Om vurdering af parcelhuse

Af Kai Kristensen*)

Resumé

I en tidligere artikel i dette tidsskrift har forfatteren redegjort for brugen af sd-
kaldte hedoniske regressioner ved beregning af prisen pd el parcelhus. I forbin-
delse hermed modtog forfatteren en rekke henvendelser vedrorende en praktisk
eksemplificering af resuitaterne, hvilkel forte til en fornyet dataindsamliing samt
el forsog pd opstilling af et generelt ehsempel pd en vurderingsmodel. I artiklen
redegores for dette arbejde.

1. Formal og introduktion

I 1979 blev der ved Handelshejskolen i Arhus udtaget en storre stik-
preve af det drhusianske parcelhusmarked med henblik pa en analyse
af sammenhzngen mellem prisen pi et hus og husets egenskaber.
Nogle af resultaterne af denne undersogelse kan findes 1 Erhvervseko-
nomisk Tidsskrift, nr. 2, 1983. I foraret 1983 blev analysen gentaget i
mindre mailestok. Hensigten hermed var dels at opni et indblik i
markedets dynamik og dels at blive i stand til at opstille generelle og
rimeligt simple vurderingsmodeller til gavn for markedets aktorer.

[ nzrvaerende artikel praesenteres resultaterne, idet der forst gives en
praesentation af datamaterialet og analysemetoderne.

Det mi erindres, at den opstillede model kun er vejledende og derfor
ikke kan tages som udtryk for markedets fulde sandhed. Modellen er
en tommelfingerregel og ma, nar den anvendes, opfattes og tolkes
som sadan.

2. Datamateriale og analyseresultater

Som anfert i indledningen er det drhusianske parcelhusmarked tidli-
gere blevet analyseret pa basis af et datamateriale deekkende perioden
1974-1978 incl. Dette materiale omfattede godt 500 faktiske parcelhus-
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handler og gav mulighed for en ganske pracis bestemmelse af mar-
kedsprisen for de individuelle egenskaber hos et parcelhus.

Det nye materiale, som udelukkende omfatter udbudssiden, er ikke
nzr si omfangsrigt, kun 53 observationer. Det er tanken med materia-
let at skabe mulighed for at vurdere markedets dynamik, m.a.o. at vur-
dere hvilke forandringer der er indtruffet i de relative priser for hus-
egenskaberne, siden den ferste undersogelse fandt sted.

Materialet blev indsamlet hos et bredt udsnit af de drhusianske, stats-
autoriserede ejendomsmaglere i februar 1983. Kontakten til maegler-
ne var anonym, og det ma derfor antages, at de modtagne salgsopstil-
linger giver et trovaerdigt billede af udbudssituationen.
Informationsindsamlingen fandt sted i overensstemmelse med den
forste parcelhusundersogelse, siledes at der for egenskaber og priser
er umiddelbar overensstemmelse mellem de to undersegelser.

I tabel 1 er gennemsnitstallene for det indsamlede materiale angivet

gEﬂnEmSﬂl[ genm‘:msnlt

VARIABLE 1974.78 1983
Egenskaber:

Grundsterrelse (m?) 7234 7521
Boligsterrelse (m?) 140,53 139,4
Kexlderstorrelse (m?) 22,9 32,8
Antal garager 0.8 0,8
Husets alder 11,1 18,9
Antal ekstra toilewer 0.8 0,7
Antal pejse 0,2 0,4
Art (fridiggende) 70% 717%
Priser: {1000 kr.)

Prioriteret pris 4835,1 579,4
Beregnet kontantpris 371,6 551,6
Ydelse 54,7 89,4
Udbetaling 54,0 49,6
Nom. rente (%) 10,2 14,9
Markedsrente (%) 15,2 16,0

Tabetl 1. Gennemsnitstal.
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sammen med gennemsnitstallene for den gamle undersegelse. For
den nye undersegelse er kontantprisen beregnet pr. 1. marts 1983.

Det er forbavsende at konstatere, hvor ens de to grupper er. Statistisk
set er der for egenskaberne kun forskel i alderen, som i gennemsnit er
steget godt, 7 ar, svarende tl forskellen 1 de to materialers datering.
Dette udtrykker, at det nzsten er den samme bestand af parcelhuse,
der udbydes i 1983 som i midten af halvfjerdserne.

Priserne har naturligvis andret sig. Specielt kontantprisen er gaet kraf-
tigt i vejret (46,1%), mens den prioriterede pris holder sig til beskedne
19,9%. Forskellen findes naturligvis i den kraftige stigning i den nomi-
nelle rente, som indebearer, at der for 83-materialet er meget lille for-
skel mellem den prioriterede pris og kontantprisen. De drlige ydelser
er i gennemsnit vokset med ikke mindre end 63,4%. Dette forklares
ved en kombination af stigende prioriteret pris, stigende nominel
rente og faldende lobetid.

Efter talrige forsog med alternative modeller til beskrivelse af sam-
menhzngen mellem prisen pa et parcelhus og husets egenskaber viste
det sig muligt at na frem til en beregning af parcelhusegenskabernes
kontantpriser (f.eks. prisen pr. kvadratmeter boligareal eller prisen for
en garage alt andet lige).

De opniede resultater for sivel 74-78 undersegelsen som 83-underse-
gelsen er gengivetitabel 2.

Egcnskabcr Gennemsnitlige Priser
priser 1974.78 foriret 1983
Grundareal 24 29
Boligareal 1.024 1.193
Kalderareal 555 263
Antal garager 21.958 29.408
Husers alder 1.971 -
Antal extra toiletter 11.442 -
Antal pejse 40.019 37.969
Huset fritliggende 97 -
Viby m.v. 36.056 32.825
Risskov/Hejbjerg 59.729 71.593

Tabel 2. Beregnede priser for egenshaberne.
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De angivne beliggenhedspriser er merpriser i forhold til oplandet.
Merprisen for en beliggenhed i Viby m.v. kan anses for prisen pi en
god tilga:ngelighed, mens merprisen for en beliggenhed i Risskov eller
Hojbjerg kan anses for prisen pa bade en god tilgengelighed og en god
omridekvalitet. Af dette folger, at prisen for en god omridekvalitet
svarer til forskellen mellem merprisen for Viby m.v. og Risskov/Hej-
bjerg. Det kan iovrigt konstateres, at de to modeller ligger meget tet
pa hinanden. Faktisk er det i intet tilfzlde tale om statistisk set betyd.
ningsfulde forskelle. Man kan derfor slutte, at husegenskabernes ind.
byrdes prisforhold stort set er uforandret fra medio halvfjerdserne il
1983,

Man bemarker specielt, at pejsevariablen udviser en pris meget he-

jere end installationsomkostningerne. Formodningen om, at denne va-
riabel har en speciel status som generel kvalitetsindikator synes derfor
bekraftet. Forholdet understottes yderligere af den kendsgerning, at et
lignende resultat er opnaet af Moller (1978).
I ovrigt er de opnaede relative priser i snaver oveensstemmelse med
Mollers pa trods af forskelle i savel datamateriale som modelspecifika-
tion. Mellers materiale er hentet fra Typehusrevyen 1978 og ikke knyt-
tet til noget bestemt omrade. Det er derfor nazrliggende at konkludere,
at de relative priser for parcelhusegenskaber 1 Danmark kan betragtes
som rimeligt stabile bide tidsmassigt og geografisk, nir der ses bort
fra beliggenheden.

8. En praktisk vurderingsmodel

Man kan betragte kontantprisen pa et parcelﬁus som sammensat pa
felgende made:

INTER INTRA
KOWTRNT| _ bolig grund antal
[ 5 = [RBGIG?I] + Rmmm.j| + bl[ all"'bz[areal]"'“""hp[ pejse ]

Den internationale variation udtrykker forskellen mellem de forskcllige
geografiske regioner i Danmark, mens den intraregionale variation fo-
kuserer pa den konkrete grundkvalitet inden for et omrade. Koefficien-

terne by, ... b angiver egenskabernes priser. Ved division med prisen
pr. kvadratumeter boligareal fas
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Resultaterne 1 det foregiende antyder, at bhrgsct fra den interregio-
nale variation er de relative priser nogenlunde konstante. Hvis man
derfor omformer udtrykket til

[ ] [ I(:;' EmRIAﬂ'Ia:J : §
PRIS | _ |VARIAT _ bolig,, 2 ;grund antal
b, B b, +[area1]+'q[ "y ""”+E$[1:ejse]

opnis, at hejresiden med rimelighed kan opfattes som varende upi-
virket af tidsmassige og geografiske forskelle. Den kan derfor anven-
des ved en indbyrdes rangordning af ejendomme med samme regionale
beliggenhed.

Dette indebzarer, at der ved sammenligning af huse foretages en kor-
rektion af boligarealets sterrelse afhengig af husets evrige egenskaber,
siledes at det er muligt direkte at sammenligne to forskellige huse ved
hjalp af blot et enkelt tal.

De relative priser kendes fra de tidligere omtalte undersegelser, og det
er derfor umiddelbart muligt at give forslag til et standardiserings-
skema for parcelhuse, som kan anvendes uafhzngigt af inflationsud-

vikling, finansielle forhold og lignende. Et sadant forslag er givet i tabel
ot

Brugcln af skemaet kreever fastlzggelse af punkterne 1-8, som indfores
i skemaets spjle 3. Herefter kan de enkelte egenskabers bidrag til det
justerede kvadratmeterantal beregnes ved produktet af sojlerne 2 og 3.
Ved addition fremkommer herefter punkt 9, der angiver det 'kvalitets-
justerede’ kvadratmeterantal.

Sidstnazvnte er et nogletal, der alt andet lige kan anvendes til sammen-
ligning af forskellige parcelhuse. Ved beliggenhedsforskelle ma der
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Husets egenskaber Vagte AREL G smln-
enheder dard m?
1. Boligareal i m? 1
2. Grundareal i m? 1/50
3. Kelderareal i m? 1/2
4. Antal garager 20
5. Antal ekstra toiletter 10
6. Antal pejse el. br.ovne 40
7. Huset fritliggende? ') 1/10
8. +afskrivning ved husets alder
i hele ar -2
9. Husets kvalitetsnegletal malt i
standardkvadratmeter
10. + Tilleg for god
tilgengelighed (35)
11. + Tilleg for god
omradekvalitet (25)
12. + Tillzg for specielle
egenskaber

15. Husets verdi malc 1
boligkvadratmeter

1) Hvis svaret er ja, skrives 1 ellers 0.

Tabel 2. Standardiseringsshema for parcelhuse.

foretages en yderligere justering. I skemaet er tallene for Arhusom-
ridet indfert i parentes. Der er ingen garanti for, at disse tal er gene-
relt anvendelige, men de ber alligevel anvendes i mangel af bedre. Der
mi desuden justeres for specielle egenskaber, hvis sidanne er tl stede.
Pi dette punkt er der af gode grunde ikke angivet nogen vagt. Som
vejledning kan man anfere, at den specielle egenskab ma sammenlig-
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nes med en af standardegenskaberne og vardianszttes i relation

hertil.
Lad os som et eksempel betragte de i tabel 4 beskrevne parcelhuse.

Egenskaber Hus # 1 Hus # 2
Grundstorrelse 867 941
Boligareal 147 163
Kalderareal 0 0
Antal garager 2 1
Byggedr 1972 1973
Antal pejse 1 1
Antal ekstra toiletter 1 1
Husets fritliggende Ja ja
God beliggenhed Ja nej
God omridekvalitet nej nej

Tabel 4. Data for to udvalgte parcelhuse.

En tlsvarende beregning for hus # 2 giver et antal standardkva-
drauneter pi 2531,9. Det ses, at bortset fra tilgengeligheden er de to
huse stort set ens [sml. 232,4 og 231,9].

Man kan ikke generelt konvertere det beregnede m? antal til kr., men
efter ovenstiende skulle hus # 1 vare noget dyrere end hus # 2, af-
hangig af den konkrete beliggenhed. I det aktuelle tilfelde forlanges
en kontantpris pa 524.000 for hus 3 1 og en kontantpris pa 467.000
for hus # 2.

Det ber fremhaves, at den opstillede model naturligvis er en approksi-
mation, en tommelfingerregel om man vil. Den ma derfor anvendes
med en vis varsomhed. Det ma desuden erindres, at modellen udtryk-
ker markedets gennemsnitige vurdering. Pi trods heraf er det for-
fatterens opfattelse, at modellen vil kunne udfylde en del af det hul,
som klart kan konstateres pa konsumentsiden ved vurdering af et par-
celhus 1 forbindelse med keb.
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Ved indsettelse i skemaet fra tabel 2 fis folgende resultat for hus # 1:

Egenskaber Vagte Antal Antal
enheder standard m4
1. Boligareal 1 147 147
2. Grundareal 1/50 B67 17,3
5. Kzlderareal 1/2 0 0
4. Antal garager 20 2 40
5. Antal extra toiletter 10 1 10
6. Antal pejse el. br.ovne 40 ] 40
7. Huset fritliggende 1/10 1 0,1
8. Afskrivning -2 11 - 29
9. Kvalitetsnogletal i m? 232,4
10. Tilgzngelighed 55 1 35
11. Omridekvalitet 25 0 0
12. Specielle tgcnskabcr - - -
13. Antal standard m? 267,4

Tabel 5. Eksempel pd en parcelhusvurdering.

Det bor pointeres, at modellen ikke kan erstatte maglernes faglige cks-
peruse. Den ber alene anvendes som et middel til at opna et overblik
over markedet, siledes at de effekrive tilbud kan udvaxlges til nzermere

analyse.
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