahemshus

For att jamfora prisutvecklingen av egnahemshus har jag valt att anvédnda mig av ett
indexbundet kvadratmeterpris for att det ska vara latt att 6verskada. Dessutom har jag
valt att presentera kvadratmeterpriset i stapeldiagram for att fa en battre insyn i vilka

summor det ror sig om.
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Jag har valt att anvanda ar 2005 som bas for mitt index, dar ar 2005 far vardet 100. Som
man kan se ur tabellen nedan sa har prisnivan per kvadratmeter 6kat sedan 2005 och
ligger i dagslaget pd ungefar 140 procent av prisnivan ar 2005 (Ostra Nylands
Fastighetsformedling, 2005-2012).

Index pa kvadratmeterpris
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Figur 6. Index pa kvadratmeterpris, EH (Ostra Nylands Fastighetsformedling, 2005-2012).

Prisutvecklingskurvan av egnahemshus i hela landet under samma tidpunkt ser rétt lika
ut, dock har priserna stigit aningen kraftigare i Lovisa. Att déma ur enbart grafen kan
det bero pa att Lovisa inte langre anses vara sa langt ifran Helsingfors da man ser
pendling som ett alternativ. Forsby, som nu ocksa hor till Lovisa sedan
kommunfusionen, har dven dragit sitt stra i stacken da det utvecklas snabbt med mycket
nybyggen. Fran Forsby kér man dessutom till Helsingfors pa ungefar 40 minuter som i

dagens lage inte ar sa lang arbetsvag.

Som vi kan se ur figuren ovan sa ser det ut som om priserna har varierat kraftigt, men
om vi ser pa figuren nedan kan vi se att det inte ror sig om sa stora svangar eftersom
kvadratmeterpriset Overlag ar ratt lagt. Figuren nedan ger en verklig bild 6ver hur

kvadratmeterpriset pa egnahemshus lag till mellan aren 2005-2012 i Lovisa.
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Figur 7. Stapeldiagram dver kvadratmeterpriset pa egnahemshus (Ostra Nylands Fastighetsformedling, (2005-2012).

Prisutvecklingen av egnahemshus i huvudstadsregionen samt i 6vriga delar av landet ser
ratt lika ut som prisutvecklingen i Lovisa. Figuren visar aven svackan i prisnivan vid

arsskiftet 2008-2009, precis som i Lovisa.
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Figur 8. Prisutvecklingen per kvadratmeter 2005-2013 (tilastokeskus, 2013a).
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5.5 Antalet affarer av vaningshus och radhus

Det gar att se en liknande utveckling i affarerna angaende vaningshus som vid antalet
affarer for egnahemshus, det vill sdga att antalet affarer sjunker under intervallet 2005
till 2009 for att aterigen stiga nagot under 2010. Dock kan man se ur figuren nedan att
antalet affarer av radhus skiljer sig en aning dar det sker en uppsving aren 2008 och

2009 istallet for att affarerna skulle sjunka.
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Figur 9. Antalet affarer av vaningshus och radhus forverkligade av Ostra Nylands Fastighetsformedling Ab AFM
(Ostra Nylands Fastighetsformedling, 2005-2012).

Da vi jamfor antalet affarer mellan vaningshus och radhus kan vi se att det sker mer
vaningshusaffarer an radhusaffarer. Detta kan bero pa att det i Lovisa finns ett mycket
storre utbud pa vaningshuslagenheter an pa radhuslagenheter. Under aren 2005-2012

sag affarsfordelningen mellan vaningshus och radhus ut som nedan.
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Figur 10. Férdelningen mellan vaningshusaffarer samt radhusaffarer (Ostra Nylands Fastighetsférmedling, 2013).

5.5.1 Prisutvecklingen av vaningshus och radhus

Precis som jag gjorde med indexbindningen av priset per kvadratmeter pa egnahemshus,
har jag valt att gora lika vad betraffar vaningshus och radhus. Med andra ord har jag

aterigen lagt ar 2005 till bas for mitt index, alltsa far det vardet 100.
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Figur 11. Index p& kvadratmeterpris for vaningshus och radhus ( Ostra Nylands Fastighetsformedling, 2005-2012).

Som det gar att avlasa ur figuren ovan, har prisutvecklingen for vaningshus varit ratt
konstant bortsett fran ar 2009. Vad galler radhus sjonk priset per kvadratmeter ar 2006
samt aningen mellan aren 2008 och 2010 varefter priset fick ett positivt uppsving pa

kurvan. Den branta kurvan for radhus ar 2006 beror pa att det var fa affarer och att en
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affdr, dar kvadratmeterpriset var klart under det normala, gjordes. (Ostra Nylands
Fastighetsformedling, 2005-2012)

Enligt asuntojenhinnat.fi har det skett en 6kning av kvadratmeterpriset sedan Q1 ar
2011 till slutet av ar 2012 pa nastan 100% per kvadratmeter angaende vaningshus. Detta
gar inte ihop med resultatet jag fatt ur mitt data, eftersom skillnaden mellan ar 2011 och
2012 ar sa gott som obefintlig i jamforelse med asuntojenhinnat.fi. (asuntojenhinnat,
2013)

Som figuren nedan visar, har aktiebostaderna ett hogre pris per kvadratmeter i
jamforelse mellan egnahemshus samtidigt som kvadratmetrarna i radhus &r i regel
dyrare an i vaningshus. Priset per kvadratmeter i vaningshus narmar sig dock priset pa

radhuslagenheterna och ar 2011 var dessa tva nastintill lika.
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Figur 12. Stapeldiagram over prisutvecklingen per kvadratmeter fér vaningshus samt radhus (Ostra Nylands
Fastighetsformedling, 2005-2012).

Som vi kan se i grafen nedan, som gar fran 2010 till 2013 ( dar 2013 ar projekterat), har
prisnivan i Ovriga Finland stigit ungefar ratt lika som i Lovisa under samma
tidsintervall. Att prisnivan per kvadratmeter skulle stiga var vantat dven om jag hade

forvantat mig en storre svacka vid 2008-20009.
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Figur 13. Prisutveckling per kvadratmeter, aktiebostader (tilastokeskus, 2013b).

5.5.2 Prisutvecklingen av vaningshus uppdelat

For att se ifall det finns ett samband med att till exempel sma lagenher &r dyrare per
kvadratmeter jamfort med stora, har jag delat upp vaningshuslagenheterna till éver och
under 60 kvadratmeter. Orsaken till varfor jag enbart delade upp
vaningshuslagenheterna ar for att med egnahemshus spelar dven tomten roll. Huset kan
vara litet men tomten stor, vilket skulle kunna dra upp priset och vara missvisande.
Orsaken varfor jag lamnade ut radhuslagenheterna &r for att de var ratt jamnstora vilket
skulle ha gett ett litet spelrum vid uppdelningen.
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Figur 14. Prisutvecklingen av vaningshus, dver och under 60 kvadratmeter ( Ostra Nylands Fastighetsformedling,
2005-2012).

Som vi kan se i figuren ovan ligger de under 60 kvadratmeter aningen &éver i pris per
kvadratmeter medan de under 4r 2011 1g 6ver med ungefir 400€. Detta kan bero pa
framst att det ar storst efterfragan pa lageheter under 60 kvadratmeter vilket skulle leda

till aningen hogre priser (se 5.1, Prissattning).

Som vi kan se ur figuren nedan sa var lagenheterna under 60 kvadratmeter fler till
antalet. Detta kan bero pa att mindre ldgenheter oftast &r ett “mellan-hem” for personer
som eventuellt kommer att bygga osv. Det leder till storre omséttning av mindre

bostader medan storre oftast ar hem for hela familjer.
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Figur 15. Férdelningen mellan vaningshus under och éver 60 kvadratmeter ( Ostra Nylands Fastighetsférmedling,
2005-2012).
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5.6 Bankens utlaning

Forutsattningen for manga, som jag har namnt tidigare, att kopa enbostad &r att de far ett
bostadslan. Enligt Aktia har deras utlaning sett ut sahar:

Aktia
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/
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Figur 16. Aktias utlaning, 2008-2012 (aktia, 2013).

Som figuren ovan visar, har utlaningen okat i takt med att prisnivan pa bostiaderna har
okat. Dock anser jag att datat tillgangligt pa Aktias hemsidor inte ar fullt palitligt
eftersom vi inte kan se antalet 1an som i det har fallet &r av avsevard betydelse. Enligt
figuren vet vi enbart att Aktia har lanat ut mer pengar, inte att de lanat ut mer pengar per

l&n.

5.6.1 Bostadshushallens bostadsskulder

Statistikcentralen har uppgifter om det mesta i vart land, vilket betyder att de ocksa har
statistik 6ver hur skuldsatta hushallen i Finland i genomsnitt ar. Statistiken borjar fran ar
2002 dar hushallen hade i genomsnitt ungefir 55000€ i bostadsskuld. Ar 2005 ir aret
fran vilket min datainsamling bérjar och da lag bostadsskulden vid ungefir 70000€ per
hushall. Ar 2012 var den genomsnittliga bostadsskulden 92370€. Kurvan fér hur
bostadsskulderna har stigit ser réatt lika ut i hela landet dar huvudstadsregionen har de
tyngst skuldsatta.(Statistikcentralen, 2013)
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Som man kan avldsa ur figuren nedan har bostadsskulderna okat i takt med att
kvadratmeterpriset pa bostaderna har ckat. Detta betyder att nar bostadspriserna okar sa

finansieras det med mer lan istéllet for egna besparingar.
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Figur 17. Bostadshushallens skuldsattning (Statistikcentralen, 2013).

5.7 Alltid betalar man inte fullt pris

D& man kdper en bostad gar det ut pa att ge en offert till dem som saljer bostaden.
Oftast ar offerten mindre an det begérda priset, sedan ar det upp till 4garen att vélja om
de tar emot offerten eller inte. Detta &r ett bra sédtt dar man kan spara tiotusentals euro
med hjélp av en bra offert med en bra motivering. | figuren nedan kan man se hur

manga procent av utgangspriset betalades per eh,vh och rh for varje ar.
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Figur 18. Procent betalt av utgangspriset i Lovisa ( Ostra Nylands Fastighetsformedling, 2005-2012).

Som man ser i figuren ovan ar det ratt normalt att kopeskillingen ar 90% av
utgangspriset, alltsa for en bostad som kostar 100000€ betalar man enbart 90000€ . Det
gar ocksa att avlasa ur figuren att det finns mest spelrum nar det géller egnahemshus till
skillnad fran vaningshus och radhus. Jag hade tankt mig innan jag gjorde grafen att
kunden oftast betalar 80-90% av utgangspriset, men nar jag 6gnade igenom datat tyckte
jag att det s gott som alltid betalades dver 90%. Sa vi betalar egentligen en storre del av

priset an jag hade tankt mig.

Det finns ett gammalt ordsprak som sédger: “han dr inte dum som begér for mycket utan
det &r han som betalar som ar dum”. D& man prutar pa en bostad finns det ocksa en hel
del att tanka pa. Man behdver inte skammas for att ge ett skambud, bostaderna varderas
pa olika satt dar det oftast ar saljaren som vérderar den hogst eftersom det ar saljarens
eget hem. Man kan &ven lite spela med budgivningen, dvs. ge ett skambud for att
saljaren ska ga ner en bit i priset for att sedan motas dar man ursprungligen satt sin egna
grans. Det ar aven bra som kopare att ta reda pa vad motsvarande bostader har salts for,
det gor budgivningen enklare. Utéver detta kan man félja med hur manga personer det
ar pa en visning samt skicket pa lagenheten jamfort med andra. Genom dessa
observationer kan man béttre motivera sitt anbud vilket dven &r viktigt.( Zenou, Tina,
2011)
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6 AVSLUTANDE DISKUSSION

Nar jag borjade fundera pa vad jag skulle skriva mitt examensarbete om kom jag réatt
fort pa att det i sin helhet skulle handla om fastighetsférmedling. Jag hade dock tankt
mig att svara pa en hel del olika fragor, t.ex. ifall fastighetsformedlingen kommer att bli
kontorslost? Koper vi lika mycket som tidigare eller gar vi mer mot hyra? Dessa var ett
par av de fragor som jag hade tinkt svara pa innan handledaren min ansag att det skulle
ga att skriva ett examensarbete per fraga. Dessa kloka ord fick mig att vélja

prisutvecklingen av bostader som huvudfraga i mitt arbete.

Sjalva genomgangen av datat, dvs. genomforda affarer, var ratt kranglig i bérjan da jag
inte riktigt var séker pa hur jag skulle dela upp datat osv. Dock tycker jag att jag fick en
ratt klar bild av datat som jag samlade ihop med hjélp av excel. Nu anser jag att det ar
enkelt for min uppdragsgivare att soka bland min excelfil efter en enskild affar,
eftersom det gar att géra genom att soka pa enbart adressen. Om uppdragsgivaren soker
pa adressen kommer det fram alla affarer pa just den adressen vilket underlattar
genomgangen avsevart. Dock kan jag inte lagga till excelfilen som en bilaga dar
adresserna syns eftersom det kunde anses som krankande for den som antingen kopt

eller salt en bostad.

Mitt antagande att antalet affarer skulle sjunka fram till 2009-2010 stdmde bra 6verens
med verkligheten samt att de darefter skulle stiga. Dock var det for mig 6verraskande att
antalet affarer aterigen sjonk ar 2012. Forklaringen till det namns i 5.2.1, alltsa att
finlandare inte &r lika villiga att ta risk, dvs. att vi séljer gamla bostaden innan vi kdper
ny bostad. Jag tycker dock att detta forfaringssatt, att sélja innan man koper ny, ar mer
hallbart i langden for konsumenten. Aven om tanken ar att kdpa ny och sedan sélja den
gamla bostaden genast darpa, ar det inte sagt att bostaden saljs genast utan det kan ta

manader vilket leder till en jobbig ekonomisk situation for kunden.

Slutligen kan man se ur arbetet att prisnivan har stigit inte bara i Lovisa utan aven i de
resterande delarna av landet. Att antalet affarer varierar en hel del anser jag att till en del
beror pa prisnivan, en del till det jag beskrev tidigare om hur finlandarna tar risk samt

aven hur konkurranssituationen pa fastighetsmarknaden ser ut. Idag har vi i Lovisa flere
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foretag som idkar fastighetsformedling vilket satter mer press pa de olika foretagen.
Sedan 2005 har antalet fastighetsformedlingsbyraer i Lovisa 0kat med narmare det
dubbla antalet.

Jag anser att det har arbetet har varit givande ur min synvinkel eftersom jag nu har en
bred Overblick dver bostadssprissattningen i Lovisa vilket underlattar nér jag sjalv ska
inforskaffa en bostad. Sjdlva arbetet var mer krdvande an jag tankte mig eftersom det
var svart att hitta material som lampar sig till mitt &mne vilket gjorde att det lite drog ut

pa tiden.
Till sist vill jag annu framfora ett tack till min uppdragsgivare, Ostra Nylands

Fastighetsformedling Ab AFM som har hjalpt mig med material samt min handledare

Thomas Finne som har hallt i tyglarna.
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BILAGOR

Bilaga 1

Oversyn Gver datat &r 2005

EH Hh Rh
adress (beg: (salt) [pris/kvm [tomt datum adress  [kvadrat |pris(| alt) |pris/kvm |datum
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Bilaga 2
Oversyn Gver datat &r 2006
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25 142000 129058,8|

120,

18390,45018| 32848
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75315,79 70853,68| 1060,0992



Bilaga 3
Oversyn Gver datat &r 2007

EH Hh
adress _|kvadrat(b{Pris (begart) [Pris(salt) |pris/kvm [tomt __[datum adress _|kvadrat _|pris(begértfpris(sélt) [pris/kvm [datum
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Bilaga 4
Oversyn éver data ar 2008
EH Hh Rh
[adress | [pris (begart) [Pris(sélt) [pris/km _[tomt _|datum adress_[kvadrat_|pri drt) |pris(salt) [pris/kvm datum adress__|kvadrat_|pri alpris(salt) [Pris/kvm [datum
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57| 1228,070175| 2008
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Bilaga 5
Oversyn Gver data ar 2009
EH Hh Rh
[adress _|kvadrat(b[Pris (begart)[Pris(salt) _|pris/kvm __|tomt __|datum [adress_[kvadrat_]| [pris(salt) [pris/kvm [datum adress _|kvadrat_|pri: alt) _[Pris/kvm [datum
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805,5 ) 70,45833” 88000 87492,0058| 1229,504|
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Bilaga 6
Oversyn Gver data ar 2010

EH Hh
adress (begart) |Prlstsa|t) [pris/kvm [tomt __[datum datum
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2073 2882700 2744000 26632,42| 54494
103,65' 151721,0526 137200 1331,621] 2724,7
Bilaga 7
Oversyn Gver data ar 2011
EH Hh Rh
adress _ [kvadrat(b|Pris (begart] adress [kvadrat_|pris(begart)|pris(salt) [pris/kvm |datum adress
100 120000
89 158000
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Bilaga 8
Oversyn éver data ar 2012
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12962012
1270[2012
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