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Studien skall ses som en antagande uppfattning om vad som kan komma att ske inom
stadens granser samt varfor. Kan man fem ar pa férhand forutspa bostadsmarknadens upp-
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Héndelser kan ske slumpmaéssigt men att studera en marknad ger oss i alla fall en béttre ide
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Abstract:

Prediction of the future for the housing market in Mariehman with projected possibilities for
development and potential risks. The study is based on interviews with people from the real
estate market and the banking system on the Aland Islands. The interviewees are set with the
topic stretching for a five-year period.

The study should be viewed as a prognosed projection of what may or may not be happening
on the city’s housing market. Are you able to expect downs and ups on the markets five
years in advance? There are many key notes that needs to be taken into consideration, so
even if the study might be hypothetically it might be impossible to get an idea for the
changes in the markets prices and the changes in prices. Is it possible though to get an idea
what might be happening with the help of professional to predict the future?

Occurances on the market might happend at random but by studying a market like this you
get a bigger idea of with affects it and upcoming trends.

The study has a theory part that will be connected to the interviews and are compiled to an
analyzing part. There are also a short result and comment part written by the author. The
interviews are structured by the same questions to the different interviewees and they are all
free to speak around the questions freely which made for about half an hour per each person
with good interview results.

The results of the study show that the housing market will stay solid during the upcoming
years. Both the theories combined with the interviews suggest that it will stay stable.
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1. INLEDNING

1.1. Bakgrund

Detta examensarbete ska tolkas som en framtidsutsikt av bostadsmarknaden i
Mariehamn stad. Jag anser att en sammanfattning av antagande analyser med
yrkeskunniga i fastighetsbranschen samt kreditgivare i Mariehamn kan utgoéra en
forutsagning av det som utgor de narmast kommande fem ars-perioden av bostadspriser.
Det ska gynna det dlandska samhaéllet till den man spekulationer kan férmas anvéndas.
Som skribent vill man kunna se om det finns nagra risker eller mojligheter som kan
paverka bostadsprisena — och paverka utvecklingen av bostadsmarknaden som helhet.
Jag har sjalv en bakgrund i fastighetsformedling och efter ett och ett halvt &r p& Alands
Fastighetskonsult Ab vars kérnverksamhet ar fastighetsformedling gor det d&mnet véldigt
intressant. Jag vill dela med mig av en dispositiv enkel studie av vad som kan komma
att ske de féljande aren. Min uppfattning av bostadsmarknaden i Mariehamn ar att den
ar konstant expanderande till den del den har anlag och resurser till, eftersom
marknaden ar relativt begransad. Trots att denna studie skall tas med en viss
aterhallsamhet till foljd av sin antagande natur, sa kan man se det som en uppskattning
av vilka riktningar som kan tankas uppsta pa marknaden. For évrigt vill jag ocksa hora

vad man kan forutsaga for osakerheter eller vilka potentialer som kan finnas.

1.2. Syfte

Syftet med rapporten ska tolka vilka risker och méjligheter som finns pa
bostadsmarknaden samt utvecklingen de kommande aren samt vad som liggerbakom
potentiella fordndringar. Det som intresserar i &mnet &r vad som ligger bakom
bostadsprisernas upp och nedgangar. Amnet ar aktuellt och med den lilla insikt jag har i
amnet kan gora en intressant 6verblick for allménheten att ta del av en projektion som
paverkar hela samhallet. Delvis far jag en storre insikt i &mnet som jag samtidigt kan
dela med mig till de som dr intresserade av studien. Det ska kunna ge en liten del

kannedom om en oviss framtid.



1.3.Problemdiskussion

Amnet som diskuteras i denna avhandling kan géras valdigt brett, sa for att hélla en rod
trad i arbetets gang bor tydliga riktlinjer stakas ut. Statistiken som vore anvandbar till
studien &r bristfallig, eftersom ASUB som for statistiken pa Aland inte tidigare samlat
in uppgifter for samtliga bostader pa Aland. Det finns allts& ingen statistik fran tidigare
ar. Jag har sjalv tagit del av privat statistik som jag av affarsmassiga skal inte kan gora
offentliga till alltfor stor del. Det bor vara uttryckligen klart for 1&sarna att samtliga
uppgifter fran intervjuobjekten &r deras egna objektiva och sakliga uppfattningar av

deras syn pa bostadsmarknaden.

Det undersokningen har som mal att forklara huruvida de faktorer som styr
bostadsmarknaden, och da i forsta hand bostadspriserna, kommer att forandras under de
kommande aren, och dven vad det ar som paverkar dessa faktorer. Studien ska kunna
forutspa de risker som kan foreligga i samhéllets bostadsmarknad de foljande fem aren.
Sen bor man dven som mottagare komma ihag att detta arbete skall studera
omstandigheter och faktorer utgaende fran deras vasentlighet i Mariehamns fall.
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Figur 1 Bostadshus prisutveckling Mariehamn

Har ar egen statiskt som jag har tagit fram av uppgifter som erhallits fran
fastighetsformedlingsindustrin. Eftersom 6verlatelse av all fast egendom &r offentlig
kan dock liknande statistik berdknas. Pa affarsmassiga grunder kan man tyvarr inte dela

med sig s& mycket mer information.

Trots att Figur 1 ska hanvisas till med en viss forsiktighet, tyder den pa att
bostadspriserna okat, vilket man med sakerhet har markt i intervjuerna och pa
naringslivets vilja att betala mera for objekt. Statistik frin ASUB kommer att publiceras
inom ganska Kkort tid, de har samlat in uppgifter. Med detta i atanke kommer vi att dyka
in i vad som paverkar och kan komma att influera och utveckla bostadsmarknaden i
Mariehamn.

1.4.Avgrénsningar

Jag kommer att halla denna sammanstallning sa enkel som majligt for ett Gverskadligt
resultat, darav kommer jag att gora manga avgransningar som gor en éverskadlig
prognos av bostadsmarknadens genomfdrbar. For att detta skall vara méjligt far man
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rikta in sig pa en del faktorer. Det som &r intressant for arbetet ar att gora en jamforelse
mellan dagens lage och hur marknaden ser ut om fem ar. Sadan sékerstélld data gar inte
att jamfora, utan darfor kommer arbetet att rikta in sig pa vilka faktorer man tror kan

paverka marknaden, saregna omradesspecifika faktorer.

Med detta sagt vill jag papeka att for enklaste disponibla sattet att gora dessa
jamforelser &r att rikta in sig pa de férhallanden som paverkar bostadspriserna.

En annan avgransning jag gor i arbetet ar att begransa endast till Mariehamn. Att ta upp
hela Aland ar svért eftersom det varierar sa stor del fran skargardskommunerna och
fasta Aland, men &ven priserna inom stadsgransen och kommunerna pé fasta Aland.
Jag tar heller inte upp desto mera boendeférhallande etc. Detta ar i och for sig valdigt
viktigt och intressant for amnet men inte nddvandigtvis for den del jag studerar, alltsa
faktorerna som paverkar bostadspriser. Darfor kommer jag inte heller att ta upp

hyresforhallanden i Mariehamn desto mera, férutom majligtvis en kommentar.



2. METODDISKUSSION

| detta kapitel forklarar jag tillvagagangsmetoden for studien och processerna som

kravs av metodvalet.

2.1. Metodval

Jag har anvant mig av en kvalitativ metod i examensarbetet eftersom det var uppenbart
pa forhand att endast ett fatal individer &r i besittning av den information som kravs for

att gora kvalificerade reflektioner till prognosen.

For att na basta mojliga resultat i studien riktar jag in mig pa en kvalitativ ansatsmetod
med personliga 6ppna semistrukturerade intervjuer. Bakgrunden till detta metodval
ligger i malet jag vill na med framtidsutsikten: att den intervjuade fritt ska fa formulera
sina tankar och varderingar vilket ska leda till en sammanfattning av deras asikter.
Eftersom syftet med kvalitativa forskningsintervjuer ar att forsta ett omrade fran den
intervjuades eget avstandsforhallande (Steinar & Brinkmann, 2014), sa passar det mig
utmérkt eftersom jag har valt att fokusera pa de intervjuades asikter angaende
bostadsmarknaden. Deras uppfattningar ligger till grund for hela studien. Eftersom ett
av intervjuobjekten kanske vet mera om en punkt som ligger i forgrunden an ett annat sa

far de sjalva beratta om de amnen som de kan och tror kommer att utvecklas.
2.1.1. Kvalitativt forskningsarbetesprocess

Jag har till stor del f6ljt den kvalitativa forskningsprocessen enligt Alan Bryman i

Samhallsvetenskapliga metoder (Bryman, 2011).
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Figur 2 Kvalitativa forskningsprocessen (Bryman, 2011)

Det kvalitativa forskningsarbetet ges i uttryck av data i form av ord och text. Den
fokuserar pa helheten for undersokningen till skillnad fran den kvantitativa som tar
hjalp av siffror som uttryck och fokuserar pa detaljer. Den kvalitativa undersékningen
ska skildra verkligheten med subjektiva avbildningar som tolkande analyserar
helhetsbilden. Den ar djupt tolkande och genererar nya teorier (Christensen, Engdahl,
Gréas, & Haglund, 2010, s. 70).

Undersokningens ansats far en djup analytisk karaktar med en Ad hoc-tidsdimension.
Detta innebdr att den inte ska ge ett statistiskt representativt resultat utan en
undersokning som skall fokusera pa resultatet med en specifik tidpunkt (Christensen,
Engdahl, Graas, & Haglund, 2010).

2.1.2. Primérdata
Nar man diskuterar datainsamlingsmetoden bor man ocksa klargéra hur informationen
klassificeras. Jag har anvént mig av primérdata till empirin, det vill sdga "ny”
information som inte finns utan jag har producerat den for att na ett resultat till denna
studie specifikt (Christensen, Engdahl, Gréaés, & Haglund, 2010).

2.2.Urval

Enligt forfattarna till Marknadsundersokning (Christensen, Engdahl, Graas, & Haglund,
2010), ska urval anpassas till syftet och problemdiskussionen. Metodvalet ska aven

matcha urvalet, och hur man analyserar data.
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Jag har gjort ett strategiskt icke-sannolikhetsurval. Skillnaden mellan sannolikhetsurval
och icke-sannolikhetsurval ligger i slumpmassigheten. Med sannolikhetsurval har alla
individer i populationen ett tillfalle att etablera sig i urvalet. Det gor att chansen avgor
vem som far fram sina asikter i populationen. Strategiska urvalet anvands nar man vill
ha ett svar pa ett djupare problem, och man avgor sjalv vem som ar lamplig for

undersokningen.

Jag har alltsa sjalv tagit stallning till urvalet, eftersom jag har haft insikt i vilka personer

man kan diskutera &mnet med.

2.3.Utformning och genomférande av intervjuer

Intervjuerna ar utformade sa att de som intervjuas fritt far formulera sina tankar om den

kommande tiden. De &r personliga 6ppna semi-strukturerade kvalitativa intervjuer.

Semistrukturerade harleds fran att de har ett tema att diskutera kring (Christensen,
Engdahl, Graas, & Haglund, 2010). Intervjuobjekten ges en lista med punkter och
darifran kan de valja att ta upp punkter de kanner sig bekvama med att diskutera
utgaende fran deras egen uppfattning och kunskapsbas. Det uppmuntras ocksa till egna
tankar kring samma tema. Denna intervjuform kan ocksa kallas halvstrukturerad
livsvardsintervju. Detta kan forklaras som en intervju som ar planerad till att vara
flexibel och anpasshar. Syftet ar att motta respondentens tolkningar utgaende fran deras
erfarenhet (Steinar & Brinkmann, 2014).

Oppna fragor eller 6ppen intervjuform utgdr frén att man ska kunna fa icke
strukturerade svarsalternativ och ge respondenten otvungna svar samt friheten att sjalv
bestamma utforligheten i @mnet. Det man dock kan gora for att fa ett djupare
sammanhang ar att stalla foljdfragor, utan att driva pa for mycket. (Christensen,
Engdahl, Graas, & Haglund, 2010, ss. 150,170). Den 6ppna intervjuformen ar fritt fran
formning med psykoanalytiska teorier fran intervjuobjektet.

Lyckas man bast med sadana fall (6ppen intervju) som man handhar liksom avsiktslost,
dar man later sig dverraskas av varje vandning — Sigmund Freud.
(Steinar & Brinkmann, s. 58)
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2.4 Reliabilitet och validitet

Reliabilitet innebar tillforlitlighetsgraden i forskningsarbete och rapporter utifran
strukturen. Intersubjektiv reliabilitet i arbetet tyder pa att en annan undersokare kan gora
om forskningen och nd samma eller liknande resultat (Steinar & Brinkmann, 2014).
Reliabiliteten i mitt arbete &r svar att mata. Om man skulle aterupprepa
undersokningsprocessen och gor ett nytt urval av intervjuobjekt kommer dessa att ha
andra egna asikter. Daremot ar utbudet av maklare och kreditgivarna begransade i antal

I Mariehamn vilket leder till att resultaten kommer att likna varandra.

Validiteten i arbetet innebar styrkan och hallbarheten i det som undersoks i forhallande
till metoden och det den pastas undersokas samt om forklaringar har autenticitet
(Steinar & Brinkmann, 2014). Validiteten i mitt arbete far bedémas av lasarna. Eftersom
det ar en antagande framtidsutsikt med ett speciellt urval av méanniskor som intervjuats

sa far tiden pavisa vad som sker.

Jag vill papeka att vartefter intervjuprocessen fortled sa framstod ofta intersubjektivitet i
observationer mellan respondenterna trots att dessa inte 6ver huvud taget hade haft
mojlighet att paverka varandra. Intersubjektiviteten forklaras som en forstaelse mellan

personer angaende t.ex. argument eller iakttagelser (Steinar & Brinkmann, 2014).

13



3. VAD PAVERKAR BOSTADSMARKNADEN |
MARIEHAMN?

Har beskriver jag i korthet teoretisk bakgrund for variabler som paverkar och styr
bostadspriser i Mariehamn. Variablerna tas upp enligt vasentlighet som kommit fram i
intervjun. Kapitlet ska ge en bakgrund i vad som ligger i forgrunden till prisbildningen
pa bostadsmarknaden. Tanken ar dock att det skall ge en storre forstaelse for amnet.
Darfor lagger jag upp denna del som en teoridel och modell for prisbildning for

bostadsmarknaden i staden.

3.1.Vad paverkar bostadsmarknaden?

Priset pa en vara bestams mycket forenklat av det utbud och den efterfragan som rader pa

den relevanta marknaden. Fastighetsmarknaden &r dock en marknad som uppvisar ett mer
komplext monster &n en perfekt sadan.

(Fahlgren & Knutsson, 2001)

Som foregaende yttrande berattar sa kan man aven séga att bostadsmarknaden &r ett
forhallande mellan utbud och efterfraga, men till grund for bostadspriserna finns manga
andra faktorer som paverkar marknaden, dartill kan man dven se den som en
tillgangsmarknad for investeringar men &ven som en tjanstemarknad som finns till for

konsumtion av boende (Borg & Hellgren, 2014).

Denna fraga ar nagot som varierar fran ort till ort och fran tid till tid. Det man daremot
kan lasa in sig pa ar de yttre och inre faktorerna som i stora drag utgor bostadspriserna.

| SBAB:s arsredovisning finns en rapport som beskriver de storsta bidragande orsakerna
till bostadspriserna. Nedanfor finns en figur framtagen av SBAB-bank som visar de sju
mest avgorande faktorerna. Den kan dven hanvisas till Mariehamns fall, darfor tar jag

upp dessa lite ndrmare.
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Figur 3, Vad avgor bostadspriserna? (Borg & Hellgren, 2014)

3.1.1. Hushallens ekonomi
Nar man pratar om hushallens ekonomi &r det viktigt att komma ihdg att det &r

betalningsférmagan man bor tanka pa (Ekeblom, 2014).

Statistik fran Alands statistik och utredningsbyra visar att hushéllens disponibla inkomst
(den inkomst som kan brukas for konsumering & sparande) har fortsatt 6ka i de
alandska hushallen vilket syns i figur 2, men har stagnerat en del (ASUB & Roos,
inkomstfordelning och vélfard, 2015) pa senare tid. Dock &r de alandska lonerna sa pass
hoga att manga kan fa ut 1an for egen bostad relativt enkelt vilket har gjort att manga

fler har kunnat ha det som alternativ.

Det hushallens ekonomi avgor ar vilken sorts bostader som efterfragas. Desto hogre
disponibla inkomster i ett omrade desto battre standard fragas efter pa bostader.
Arbetsmarknaden (beskriven mera langre ner) har tydliga direkta effekter pa
bostadsmarknaden. Minskar arbetslosheten okar efterfragan pa bostader. Stiger I6ner,
skatter sanks eller bidrag hojs sa 6kar ocksa efterfragan pa bostader. Bostadsefterfragan
okar nar betalningsformagan 6kar (Borg & Hellgren, 2014).
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Figur 4 Hushéllens disponibla penninginkomst (ASUB & Roos, inkomstférdelning och vélfard, 2015)

3.1.2. Byggkostnader, transaktionskostnader och driftskostnader
| forhallande till befintligt bostadsbestand kan man jamfora byggtakten. Detta paverkar
en langsiktig prisutveckling nar byggkostnaderna stiger. Hit ska ocksa priser for mark,
byggarbeteldoner, byggmaterial och skatter etc. som héarror till byggkostnader. Det
langsiktiga utbudet kommer att influeras av dessa kostnadsnivaer idag. | Mariehamns
fall finns en viktig punkt som bor tas upp: befintliga bostader kommer pa lang sikt att
slitas ut och bor da ersattas med nya (Borg & Hellgren, 2014). Detta &r ndgot
landskapsregeringen jobbat for, att det &ven skall finnas bostéder i framtiden, med
stiftande av en landskapslag om bostadsproduktion 1999. Dér bestdms att: ” For att
framja ett tillrackligt bostadsbestand i landskapets alla regioner kan bostadsstod beviljas
i enlighet med denna lag. Bostadsstdd kan beviljas i form av rantestod, dgarbostadslan,
hyresbostadslan, landskapsborgen och landskapsbidrag”. (ALANDS
FORFATTNINGSSAMLING, 1999)

Overlatelseskatten faller under transaktionskostnader. Den uppdaterade lagen om

overlatelseskatt intradde -96. Vid dverlatelse av aktier (lagenheter i bostadsaktiebolag)

betalar man 2 % av det skuldfria priset. Ar man mellan 18 och 40 &r gammal och koper
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sin forsta bostad samt star som &gare av minst halva bostaden for stadigvarande boende,
behdver man inte erlagga overlatelseskatt. Vid dverlatelse av fast egendom erlagger
man 4% av képesumman och den bor betalas inom ett halvar efter signerande av
kopebrev. Ar man mellan 18 och 40 & gammal och koper sin forsta bostad samt star
som dgare av minst halva bostaden for stadigvarande boende, behéver man inte erlagga
overlatelseskatt (Fastighetskonsult, 2014) (Overlételseskatt, 1996). P& Aland paverkar
overlatelseskatten foljande: man kan Gvervéga att bygga nytt, eftersom att kdpa ett
befintligt bostadshus kommer med hdgre 6verlatelseskatt, medan om man endast koper

en tomt inte betalar lika mycket (Gustafsson, 2015).

Till transaktionskostnader hor ocksa: kdpebrev, offentligt kopvittne, lagfartsansékning,
jordforvarvstillstand/ansékningar, lantméterikostnader och arrendetransport
(Fastighetskonsult, 2014). Transaktionskostnaderna paverkar inte bostadspriserna,
eftersom dessa &r relativt Iaga i forhallande till sjalva bostadskopet. Det det paverkar ar
daremot ar hur snabbt och enkelt man kan gora affarer. En kranglig bostadsaffar
paverkar bostadsmarknaden. Manga véljer att anlita maklare och besiktningsméan och
detta tillsammans med flyttkostnader sett som en transaktionskostnad paverkar
bostadsmarknaden, de dampar bade utbudet samt efterfraga. Det paverkar dock utbud

mer och ses som prishtjande faktor (Borg & Hellgren, 2014).

Driftskostnader paverkar efterfragan med prisnivan pa bostaden. Har raknar man in
avgifter och kostnader for driftsel, varme, vatten/avlopp, bostadsaktiebolags
finansieringslan, miljébundna avgifter (sophdmtning), andra avgifter som ingar i
bostadsvederlag (sndskottning, grasklippning) och omradesbundna avgifter och da
framst fastighetsskatten. Fastighetsskatten i Mariehamn ar lag (0,30-0,9% av
taxeiringsbart varde). Detta &r dock inget som diskuterats att tas bort, tvartemot kan det
komma att 6ka (ASUB, Kommunernas skattesatser 2015, u.d.).

3.1.3. Forvéntningar
Forsiktigheten som kan finnas bland bostadskopare finns bland hushallens attityder och
forvantningar. Nuvarande ekonomisk situation ar lika viktigt som den forvantade i

framtiden. Att kopa bostad &r ett langsiktigt beslut som tas av kopare beraknat pa
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kommande ranteniva, fasta bostadkostnader och I6n. Viljan att dga sin bostad maste

Overtraffa installningar till risker. (Borg & Hellgren, 2014).

Det man kan finna som en av de mer intressanta aspekterna med marknadsvarde &r
nagot som vanligtvis anvands som varderingsmetod pé t.ex. Alands Fastighetskonsult
angaende vardet pa vilket givet objekt &r och forblir enkelt forklarat: véardet pa en
fastighet dr aldrig hogre eller lagre an vad nagon vid en specifik tidpunkt ar villig att
betala for det. D.v.s. ett vérde ar kopplat till en individs vilja att betala for det, varken
hogre eller lagre. Darfor kan man inte heller séga att ett objekt &r 6verprissatt om det
finns ndgon som ar villig att betala den angivna summan for det, vilket aven ar
forknippat med betalningsférmagan for individen (Fellman, 2015) (Ekeblom, 2014, s.
11).

3.1.4. Demografi
Enligt SBAB:s rapport ser vi pa demografins betydelse for bostadsmarknaden ar det
nagra viktiga bestandsdelar som ar angelagna. Dessa ar aldersfordelning,
befolkningstillvaxt, flyttmonster och familjebildningsmonster. De demografiska
effekterna styr efterfragan pa bostader och dessa har en stor langsiktig effekt (Borg &
Hellgren, 2014). Enligt en nyhetsartikel ar skilsmassor starkt forknippat med hushallens
ekonomiska situationer, vilket aven paverkar efterfragan pa bostadsmarknaden
(Séderlind, 2014 ). Frén 2011- 2013 hade Aland 170 skilsmassor (jamfort med 372
vigslar), det skapar ofta en efterfraga pa tva bostader eftersom det ofta inte finns
underlag for en partner att behalla ett storre hus, vilket fristaller ytterligare en bostad
(ASUB, Befolkningen 2013, 2014)( (Knahpe, 2015). Skiljsmassor &r sarskilt intressant i
Mariehamns fall. Enlig ASUB:s statiskt ar de fortfarande p& dkning.

Med Mariehamn som har haft en hog inflyttning dels fran andra kommuner men aven
utifrdn Aland har pé tio r 6kat med ca 1000 personer, procentuellt 9 %, (ASUB,
Befolkningen 2013, 2014) vilket gor att flyttmonster langsiktigt kommer att oka
efterfragan pa bostader (Borg & Hellgren, 2014).

Foraldringen av befolkningen vill jag ge en enkel kommentar om. Vartefter

befolkningspyramiden 6kar, desto dldre befolkningen blir, desto mera efterfragas
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bekvamlighet i bostadsform (hissar, tillganglighet, skotsel), vilket har gjort det lukrativt
for investerare eller byggherrar att satsa pa exklusiva boendeformer i aktielagenheter,
eftersom det ofta ar de aldre manniskor som har mycket medel att képa dyrare bostader
vilket jag tar uttryck ifran var fastighetférmedlingarna antyder pa (Fellman, 2015).

I en undersokning av Adam Chrigstrém om koppling mellan demografi och
prisutveckling i Stockholm (Chrigstorm, 2010) tas det fram att en ojamn férdelning av
kopkraft paverkar marknaden savida att just nu kan priser paverkas av att de storre dldre
grupperna med battre kopkraft kan leda till hogre priser, men att det i langden jamnar ut
sig eftersom de kommer att ga bort i nagot skede och utbudet av bostader kommer att

Oka och sénka priserna.

3.1.5. Hyresnivaer
Som tidigare sagt gar jag inte desto mera in pa hyresbostader eller boendeformer. Det
som kan ses som den viktigaste ndr man tar upp hyresbostéder i detta arbete jamfort
med att dga sin bostad ar alternativkostnad. Alternativet till att &ga sin bostad ar att bo
pa hyra, darfor paverkar hyresnivaerna bostadsmarknaden dar alternativkostnaden for en
vara ar vérdet for det basta alternativet som man ar villig att ge upp (Begg, Vernasca,
Fischer, & Rudiger, 2014). Ligger en hyra pa en bostad om tva rum och kok pa ca 750
€/mén, ar detta ungefar vad man kan betala i minimum 1 ridnta och amortering vid
banklan. Nar vi nar den gransen dar det ar nastan lika dyrt att bo pa hyra som att dga sin
bostad ar det ganska sjélvklart att man lockas till att kpa loss en ldgenhet. Hyresrétt
regleras i Alands forfattningssamling, dar hyrorna ar allas rétt att avtala om, sa det finns
inte desto mer reglering av hyresnivaer
(ALANDS FORFATTNINGSSAMLING Hyreslag, 1999). Det bor tillaggas att det inte
finns flera institut som omhandhar hyresratt p& Aland sa det ar ingen som kontrollerar

hyresnivaer desto mer, trots det rader det ingen storre forvirrning pa hyresmarkanden.
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Regian Totalt Egnahemshus Radhus Fler- Annat Antal bostader

vaningshus i statistiken
Totalt 9,63 6,34 834 10,13 745 1303
Mariehamn 10,20 558 - 10,29 .76 1357
Landsbygden 816 7.86 8,24 8,45 131 39
Skdrgarden 817 . 8,53 - 7.64 150
Antal bostaderi statistiken 14803 20 295 1458 129

Kalla: ASUB Boendestatistik

Figur 5 Hyresstatistik (ASUB, Haggblom, & Lindqvist, Hyresstatistik , 2014)

Hyresbostader i Mariehamn &gs till stor del av privatpersoner men &ven storre alandska
bolag och banker samt forsakringsbolag och &ven stadens eget fastighetsbolag Marstad
ar de som har investerat i hyreshostader (Aland). Trenden gar dock mot att bygga

lagenheter till forsaljning eftersom investerarna i dessa fall 1att plockar ut stora vinster.

3.2. Bankers paverkan

Daniel Ekeblom skriver i sin bok Fastigheter och banker (Ekeblom, 2014) hur viktig en
vélfungerande symbios mellan banker och fastighetsédgare samt statens 6vervakande och
ingripanden &r. Det vi i princip talar om ar hur bankerna maste vara villiga att formedla
1an till den takt lanetagare har medel att skuldsatta sig till och detta i fornallande till sitt
egna kapital, de kan alltsa inte lana ut for mycket pengar. Detta regleras med styrranta.
En punkt som kan vara nyttig att ta upp ar hur rantor paverkar bankerna och i sin tur
konsumenterna med ett exempel av finanskrisen 2008. 2006-2007 i USA bdrjade
marknadsrantor som tidigare varit rekordlaga paverka lanen som allt for frikostigt getts
till huskopare. Dessa lan kom att kallas ”Ninja” 1an (No Income No Job No Assets) och
blev grunden till finanskrisen. Vardeokningarna som folk trodde pa uteblev.
Styrrantorna 6kade vilket gjorde att lanetagarnas rantor ocksa steg hastigt. Lanetagarna
aterstod med skulder pa fastiheter som inte langre var vérda nagot och tvingades sélja
till rekordlaga priser. Manga av de storre investeringsbanker sasom Lehman Brothers
borjade rapportera om svara kreditforluster. Hittills hade banker kant sig sékra att fa
hjlp av statliga andelar eftersom en konkurrs av en sadan bank skulle skaka hela
varldsekonomin. (Ekeblom, 2014, s. 56). Ekeblom
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I en rapport av Méklarsamfundet pratar man om hur rantorna kommer att 6ka
langsammare an vad som tidigare beréknats. | undersokningen tar de upp en intervju
med Stefan Ingves, chef for svenska Centralbanken. Nér han fragas om det inte finns
risk att bostadernas priser 6kar skyartat till foljd av det laga rantelaget menar han att det
sjalklart finns en sadan risk, men att det ar andra en rikshbanekn som skall atgarda att det
inte blir for uppblasta priser pa t.ex. bolanemarkanden. Med det menar han att det ar
politiker som bor reglera marknaden (Uppling, 2015). Méaklarsamfundet menar ocksa att
det kan vara mediers rapportering som kan vara det som gor konsumenter mest osékra

nar det galler rantor.

3.3.Utbud

En spannande yttre faktorerna som kan komma att paverka bostadsmarknaden for
Mariehamn stads del &r ett 6kat utbud av bostader till f6ljd av fordndrade stadsplaner.
Potentiella tomter finns det inte mycket platser eller tomter kvar att bygga pa i staden.
De tomter som &r intressanta inne i stan ar helt enkelt inte véarda att bygga pa. Man
kraver mycket parkering for att fa fora upp hus, vilka maste byggas under
lagemhetshusen. Far man da endast bygga 3-4 vaningar blir byggnadskostnaderna for
dyra. Men det intressanta &r att manga politiker borjar andra pa sig fran patryck av
investerare och byggare som menar att staden maste expandera. Darfor planeras en
stadsplan dar man far borja bygga hogre hus vilket skapar forutsattningar for storre
vinster (Fellman, 2015). Pa Mariehamns stads hemsida finns samtliga nuvarande

stadsplaner och alla utvecklingsplaner.

Enligt en artikel i SvD &r det viktigaste och det som paverkar marknaden mest ett lagt
utbud enligt en undersoknng av svenska Maklarsafundet. Till skillnad fran tidigare nar
bankers restrektiva utlaningspolitik var det som paverkade mest ar det nu ett faktum att

om det blir for lite bostader sa kommer priserna att stiga (Klas, 2014).

3.4.Bostadsbubbla

Ett uttryck man ofta hor om ar en véxande bostadsbubbla. Forklarat i en artikel av
Dagens Nyheter beskrivs vad som menas med bostadsbubbla, forgrunden till en sadan
situation pa bostadsmarknaden samt efterdyningarna och féljderna.
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Forstadium till bostadsbubbla och orsaken att en uppblast dverprisatt marknad grundas
ar ndr bostadernas priser véxer och stiger snabbare dn fundamenta. Dessa fundament
kan vara: 16nedkning, tillvaxt (obs tillvaxt forknippat med arbetsmarknad),
rantenedgangar och inflyttning precis som beskrivet tidigare i arbetet, perfekta
egenskapar som &r starkt forknippade till Mariehamns situation. Detta betyder alltsa att
nar priserna skenar ivag men t.ex. I6nerna inte stiger i samma takt finns en risk att det
kan vara grunden till 6verprissatta bostader. Ett tecken pa borjan till en bostadsbubbla &r
nér det inte skapas budgivningar pa bostader. Detta visar pa en osakerhet pa marknaden
dar de som har rad att vanta kan fortfarande far ut hogre priser an utgangspriset men att
farre spekulanter kan betala mer for dromléaget.

Nar man nar toppen av bostadsbubblan och problemen borjar synas tydligare ar nar
saljarna far mindre och mindre betalt och priserna sjunker konstant. Képare och saljare
drar sig undan och endast de som maste salja sina bostader gor det till lagre priser &n
vad de kan. Skuldsatta handlar a&ven mindre pa andra markander vilket i sin tur kan leda
till en lagkonjunktur. Till slut kommer priserna att na botten och fler kopare kommer
tillbaka och saljarna far sina begarda priser. Det tar flera ar for marknaden att nd samma

nivaer som fore fallet borjade. (Lucas, 2015)

Det ar viktigt att komma ihag vissa faktorer nar man pratar om dverprissattning. Om det
visar sig att hushallen har lanat fér mycket har ocksa dessa lan anvandts till att hoja
priserna pa bostaderna. Ar det da aven en Idg amorteringstakt ar det en risk att det blir
dverprissattning. Lag amorteringstakt tillsammans med skuldkvot blir sen en risk pa
bostadsmarknaden. Darfor har bankerna stort ansvar pa kraven pa lanen och
amorteringar (Ekeblom, 2014, s. 27).

3.5.Arbetsmarknaden

Under arbetsmarknad ar det en punkt man kan ta upp som paverkar bostadsmarknaden,

det &r narmast arbetsloshet eller sysselsattning vi talar om. Arbetsléshet &r till den grad

manniskor i arbetsfér alder och som &r den del av arbetsmarknaden som vill ha arbete

men inte har anstéllning. Man talar om jamviktsarbetsloshet dér arbetsloshet ligger pa

den grad att arbetsgivare kan ge arbeten till den takt det finns arbetare som &r villiga att

ta emot till den 16n som kan ges pa marknaden (Begg, Vernasca, Fischer, & Rudiger,
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2014). Arbetsloshet pa Aland ar ca 3,9% och det finns farre lediga arbetsplatser 4n
tidigare men enda en del arbetsplateser kvar. Det tyder pa en véldigt halsosam
arbetsmarkand (Karlsson, 2017).

Tillvaxt pa marknaden &r ocksa ett matt pa hur stabil ekonomi ett omrade har, och
Aland har haft en god tillvéxt (Begg, Vernasca, Fischer, & Rudiger, 2014, s. 634)

3.6. Modell av paverkande variabler

Betalningsviljan for olika fastigheter varierar fran individ till individ. Det man daremot
kan studera och urskilja ar de variabler som tidigare forskning visat att hushall ar
beredda att vardera hogre. Dessa egenskaper paverkar generellt fastighetspriserna pa ett
eller annat satt, men det &r viktigt att komma ihag att fastigheter inte & homogena, de &r

alla unika och tilltalar manniskor olika (Fahlgren & Knutsson, 2001).

FASTIGHETSSPECIFIKA OMRADESEGENSKAPER
EGENSKAPER
Hus- och tomtstorlek Tillginghghet
Alder Avstand till naturmiljo
Typ av hus, friliggande, radhus och Luftféroreningar
kedjehus Buller

Husets standard Befolkningstithet

Firekomsten av kiillare och garage Inkomst

Killa: Egen bearbetning av Wigren (1986) s 85-117

Figur 6 Variabler som hjélper forklara fastighetspriser (Fahlgren & Knutsson, 2001)

3.6.1. Fastighetsspecifika egenskaper
Egenskaper som &ar knutna direkt till fastigheten, exempel ses i figur 4. Fahlgren &
Knutsson (Fahlgren & Knutsson, 2001) forklarar i sin rapport hur Rune Wigren i sin
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bok Smahuspriserna i Sverige har studerat de specificerade dragen som inverkar pa

fastighetspriserna.

Undersokningarna han gjorde konstaterar att vara sig det ar boyta, antal rum eller
vaningsyta sa inverkar storleken pa bostaden, ratt uppenbart kan tyckas. Daremot garage

och kallare &r attribut som hojer vardet pa fastigheten, men inte nddvandigtvis priset.

Bostadens alder ar ocksa utan vidare en faktor som, i detta fall negativt, paverkar priset.
Det beror pa att alder ofta ar forknippat med forslitning. Undersokningen papekar dock
att sambandet mellan alder och pris inte alltid &r negativt. Har bostaden renoverats fran
slitage kan ett gammalt hus ha en hég charm-faktor. Fahlgren och Knutsson beskriver
ocksa hur Wigren undersokte huruvida bostadens standard paverkar fastighetspriset.
Hur méter man da standard? Tidigare teorier mater olika saker, vissa mater antal
badrum och andra har studerat hemtekniken och hushallsutrustning (diskmaskin,
ny/gammal elspis, varmesystem osv.). | sin rapport beskrivs dven hur Mats
Wilhelmsson menar att fastighetens alder kan nyttjas for att mata fastighetens standard,
men att standarmatt sdsom badrumsantal &r vanligare. For att forklara ett fastighetspris
menar dock Wilhelmsson att bostadsytan, aldern och standarden pa fastigheten ar det
viktigaste till att forklara priset, skriver de. Han menar dven att tomtarealen paverkar till

stor del, till skillnad fran Wigren.

3.6.2. Omradesspecifika egenskaper
Fahlgren och Knutsson beréattar (2001) hur Wigren behandlar omradesegenskaper for att
forklara bostadspriser. Omradesegenskaperna innefattar variabler som ligger i
omgivningen till bostaden. Han beskriver hur tillgangligheten &r viktig for hushall, hur
latt de kan na betydelsefulla platser fran en regional fastighetsmarknad. Tillgangligheten
maéts av persontransportkostnader, avstand till centrum i regionen, nérhet till allméanna
kommunikationer sasom skola och annan social service samt allméanningar (badstrander,

sportsplaner osv).
Naturmiljo beskriver de ocksa som viktigt. Tillgangen till natur ger den béasta

forklaringsgraden enligt Wigren. Han beskriver dven att omradets markanvéandning och

antal vanvardade hus spelar in stor roll.
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Sociala omgivningen ar valdigt viktig. Nar man méter den sociala omgivningen anvands
en utrakning av genomsnittsinkomster i omradet. Har kan kan dven sadant som antalet
hogutbildade eller annan utbildningsgrad, laskunnighet eller befolkning med hég social

status, skriver de utgaende fran Wigrens undersokning.

Det ar viktigt att komma ihdg att inte tolka in ett specifikt attribut for mycket nar det ar
fastighetspriser som studeras, omradesvariablernas forklaringsgrad av fastighetspriser ar
samvarierande beskriver de att Wigren kom fram till. De séger dven att han anser att

buller, naturmilj6 och luftféroreningar kan ses som véldefinierade egenskaper.
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4. INTERVJURESULTAT

Har sammanfattar jag de punkter som tas upp av respektive intervjuobjekt. Vid
diskussionerna utgar vi fran en mall som jag presenterar pa plats. Dessa finns bilagor i
slutet av arbetet. Det som diskuteras med de individuella respondenterna &ar deras egna

asikter. Jag beskriver det vasentligaste som kommer upp under intervjuerna.

4.1. Markus Fellman

Markus Fellman &r VD och ansvarig forestandare vid Alands Fastighetskonsult med
lang erfarenhet av fastighetsformedling och varderingar pa Aland och i Mariehamn. Han
ger insikt i vad man bor ta upp nar man talar om de kommande fem aren pa

bostadsmarknaden.

Markus namner att man troligen bibehaller en lag ranta for att stoda konsumering pa en
andrahandsmarknad. Han menar att priserna for fastigheter bevaras relativt stabilt sa
lange kreditgivarnas laga rantor inte dndras. Vi pratar dven lite kring inflationen, som &r
ganska lag i nulaget, men man kan forutspa vad som hander om den okar skyhogt. Da
blir reporantan ocksa hojd for att motverka hog inflation.

Nar vi diskuterar hushallens ekonomi sa funderar vi kring huruvida lénerna hanger med
i samma takt som kostnaderna. Markus menar att hushallens ekonomi kan komma att
forsamras en aning under de kommande fem aren men att detta inte paverkar

bostadspriserna desto mera. Men kopkraften dverlag kan stagnera aningen.

Driftskostnader kommer att 6ka och fastighetskatten kan ocksa dka lite dnnu.
Byggkostnaderna okar i stadig takt. Transaktionskostnaderna kommer inte att paverka

nagonting desto mer.

Folkflyttningar och demografi — Fellman tror pa en fortsatt positivt 6kande
befolkningstillvaxt i Mariehamn. Att det daremot skulle paverka bostadsmarknaden
desto mera stéller han sig skeptisk till “tillstrommingen ar for langsam for att det ska
paverka priserna, det ar for fa per ar”, sager Fellman. Utbudet av bostaderna &r relativt

konstant. Det som har férandrats och fortsétter att férandra ar nyproduktionerna. Med
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stadsplaneandringarna kan mycket omformas inne i centrum. Efterfragan pa lagenheter

kommer inte att forandras.

Det Fellman menar kan vara storsta risken ar att arbetsldsheten skulle 6ka kraftigt och
rantorna skulle dra ifran snabbt sa kan det omkullkasta manga av de sékerheter

hushallen har.

Sammanfattningsvis tror Fellman att bekvamligheten hos méanniskor blir stérre och
storre vilket leder till att de flesta vill leva bekymmersfritt och hellre betala en fast

manadskostnad for sitt boende i allt storre utstrackning.

4.2. Roger Karlsson o. Robert Gustafsson

Roger Karlsson ar VD vid Maklarhuset Aland rfm och har troligtvis den langsta
erfarenheten inom bostadsmarknaden p& Aland. Robert Gustafsson &r ansvarig
forestandare for Maklarhuset och har mycket insikt i hur marknaden utvecklats.

Karlsson berattar om hur situationen forandras i centrum i samband med de férslagna
stadsplaneéndringarna om att borja bygga hogre hus. Han menar att det &r en stor
forvantan fran medborgarna att fa igang mera centrumbebyggelse. Han forvantar sig att
det kan ta en tid &nnu men nér staden genomfor forandringarna och man kan bérja
bygga fler lagenheter inne i centrum s& kommer priserna att hallas ratt oforandrade, det
blir en fraga om hur stor efterfragan blir, trots att det finns intresse behéver det inte
nodvandigtvis vara sa stor rusning att priserna skjuter i hojden och inte heller falla till

foljd av stort utbud.

Nar jag fragar om réantelaget berattar Gustafsson att han tror att bankerna har sa pass bra
koll éver kunderna och har “stressat” (rdknat med hdgre riantor nir de gett ut 1an)

rantorna sa ifall att hushallen plétsligt benover borja betala mera for sina lan sa finns det
ingen risk att marknadspriserna skall rasa. Han namner éven att sakerhetsnivan pa lan ar

sa pass bra har att hushallen har sina lan bra tackta. Karlsson och Gustafsson instammer
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bada att bostadségarna inte utgor nagon storre risk for finanssektorn for tillfallet eller

kommande tid.

Karlsson berattar att det som kan kénnas av i marknadspriser skulle kunna tankas vara
alltfor stor press pa hushallen med skatter, exempelvis att man helt slopar ranteavdragen
och tar ut maximala fastighetsskatter i Mariehamn. Det skulle borja kannas i borsen for
manga bostadsaktiebolag och egnahemshus. Aven befrielsen for de som képer sin forsta
bostad att slippa betala dverlatelseskatt har paverkat bostadsmarknaden positivt menar

han och hoppas att det inte férandras.

Sammanfattningsvis beréttar Gustafsson att kopare idag i Mariehamn idag ar sékra och
medvetna och att senaste tio aren har det ocksa varit en ganska sund prisutveckling.
Karlsson instdmmer med att det inte ar den finansiella aspekten som kan komma att
kédrva. Det ar mera arbetsmarknaden och sociala faktorer som kan komma att paverka
bostadsmarknaden de kommande aren. Med sociala faktorer menar Karlsson att det &r
viktigt att hélla igang den sociala servicen sa att folk véljer att stanna pa Aland.
Skatteunderlaget far inte lida sa att valfarden riskeras att forsvinna. D kan man borja
kanna sig osaker ifall mer manniskor valjer att flytta bort fran Aland. Trots att de bada
ser arbetsloshet som storsta hotet for att bostadspriserna skulle falla beréttar de &ven att

Mariehamn tidigare klarat sig bra vid lagkonjunkturer.

Vad jag tar med mig fran intervjun &r att det som ar mest spannande den kommande
tidsperioden ar stadsplansforandringarna. Det ar fortfarande lite osakert med vanings-
antal, men de nya byggtillfallna fér med sig mycket for hela samhallet. Det har varit en
olycklig planeringssituation tidigare menar de, men att fa Torggatan, Nyagatan och
Norragatan utbyggda banar végen for utveckling mot ett levande samhélle, mera
inflyttning och for en levande stadskéarna.

4.3. Marie Melander

Melander har stor erfarenhet av fastighetsférmedling i Mariehamn vid Alands
Fastighetskonsult. Hon har till stor del jobbat med ldgenheter. Detta kombinerat med
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hennes bakgrund i bankvasendet kvalificerar henne till riktigt goda insikter i

Mariehamns bostadsmarknad.

En trend vi diskuterar ar det faktum att allt fler yngre manniskor har och fortsétter att
vilja kdpa och dga sin egen bostad. Hon séger att detta till stor del harror ifran mera
medvetna kopare, samt de laga rantornas paverkan. Melander tror att denna grupp
kommer att fortsatta 6ka, och detta skapar ju efterfragan pa kanske lite billigare

lagenheter.

Nar vi pratar om rantor sa har inte Melander nagot forvantan pa att de ska ga upp
markant. Att det skulle finnas nagon risk med att rantorna skulle ga upp i for snabb takt
for lantagarna att hinna med och inte ha medlen att betala ser hon inte, och menar att
bankerna redan planerat for en stigning av rantorna. Bankerna garderar sig &ven mera
idag och hon séger att man inom fem ar kanske kan forvanta sig att fa stalla storre

sakerhet i forhallande till 1anen.

Melander berattar hur manga ungdomar inte far jobb efter sin utbildning i s& stor
utstrackning som man skulle vilja i dagens lage, och hoppas att det forandras sa att man
haller ungdomar héar. Det & samma spar som nagra av de andra intervjuade var inne pa.

Man vill halla Mariehamn attraktivt for att behalla arbetskraft.

Nér vi pratar om utbud av lagenheter idag och hur det kommer att se ut den kommande
tiden sager Melander att det till f6ljd av folkflyttningar, separationer och skilsmassor
kommer att finnas en fortsatt efterfragan pa lagenheter i Mariehamn, savél stora som
sma. Hon tror dock att det finns ett tak i Mariehamn, att det kommer att sakta av med
byggandet i ndgot skede. Men vi ar anda befriade av toppar och dalar i
fastighetsmarknaden pa Aland, mycket till foljd av ansvarstagande banker. Hon namner
ocksa media i Sverige som malar upp en skrammande bild med sprickande

bostadsbubblor, men att var situation ar olik storstaders.
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4.4. Leif Andersson

Andersson har en bra forstaelse for bostadsmarknaden i Mariehamn efter ett flertal ar pa
stadsférvaltningens fastighetsavdelning och Alandsbankens fastighetsavdelning. Nu
arbetar han som fastighetsformedlare pa Alands Fastighetskonsult. Som utbildad
byggnadsingenjor delar han med sig av sina framtidsutsikter pa saval bostadspriser och

trender.

Andersson inleder med att beratta att det kan komma manga attraktiva tomter till salu
inom arens lopp, eftersom manga av husen som finns i dagens lage ar gamla och inte
ldngre varda att renovera. Om dessa borjar rivas kommer det att férandra hela
stadshilden i centrum. Det kommer sakerligen att forandras sa man borjar bygga mera
pa hojden menar han, eftersom Mariehamn halkar efter i utvecklingen. Han menar dven
att nar man bygger nya lagenhetshus med mer vaningar sa ar det flera som ar med och
delar pa kostnaderna, vilket ar nyttigt sa att man inte har alltfor stora prisskillnader
mellan lagenheter och bostadshus. Det blir alltfor dyra lagenheter menar han, och att
dessa i fortsattningen ocksa kommer att stiga mycket i pris om man inte kan fa lite
stOrre utbud.

Andersson som manga av de andra jag intervjuar tror inte heller att hushallens ekonomi
kommer att forsvagas sa mycket att det skulle paverka bostadspriserna i Mariehamn.
Han séger att det skall mycket till forran nagot skulle omkullkasta hushallen, och att
dven fast det har varit knackigt i Europa dver lag sa har Aland klarat sig bra.
Réntekostnaderna kommer att g upp i sakta takt nagot skede menar han. Det har man
lange trott men han sédger att det maste borja handa ndgot snart, ’rantan har alltfor lange
legat lagt, for att ndgon ska syssla med att 1dna ut pengar” anser han. Nér det blir
stabilare i Europa kommer rantorna att stiga ocksa fortsatter han och tillagger att ingen
vill att det ska bli alltfor snabb ranteuppgang utan att det kommer att ske i passlig takt.
Byggkostnader tror han inte ska vara nagot problem pa kort sikt utan ékar i takt med
inflationen. Sa lange vi har konkurrans pa byggmarknaden har &r det inget som inverkar

pa marknaden.

Utbudet i helhet i Mariehamn &r inte s bra just nu menar Andersson. Han ser att det
skulle finans en potential har bara man far igang byggandet lite mer. Staden har en
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dragning som idag inte kan uppfyllas i helhet. Det har byggts efter behov och det
kommer att fortsatta, fragan ar val mera var. For att fa hit mera folk borde det finnas

storre variation.

Det som blir tydligt i intervjun som kan férandra bostadspriserna kommande tid ar
foljande scenario: Hushallen i Mariehamn har haft det bra stallt, och detta har pd manga
satt mojliggjort att man kunnat ta ut hogre priser for nyproduktioner. For att fa ner
priserna pa lagenheterna maste det byggas mera, och sen om det inte saljs s kommer
priserna att falla till en lite lagre niva. For att detta skall vara méjligt kravs utrymme.
Marknaden ar sa pass liten att redan nagra nybyggda hus inne i centrum kan dumpa

priserna.

Avslutningsvis ndmner han att storsta risken for privatpersoner skulle vara om réantorna

stiger i alltfor hog takt sa att manga skulle tvingas sélja. Den maste stiga i sakta takt.

4.5. Johan Alm

For att fa en inblick i bankvésendet intervjuar jag Johan Alm, avdelningschef for
Alandsbankens Premium Banking-avdelning som inriktar sig pa privatkunders
bostadslan etc. For studiens skull &r det viktigt att fa ta del av kreditgivarnas
framtidsutsikt. Dock bér man komma ihag att diskussionen ar antagande och
representerar inte nddvandigtvis Alandsbankens stéllningstaganden utan endast véra

egna spekulationer.

Bostadsmarknaden har rort pa sig hyfsat bra senaste aren, mycket till foljd av de laga
rantorna som gynnat lantagarna. For tillfallet kan man kanna av att marknaden har
saktat i lite grann, men sa lange arbetsloshetsgraden fortsatter att vara lag kommer man
inte att kunna se nagra plotsliga fall pa bostadsmarknaden, fast det kanske finns lite
mera forsiktighet och mera dverlaggande vid kopslut, sager Alm. Detta ar helt i linje
med vad som diskuterat med de flesta respondenter i intervjuerna, vilket k&nns gott att

hora att det I6per en rod trad i saval finansvarlden samt méaklarbranschen.
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Réantorna kommer inte att kunna falla sd mycket mer sager Alm. Nér jag ber honom
kommentera huruvida rantorna kan komma att stiga hastigt den féljande arsperioden
sager han att det sjalvklart ar svart att forutspa, men manga tror att den halls stabilt och
Okar, men inte for snabbt. Det &r politiska beslut, eller en hégre inflation som skulle
kunna paverka en sadan kraftig pl6tslig rantehjning men det ar svart att forutsaga men
nagot sadant tror han inte kommer att ske. Dock sager han att man bér vara beredd:
”Sen tror jag lite personligen att nar det finns en tro att det inte ska ga upp sa snabbt
(rdntorna) s& kommer det att ga snabbare dn vad man tror”. Med tanke pa att detta skulle
kunna satta manga hushall i blasvader sa meddelar han att stresstesten de gér med hogre
rantor vid de 1an som ges forsakrar att en sadan situation inte ska kunna uppsta dar
hushallen inte har rad att betala rantorna.

Bostaderna i centrala Mariehamn kommer alltid att ga at. Det kommer att fortsatta, och
dar kommer priserna knappast att forandras sager Alm. For fem ar sedan var det
budgivningen pa allt, men det har stabiliserats vilket kanns skont, eftersom pristkningen

inte far ske for snabbt, menar Alm.

Nar vi diskuterar bankernas sékerheter sa ar det fortfarande 70 % av lanet som tacks av
bostaden. Det som sker mer och mer idag &r att man sjalv ska ha ca 10 % av bostadens
varde som insats och den egna insatsen kommer att vara viktig i framtiden. Sa de
kommande aren sa kan man behdva lite mera egen insats, men att det paverkar

bostadsprisena tror han inte.

Sammanfattning av intervjun: sa lange folk har arbeten fortsatter hushallens ekonomi att
vara hyfsad bra (med tanke pa disponibel inkomst), och bankerna fortsatter att ta ansvar

sa finns det inga storre risker de kommande aren.
En intressant aspekt som namndes under intervjun som jag sjalv inte har tankt pa desto

mera ar medias roll. Att konstant lasa hur det gar i Sverige kan ocksa gora

konsumenterna osékra har, vilket kan bromsa i bostadsmarknaden lite grann.
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4.6. Mats Gustafsson

Mats Gustafsson &r kreditchef for privatkunder p& Andelsbanken for Aland och kan
med sin erfarenhet berétta om sina framtidsutsikter for bostadsmarknaden i Mariehamn.
Detta dr hans egna funderanden som vi diskuterar under intervjun och behover

nddvéndigtvis inte representera Andelsbanken.

Gustafsson inleder med att beratta om att forvantningarna pa att ga sin egen bostad ar
fortsatt starka mycket till foljd av de laga rantorna. Som manga av de andra intervjuade
kénner dven han att manga yngre investerar tidigt i en forsta bostad. Det tror han ar
mycket till f6ljd inte endast av det laga rantelaget utan ocksa av att konsumenter sasom
dessa ar valinformerade i dagens lage. Han sager att han inte ser nagon avsaktning pa
efterfragan just nu, och att de som kreditgivare helt enkelt far ta sitt ansvar och se till att

det ar ekonomiskt genomforbart.

Hushallens ekonomi tycker han inte att man har markt av att det skall ha blivit samre.
Han séager att folk ar duktiga over lag att forsakra sig, och han tror att hushallens

situation kommer att vara rétt stabil de kommande fem aren.

Nar jag fragar vad han har for utsikt pa ranteldget svarar Gustafsson att skulle det bli ett
Okat rantetryck sa kommer det inte att drabba lanetagarna sa mycket att de inte skulle ha
rad att betala rantorna. Detta eftersom de flesta Ian &r annuitetslanen sa stiger rantan
paverkar det inte manandskostnaderna utan i sadana fall amorterar man mindre. Han
fortatter &ven med att berétta att de anvander sig av stresstest for de som soker
bostadslan sa till vida att de provkor med hogre rantor for att forsakra sig om att de
Klarar av att betala dem ifall rdntesatsen stiger.

Nar vi pratar om transaktionskostnader kommer vi in pa dverlatelseskatten. Det som ar
intressant som han namner har ar att till foljd av overlatelseskatten (4 % av
kopesumman) blir mera pa dyrare objekt sa finns det fall dar man valt att bygga nytt
istallet for att renovera (tomt billigare dverlatelsesumma an pa renoveringsobjekt). Pa

skatterna tror han inte det blir nagra lattnader.
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Gustafsson kommenterar som manga andra &ven han att byggkostnaderna for att
renovera ett gammalt hus i Mariehamn I6nas nastan inte langre, utan man kan istéllet
bygga nytt for ndstan samma pengar. Sen nar vi kommer in pa stadsplaneéndringarna att
bygga pa hojden tror han inte kommer att paverka nagon byggboom med mycket

kraftigare utbud, eftersom nyproduktioner redan idag har tomma lagenheter.

Han menar att konjunkturerl&get har gjort folk mera forsiktiga och det i sin tur har och
kan paverka bostadspriserna de kommande aren, till den del att allménheten blir lite
aktsammare installda. Han menar ocksa att tidningarna och medier malar upp en bild
som kan leda att paverka individerna. Han menar att alanningar och saledes
Mariehamnare tar intryck fran fastlandet och Sverige trots att laget har kanske inte har

forsamrats till lika stor del.

Bankerna fortsatter med hoga sakerheter for sina Ian och man behéver en egen insats i
framtiden for att kopa bostad. Men det torde inte paverka marknaden.

4.7.Ralf Knaphe

Knahpe &r byggradgivare p& Alandsbanken, och han delar med sig av sin insikt i hur
trenderna ser ut med byggande i Mariehamn i intervjun med honom.

Forvantningarna angaende huruvida privatpersoner ocksa i fortsattningen kommer att
vilja dga sina bostader sager han ar fortsatt goda. Sa lange det ar relativt billigt att l1ana
pengar sa kommer allmanheten att kunna investera i bostader menar han, och att de
fortsatt hoga hyrorna bestar och driver folk att képa loss egna bostader. Han tror att
bade p& Aland och Finland 6verlag sa finns det en sund syn pa att man vill &ga sin egen

bostad och betala av 1an, vilket badar gott for framtiden.

Nar vi pratar om rantorna sager han att det inte ar hans omrade, men spekulerar lite

grann i hur utvecklingen kan komma att bli. Han tror att samtliga banker har lart sig av

tidigare tillfallen att vara forsiktiga instéllt till alltfér hdga rante6kningar. Han sager

dven att man har bra koll pé sina kunder p& Aland dver lag. Driftskostnader sdsom el o.

vatten tordes det inte 6ka desto mera, och det finns manga kostnadseffektiva losningar

idag for uppvarmning. Fastighetskatten hamnar under driftkostnader och dér menar han
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att den har kommit hit for att stanna, och kanske kommer att 6ka lite grann. Dock inte s&

pass mycket att det skulle paverka Mariehamn.

Med byggkostnader anser dven Knahpe att manga aldre bostadshus i Mariehamn tar
langre tid att sélja, eftersom konsumenterna till stor del &r mera medvetna om att det blir
dyra objekt i slutdandan. Han séger att det byggpriserna inte kommer att paverka
bostadsmarknaden sa mycket i framtiden men att de definitivt paverkar ett
andrahandsvéarde pa husen. Han sager att mangden personer som sjalva renoverar och
bygger sina egna hus minskar, vilket gor att byggkostnaderna 6kar mycket. Det kan vara
en foljd av alla bestammelser med forsékringar att det skall finnas dokumentation pa det

som gors av forsakringsmassiga skél.

En trend som é&r intressant att spekulera i ar folkflyttningar. Knahpe ar inte av den
asikten att det kommer att komma sa pass mycket mer folk till staden att det ska
paverka bostadspriser. Dock diskuterar vi kring om nagra fler svenskar utan anknytning
till Aland kan ta och flytta hit, en omsténdighet som b&da bevittnat. Men att det skulle
paverka bostadsmarknad under de kommande fem aren ar svart att tro. Utbudet pa
bostader tror han inte det blir brist pd. Daremot namner han hur efterfragan har 6kat och
fortsatter 6ka pa grund av en faktor som ofta forbises eller gloms bort: skilsméssor.
Vartefter takten pa par som skiljer sig kravs flera bostader. Jamfort med forr sa kravs
idag manga fler bostéder: “Forst fristéller man ett hus, som ingen har rdd att kdpa ut
(behalla ensam), sen kommer en ny familj dit. Sa képer man ett litet billigare hus eller
en lagenhet (det splittrade paret). Av ett hus blir det da tva som behdvs, och du fristéller

ett ocksa.”

Nar jag fragar om stadsplanandringarna som &r pa tapeten att bygga hogre hus svarar
Knahpe att sa lange det séljs lagenheter sa kommer det att fortsatta byggas. Men nar det
tar slut tror han inte lagenheterna faller mycket i pris. Daremot &aldre hus blir kanske

billigare till foljd av hdga renoveringskostnader.
Néarmaste fem &ren tror han att hushallens ekonomi och rantekostnader ar A och O for

stabiliteten pa bostadsmarknaden. Sa lange bankvésendet ar valfungerande och

arbetslosheten inte okar kraftigt ser han inga risker pa bostadsmarknaden, som flera av
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de andra intervju-respondenterna. Det &r da kanske att renoveringsobjekten faller lite

grann i pris i fortsattningen.
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5. ANALYS OCH SLUTDISKUSSION

Har reflekterar jag dver vad intervjuobjekten delar med sig av for asikter i en
resultatdiskussion dar jag forknippar det med teorin jag skrivit om. Analysdelen ska ge
en bild av vad som framkommit av intervjuerna, med bostadsmarknadens forhallande
inom fem ar som utgangspunkt. | slutdiskussionen kommenteras det viktigaste och mest

intressanta som framgar i uppsatsen.

5.1. Analys

Det samtliga av de intervjuade tycks halla med om ér att konsumenterna inte utgor en
storre risk for finanssektorn for tillfallet eller de kommande aren. De verkar alla halla
med om att Mariehamn och Aland kommer &ven i fortsattningen ha en hég
sysselsattningsgrad samt god hushéllsekonomi. Precis som i teorin ar detta nagot som
hor till det fundementala (s. 15 Hushallens ekonomi) for att halla en stadig
bostadsmarknad som inte skenar ivag i prsibilderna. Trots att det kom upp i intervjuerna
att folk kan komma att agera forsiktigare fast marknaden &r stabil, eftersom priserna ar
hoga. Dock sager bland andra R. Gustafsson och M. Gustafsson att képarna anda har
hoga forvantningar pa att fa 4ga egna bostéader, dven yngre manniskor har en fortsatt
vilja att &ga sin bostad (Forvantningar s. 16).

Négot som flertalet av de intevjuade ndmner och tar upp ar att den sociala servicen och
utvecklingen av staden inte far halka efter, for da kan det inverka negativt pa eftefragan
av bostéader och leda till en avtagande marknad (s. 23 Omradesspecifika egenskaper 23).

Nagot som bade Melander och Mats Gustafsson reagerat pa ar hur medias paverkan fran
Sverige kan paverka dven marknaden hér. Det ar narmast med tanke pa att de har manga
negativt malande bilder om framtidsutsikten med rantelaget nar manniskor maste borja
amortera. Det menar att kdpare kan bli osékra att ta del av en bild som &r skav till foljd
av att man malar upp (s.19 Bankers paverkan). Aven diskussionen om en vaxande
bostadsbubbla i media i Sverige kan fa privatkonsumenter har att fundera en extra gang
pa att kdpa och aga sin bostad ( s.21 Bostadsbubbla). Precis som Gustafsson sager ar det

sékrare och mer medvetna konsumenter idag.
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Det Leif Andersson tar upp ar utbudet i Mariehamns paverkan. Det gor dven Karlsson
och bada menar att det haller pa att stagnera for tillfallet vilket (s.20 Utbud).

De menar att det ar tid for staden att agera nu. Knaphe menar ocksa att det inte &r
ekonomiskt alltid att renovera gammla hus langre vilket dven Andersson namner

(Byggkostander s.15).

Det som bade kommit fram i teorin och fran intervjuerna ar det laga rantelaget. Teorin
sager att om rantorna 6kar kommer bostadslanens manatliga kostnader att oka (s. 20
Bankers paverkan). Det kan leda till att manga inte har rad att behalla sina bostader
eftersom de inte rdknat med en for kraftig hdjning. Alla av de intervjuade tar upp detta.
Det alla tycks dela ar asikten att rantorna kan komma att stiga men inte tillrackligt for
att det ska paverka hushallen éver en 6verskadlig tid. Det alla tre bankanstallda menar
ar att bankerna tar ett stort ansvar att forutse att hushall klarar av héjda rantor nar de tar
lan. De sager ocksa att det blir tuffare aterbetalningskrav samt stérre och mera krav pa

kontantinsatser vid lan.

5.2. Resultatdiskussion

Det som har varit mest engagerande och minst sagt spannande med att skriva slutarbetet
har varit mojligheten att diskutera omradet med sakkunniga, eftersom det tillsammans
med djupdykningen i &mnet har gett ett bredare perspektiv pa nagot som paverkar oss
alla. Pa basen av det tillsammans med det material som funnits att tillga och den
erfarenhet jag har av amnet sedan tidigare, har jag forsokt sammanfatta arbetet till nagra
knytpunkter som &r mest vasentliga for uppsatsens syfte. Kan paféljderna av studien
fungera som en resurs for en potentiell forutsdgning av marknaden? Kort och gatt vill
jag papeka att det ar trenderna som ligger i forgrunden till bostadsmarknadens upp- och
nedgangar i priser man kan diskutera vidare pa i en djupare studie. Det jag hellre
fokuserar pa ar resultaten jag vill mig kunna forankra med arbetet. Vad ar
sannolikheterna att foljande ars marknadsutveckling skenar ivag at nagon of6rutsedd
riktning? Man kan ha vilka tankar eller asikter som helst om dmnet men pa basis av det

jag har lart mig ér detta mina asikter.

Det finns en utveckling jag vill reflektera pa i slutdiskussionen, en ytterlighet och hur
mojligt det ar att den uppstar under kommande period. Jag tanker ocksa ge nagra korta
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kommentarer som &r specifikt till bostadsutvecklingen i Mariehamn som kan vara

intressanta att fundera kring.

Den forsta punkten jag vill fokusera pa ar hurvida bostader ar dverprissatta i
Mariehamn, finns det en véxande bostadsbubbla? Jag tycker att detta ar ett av de
intressantaste slutsatsen att diskutera kring eftersom det standigt ar ett aktuellt &mne.
Rakt pa sak vill jag pasta att med min studie kan jag anta att marknaden inte &r
dverprissatt. Som jag tog upp i teorin &r tecknet pa en dverprisatt bostadsmarknad visar
tecken tidigt. Dessa tecken skulle vara att bostadspriserna stiger i en hastig takt i
jamforelse med fundamenta, t.ex. I6ner och sysselséttningsgrad. Fast man inte kan
forneka att priserna véaxer pa framforallt Iagenheter i stan, har ocksa lénerna véxt och

det finns inte desto mer arbetsloshet att prata om.

Har passar aven ett exempel bra. Pa de banker jag besékte uppmuntrar man har till korta
lanetider jamfort med exempelvis Sverige. | ett svenskt hushall 2014 var
amorteringstakten ca. 130 ar att betala tillbaka fulla lanet till banken (Ekeblom, 2014).
Har uppmuntrar man till 20-25 ar max. Vad har detta for inverkan da? Skulderna betalas
av och det finns inte risk att lanen blir dyrare &n man forst tankt sig for att rantorna
kommer upp fran sina rekordlaga nivaer. Det jag fore skrivandet av arbetet hade for
tanke om en véaxande bostadsbubbla var att marknadsrantorna plotsligt skulle 6ka fran
nuvarande laga nivaer till en fyrdubblad niva kring 8 %, vad skulle ske da? Skulle folk
tvingas salja och sélja billigt eftersom lanen blir dyrare? Har forsakrade alla av de
intervjuade att rantor inte bara skenar ivag plotsligt. Det &r politikers ansvar att se till att
en stadig utveckling férsiggar. Dessutom har vi p& Aland ansvariga banker som stressar
alla rantor fore de ger 1an. Detta innebar att tar du ett lan till 2 % ranta nu, sa stressar

bankerna och ser om man &ven kan betala rénta med exempelvis 6 %.

Kreditgivare maste fortsatta att ge lan for att trygga en fortsatt utveckling. Investerare
kan inte plocka ut for hoga vinster utan maste kunna skapa formanliga bostéader.
Politiker ar starkt forknippade med en utveckling av bostadsmarknaden i Mariehamn
eftersom de har makten att underlatta for investerarna i form av markanvandning.
Utbudet &r A och O for utvedklingen av Mariehamn, det skulle vara intressant att se
hurvida Mariehamns del av Mdckelo eller Sviné S6der om Mariehamn skulle bérja

byggas upp som bostadsomraden som det tidigare varit tal om. Annars maste
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stadsstyrelsen se dver stadsplanen och ge byggherrar méjligheter att bygga hogre sa att

investerarna kan fa in Il6nsamhet i projekten.

Det kanns lite spontant som att bostader i Mariehamn snart borjar na sina maxpriser per
kvadratmeter. Det blir intressant att se om det leder till en stagnering pa marknaden med
forsiktigare konsumenter och om det i sin tur paverkar marknaden? Sa lange folk ar i
arbete och ratorna inte okar alltfor mycket alltfor snabbt och utbudet uppfylls borde

bostadsmarknaden i Mariehamn héllas lika stabil i framtiden som under de senaste &ren.
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6.1. Bilagor fran intervjuerna

Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 ar i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget &r i detta fall bostadspriserna. Det ar
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stdllningstaganden som studien undersoker @r narmast de faktorer som kan komma att férandra
bostadsmarknaden under de kommande fem aren, och varfor dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill darfor att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
forandras utgaende fran sina egna uppfattningar. Valj det som kdnns angeldget att diskutera ur
listan, eller ta upp nagot annat som kédnns viktigt att namna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e Forvdntningar

e Hushallens ekonomi

e Réntekostnader (rdnteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostdder

Om intervjuobjekten vill kan man d@ven kommentera:

Hembygdsratten.
Vaxande bostadsbubbla i Mariehamn?

%, (D lbls— A/OL/I C,\’\fdvv—/\/‘
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Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 ar i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget &r i detta fall bostadspriserna. Det &r
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stillningstaganden som studien undersoker dr narmast de faktorer som kan komma att forandra
bostadsmarknaden under de kommande fem aren, och varfér dessa faktorer kan komma att

forandras.

Jag vill darfér att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
forandras utgdende fran sina egna uppfattningar. Vélj det som kénns angeldget att diskutera ur
listan, eller ta upp nagot annat som kanns viktigt att namna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfdr listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e Forvantningar

e Hushallens ekonomi

e Réantekostnader (ranteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostader

Om intervjuobjekten vill kan man dven kommentera:

Hembygdsratten.
Véxande bostadsbubbla i Mariehamn?
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Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 ar i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget dr i detta fall bostadspriserna. Det ar
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stillningstaganden som studien undersdker dr narmast de faktorer som kan komma att férandra
bostadsmarknaden under de kommande fem aren, och varfoér dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill ddrfor att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
forandras utgdende fran sina egna uppfattningar. Valj det som kdnns angeldget att diskutera ur
listan, eller ta upp nagot annat som kanns viktigt att ndamna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e Forvantningar

e Hushallens ekonomi

e Rintekostnader (ranteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostader

Om intervjuobjekten vill kan man dven kommentera:

Hembygdsratten.
Vaxande bostadsbubbla i Mariehamn?
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Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 dr i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget &r i detta fall bostadspriserna. Det &r
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stillningstaganden som studien undersoker dr narmast de faktorer som kan komma att féréndra
bostadsmarknaden under de kommande fem aren, och varfor dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill dérfér att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
forandras utgdende fran sina egna uppfattningar. Valj det som kdnns angeldget att diskutera ur
listan, eller ta upp nagot annat som kénns viktigt att ndmna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e Fdrvantningar

e Hushallens ekonomi

e Rintekostnader (rdnteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostader

Om intervjuobjekten vill kan man dven kommentera:

Hembygdsratten.

Vixande bostadsbubbla i Mariehamn?
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Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 ar i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget ar i detta fall bostadspriserna. Det ar
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stillningstaganden som studien undersoker dar ndrmast de faktorer som kan komma att férandra
bostadsmarknaden under de kommande fem aren, och varfor dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill darfér att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pé vad som kan komma att
forandras utgédende fran sina egna uppfattningar. Vélj det som kdnns angelédget att diskutera ur
listan, eller ta upp nagot annat som kanns viktigt att ndmna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e FOrvantningar

e Hushdllens ekonomi

e Réntekostnader (ranteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostader

Om intervjuobjekten vill kan man dven kommentera:

Hembygdsratten.
Vaxande bostadsbubbla i Mariehamn?
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Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 ar i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget ar i detta fall bostadspriserna. Det &r
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stdllningstaganden som studien undersoker ar narmast de faktorer som kan komma att férandra
bostadsmarknaden under de kommande fem dren, och varfor dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill dé@rfor att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
forandras utgaende fran sina egna uppfattningar. Vélj det som kdnns angeliget att diskutera ur
listan, eller ta upp nagot annat som kéanns viktigt att nimna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e Forvantningar

e Hushallens ekonomi

e Réntekostnader (ranteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostader

Om intervjuobjekten vill kan man @ven kommentera:

Hembygdsratten.
Vaxande bostadsbubbla i Mariehamn?
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Intervju-underlag

En Oppen semi-strukturerad intervju som ska fora in diskussionen pa hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 &r i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget &r i detta fall bostadspriserna. Det 4r
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stéllningstaganden som studien undersdker &r narmast de faktorer som kan komma att férindra
bostadsmarknaden under de kommande fem &ren, och varfor dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill dérfor att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
forandras utgdende fran sina egna uppfattningar. Vilj det som kinns angeliget att diskutera ur
listan, eller ta upp ndgot annat som kénns viktigt att ndmna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

e Forvdntningar

e Hushallens ekonomi

e Réantekostnader (ranteavdrag)

e Driftkostnader (fastighetsskatt)

e Transaktionskostnader och byggkostnader
e Demografi och folkflyttningar

e Utbudet av bostader

Om intervjuobjekten vill kan man dven kommentera:

Hembygdsratten.
Viaxande bostadsbubbla i Mariehamn?
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Intervju-underlag

En 6ppen semi-strukturerad interviu som ska fora in diskussionen pd hur bostadsmarknaden kommer
att se ut om 5 &r i Mariehamn. Det intressanta i sammanhanget &r i detta fall bostadspriserna. Det dr
endast hypotetiska uppskattningar och antaganden som begrundas.

De stiliningstaganden som studien undersoker dr ndrmast de faktorer som kan komma att fordndra
bostadsmarknaden under de kommande fem dren, och varfor dessa faktorer kan komma att
forandras.

Jag vill darfar att intervjuobjekten kortfattat ger sina uppfattningar pa vad som kan komma att
fordndras utgdende frin sina egna uppfattningar. Vilj det som kdnns angeliget att diskutera ur
listan, eller ta upp ndgot annat som kénns viktigt att ndimna.

De intervjuade kan fritt formulera egna uppfattningar och tankar kring fragan.
Nedanfor listar jag nagra av de faktorer som gor upp bostadsmarknaden:

* Fdrvantningar

* Hushaliens ekonomi

+ Rintekostnader {rénteavdrag)

s Driftkostnader {fastighetsskatt)

*  Transaktionskostnader och byggkostnader
»  Demografi och folkflyttningar

»  Utbudet av bostdder

Om intervjuobjekten vill kan man dven kommentera:

Hembygdsritten.
Vaxande bostadsbubbla i Mariehamn?
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