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Bostadsvardering fran Metria

Bostadsvardering fran Metria ger mojlighet att gora statistiska bostadsvarderingar for
smahus och bostadsratter. Funktionen har tagits fram i samarbete med var partner Valueguard som
har hog kompetens och manga ars erfarenhet nar det géller bostadsvarderingar och
varderingsmodeller.

Kvalitet

Varje vardering har en kvalitetsmarkning med en

skala fran 1 till S enligt:

S - Hog kvalitet

4 - God kvalitet

3 - Godkand kvalitet

2 - Lag kvalitet

1- Ej anvandbar

Hog kvalitet (S) betyder att det finns gott om liknande salda
bostader i ndromradet och att spridningen i priser ar latt att
forklara statistiskt.

Lag kvalitet (2) betyder att det finns ont om forsaljningar i
naromradet och/eller den varderade bostaden avviker fran
jamforelseforsaljningarna.

Standardpodng

Standardpodng ar ett matt pa varderingsobjektets standard
vad galler t.ex. exteridr, energihushalining, kok, sanitet mm.
Las mer om Standardpodng hos Skatteverket.

Referensobjekt

Har visas 10 forsdljningar som ar tankta att vara till hjalp vid
tolkningen av varderingen.

Observera att urvalet av referensforsaljningarna har gjorts
for att hjalpa en mansklig tolkare med en annan
urvalsalgoritm 3n de som anvands i varderingsmodellen.

De forsaljningar som ligger dverst i listan behdver inte vara
de forsaljningar som varit viktigast i sjdlva varderings-
modellen. For virderingsmodellen kan till exempel en
forsaljning av en liten lagenhet i samma trapphus tillféra
mer vardefull information dn en férsaljning av en lika stor
ldgenhet i grannhuset, men fér en mansklig betraktare ar
det littare att jamféra bostader som dr ungefar lika stora.
"Pris idag” ar en indexering av forsaljningspriset. Pris idag ar
alltsd inte en statistisk vardering, utan endast en
framskrivning av forsaljningspriset med hjalp av ett lokalt
prisindex.

Berdkningsmodell

Det forsta steget i varderingsmodellen &r att hitta lampliga
jamforelseobjekt. Darfér utférs en matchning, dar objektet
som ska varderas matchas mot salda objekt. Informationen
som anvands i matchningen ar bland annat boarea, byggar,
avstand till varderingsobjekt, manadsavgift (enbart
bostadsratter) och tomtarea (enbart smahus).

Nasta steg i modellen dr att anvanda de matchade objekten
i en regressionsanalys. Analysen ar utvecklad for att
estimera priset pa bostaden som ska varderas utifran den
information som finns om salda bostader i underlaget.

For att ytterligare oka traffsakerheten gors ett antal
efterjusteringar av regressionsmodellen. Dessa ar sarskilt
viktiga for bostader som ar avviker fran det normala i
omradet.
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Dataunderlag

Data i modellen ar i férsta hand priser och information om
bostader fran fastighetsmaklare. Storsta datakalla dr Svensk
Maklarstatistik AB, men det finns ocksa en direktkoppling till
flera maklarfirmor.

Uppskattningsvis 95 procent av alla bostadsratts- och
villaférsaljningar som sker via fastighetsmaklare rapporteras
in. De allra flesta forsaljningar rapporteras in samma dag.
Nar det galler sm3hus sa kompletteras informationen med
hjalp av data fran Lantmateriet.

Kvalitetsarbete

Valueguard testar varderingsmodellen kontinuerligt mot alla
bostader som siljs, dvs. alla sdlda bostider varderas med
hjdlp av den information som fanns tillganglig innan
forsaljningen. Utifran testerna skapas en kvalitetsrapport
som uppdateras l6pande. Det finns ocksa flera automatiska
tester av till exempel modellens funktion och av att
dataunderlaget ar korrekt. Valueguard foljer ett
kvalitetsledningssystem som certifierats

i enlighet med 1SO 9001.

Indexering av forsaljningspriser

De forsaljningspriser som anvands indexeras till dagspris
med hjilp av dver 1 200 lokala bostadsprisindex.

P4 sa vis kan dven 3ldre forsidljningar anvindas som
underlag och virderingssystemet genererar alltid farska
varden. De senaste veckornas fordndring ar dock svar att
mata, vilket innebar att det anda finns en viss eftersldpning.
De prisindex som anvands bygger pd samma metodik som
vid framstalining av HOX, Valueguards marknadsledande
prisindex for bostader i Sverige.

Bostdder som dr svara att virdera

Har ar exempel pd bostader dar det kan vara svart att gora

en statistisk vardering:

®  Bostader som ligger ensligt till.

e Bostader som avviker fran andra, till exempel att de ar
storre eller mindre &n andra bostader i omradet, eller
om det dr enskilda nyproducerade bostader i ett
omrade dar alla andra bostader dr dldre.

e Bostader i omraden med stora skillnader, exempelvis
blandomraden dar en del bostader anvands som
fritidshus och andra som permanentboende.

e Bostader som har en unik for- eller nackdel, som en
stor takterrass, kraftig bullerstorning, en fantastisk
utsikt, en unik strandtomt etc.

®  Bostader som dr ombyggda pa ett sddant sitt att de
avviker kraftigt frdn vad man kan férvanta sig utifran
lage och byggnadsperiod.



