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Sammanfattning

Fastighetsmarknaden i Stockholms innerstad dr ndgot som berdr. Rantorna &r for nérvarande
oerhort laga vilket har gjort att priserna har skjutit i hojden. Vidare talas det mycket om de s
kallade lockpriserna, dér budgivningarna ibland har gjort att kdparen av en bostadsrétt har
kénslan av att de har blivit lurade in i ndgot de inte kommer att klara av.

Denna uppsats syftar ddrmed till att fa en djupare inblick i bostadsréttspriserna i Stockholms
innerstad och hitta forklaringar till prisskillnader.

Till grund for undersdkningen ligger 64 stycken ligenheter; ett respektive tre rum och kok,
som salts under 2005 i Vasastan, byggda mellan dren 1859 — 1944. Dessa data har insamlats
med hjélp av fyra stora miklare i Vasastan. Dértill har en mindre enkétstudie gjorts dér
spekulanters preferenser har analyserats.

Arbetet har analyserats genom tre regressionsanalyser, dir den forsta dr berdknad pa ettorna,
den andra pa treorna och till sist &r berdkningarna gjorda pé hela materialet. Till detta har
enkétstudiens resultat kopplats.

De tre regressionsanalyserna bygger pa hedonisk teori dér tio forklarande variabler
analyserats med avseende pd deras signifikanta pdverkan pa variationen i variabeln pris. Alla
regressionerna forklarar mer dn 85 % av variationen.

Variabeln boyta har enskilt storst pdverkan i alla regressioner, ddrefter har ménadsavgiften
och huruvida ldgenheten har en balkong storst betydelse.

Slutligen vill jag tacka Svensk Fastighetsformedling, Foreningssparbanken Fastighetsbyrd,
Skandia mdklarna och Notar som med sina data har mojliggjort denna undersokning. Ett
sarskilt tack vill jag framfora till Peter Ribbing pd Svensk Fastighetsformedling som hjdlpt
mig flertalet ganger under uppsatsens gang.
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1. Inledning

Priset pa bostadsritter i Stockholms ldn har 6kat lavinartat det senaste decenniet (figur 1). Det
pratas och skrivs om fastighetsbranschen och fastighetsméklare i bade tv, radio och tidningar.
S& mycket tjanar fastighetsmiklaren pa din ort! Fler och fler fastighetsméklare blir varnade!'
Bostadsmarknaden dr ndgot som berdr.
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Figur 1. Prisutveckling pa bostadsritter i Stockholms ldn 1996 — 20057,

Alla stdlls vi ndgon gang infor det faktum att vi behdver nytt boende efter fordndrade
levnadsforhallanden. Hur vi ska bo dr sedan mer individuellt, boyta, antal rum, renoverat eller
inte? Ska det vara kakelugnar och stuckatur eller modernt och luftigt? Vill man bo i hyresratt
eller bostadsritt, har man mojligheten att kopa en bostadsritt? Till sist kommer vi till det som
ar av storst betydelse nir man skall ordna med sitt boende. Var har du ténkt bositta dig? Pa
vilken geografisk plats i landet? Bostadsbristen ir stor i storstdderna, allra storst i
Stockholmsomradet. Denna konkurrens driver foljaktligen upp priserna. Under perioden
september 2005 — november 2005 har priserna i Stockholms 14n dkat med 24 %. I Skane ldn
under samma period har priserna 6kat 7 % samt i Vistra Gotalands lin med 21 %.” Dessa
vardedkningar kan séttas i relation till hur andra investeringar har utvecklats.
Stockholmsbodrsen har som exempel 6kat med 31 % under hela 2005 och 151 % under
perioden 1996 — 2005.*

1.1. Syfte

Problemet med bostadsritter och dess prissittning &r att man aldrig riktigt vet varfor liknande
ligenheter i samma omrade kan skifta s& mycket i pris. Ar kundernas preferenser dver vad
man “behdver” i och runt en ldgenhet sa olika att priserna skiftar pd grund av det eller &r det
bara en slump? I ordet slump ingér de externa omvérldsfaktorer som inte dr mojlig att styra
over, exempelvis: véder, politiska beslut mm. Sedan kan man friga sig hur mycket en balkong
ar vird. Den faktiska kostnaden for material och arbete kan man fa offererat pa en
eftermiddag men tydligen dr det fler parametrar som spelar in nér sedan balkongen sitter pa
plats och ska virderas. Vilka andra faktorer har betydelse? Avgiften till foreningen, hiss,
kakelugn, fastighetens dlder, vaningsplan eller om ligenheten ar nyrenoverad eller inte. Kan

! Vir bostad, svarta listan

* www.maklarstatisk.se, Vérderingsdata AB

’ www.miklarstatisk.se, Vérderingsdata AB

4 www.omxgroup.com, arsstatistik, stockholmsborsen de senaste 10 aren avista.




man vérdera dessa variabler eller dr vara preferenser sé olika att de inte paverkar slutpriset
nimnvart?

Syftet med denna undersdkning &r att fa klarhet i om dessa variabler ar faktorer som kan
forklara skillnaderna i priserna pa bostadsrétter i Vasastan, Stockholm.

1.2. Avgrinsningar

Hdr nedan forklaras under vilka forutsdttningar arbetet dr utfort samt de avgrdansningar som
har gjorts.

Undersokningen berdr bostadsrittsldgenheter 1 Vasastan, Stockholm. Endast ettor och treor
salda under 2005 ar inkluderade. Detta for att se om det finns skillnader i de olika segmenten
och for att ytterliggare forstérka tillforlitligheten i undersdkningen. Vidare ar alla fastigheter
byggda inom tidsspannet 1870-1940-talet. Ingen hénsyn till rdntan har gjort eftersom den varit
relativt ofordandrad under 2005.

De variabler som undersokts huruvida de paverkar kopeskillingen é&r:

1.2.1. Boytan

Boytan har rimligtvis en avsevird paverkan pa priset, dock minskar betydelsen om
bostadsritten blir allt for stor i forhallande till antal rum”.

1.2.2. Balkong

Balkong ér en variabel som sidgs pdverka priset avsevart. Fler och fler bostadsréttsforeningar i
Vasastan har ansokt om bygglov hos statsbyggnadskontoret (SBK) under de senaste aren. I
det allra flesta fall s& godkénds dessa ansokningar, dock fir man inte bygglov for balkonger
mot vég/gata eller om den skulle fordndra fastighetens utseende for mycket. Balkongens métt
ska enligt SBK inte dverstiga 130 cm ganger 200-300 cm. Den fér heller inte byggas narmare
4n tre meter frin marken.®

1.2.3. Kakelugn

Detta &r en variabel som har haft stor betydelse for oss, kanske inte for priset men dock som
varmekélla i ldgenheterna i borjan av 1900-talet. Nér radiatorerna blev vanligare ansdg man
att kakelugnarna tog for mycket plats och tog darfor bort dem. Nu for tiden ser man den mer
som en vacker mobel eller inredningsdetalj som virderas och vardas 6mt. Undersdkningen har
inte tagit ndgon hénsyn till om kakelugnen ar plomberad’ eller inte eftersom det inte har varit
mojligt att kontrollera.

> Ribbing Peter, Svensk Fastighetsformedling
¢ Stadsbyggnadskontoret, SBK
"D.v.s. den gir ¢j att elda i.



1.2.4. Renoverat kok (Senare dn ar 2000)

Haér definieras ett renoverat kok som ett kok som inte dr dldre 4n fem ar, detta for att koket ar
trendkénsligt och trenderna dndras ofta.

1.2.5. Renoverat badrum (Senare dn ar 2000)

Hér definieras ett renoverat badrum som ett badrum som inte ar dldre dn fem ar, detta for att
badrummens inredning, precis som kdken ar trendkédnsliga och trenderna 4ndras ofta.

1.2.6. Stambytt

Denna variabel sdgs vara mycket betydelsefull for kopeskillingen, inte for att det &r en direkt
kostnad for bostadsrittsinnehavaren (foreningen bekostar stambyten) vid byte av stammar
utan for att man inte kan nyttja badrum och kok under reparationen®. Stambyten av mindre
lagenheter upplevs oftare som jobbigare én ett stambyte i storre vaningar. De allra flesta
fastigheter som &terfinns i denna undersdkning dr stambytta men det finns ett antal som inte ar
det, orsaken till detta varierar och har inte undersokts vidare.

1.2.7. Ménadsavgift

Denna variabel avspeglar oftast foreningens ekonomi. En forening med god ekonomi har i
allménhet 14ga avgifter medan foreningar med sdmre ekonomi séledes har en ndgot hogre
avgift. Man kan dock inte helt forlita sig pa denna teori, den forutsitter att foreningen skots pé
ett sitt som ar forenligt med géllande lagar och regler. Ska man bilda sig en alldeles klar bild
skall man ldsa foreningens drsredovisning och stadgar som numera néstan uteslutande finns
att ladda hem nér man soker efter bostadsritter pd Internet. Nybildade bostadsrittsforeningar
har ofta en anstringd ekonomi, den mest troliga anledningen &r att de initiala insatserna &r allt
for ldga. Andra anledningar kan vara att man inte har ndgon erfarenhet av att driva en forening
och dirigenom har svart att budgetera 16pande kostnader. En annars vanlig anledning till att
ménadsavgiften dr hog &r att foreningen bildades under den inte allt for gynnsamma perioden
1 borjan pd 1990-talet nér réntorna var hoga.

1.2.8. Véningsplan

Variabeln véningsplan beskriver vilken vaning som bostadsrétten befinner sig pa. Pa 1900-
talets borjan var radslan for brand stor vilket gjorde att det var attraktivt att bo pa
bottenvaningen. Nu for tiden befinner sig de mest attraktiva vaningarna i fastigheternas vindar
vilket har gjort att minga bostadsréttsforningar siljer ut vindsforrden till formén for
bostdder. Att silja vinden medfor oftast att foreningens ekonomi forbéttras vilket dven det gor
det attraktivt. Generellt sett brukar ligenheter virderas hogre ju hogre upp i fastigheten de
befinner sig.

¥ Ett stambyte tar 3-6 manader i ansprak.



1.2.9. Byggar

Variabeln byggér dr i sig mycket intressant. De fastigheter som dr med i undersékningen &r
som tidigare beskrivits byggda under 1850- till 1940-talen. Under denna tid anvéinde man sig
av en rad olika stilar vid uppforandet av fastigheter. Alla &r olika och har sin egenhet. Mellan
1850- till 1870-talet kéinnetecknas fastigheterna av en stor blandning av stilar sa som
nyromantik, nygotik, nyrokoko, nyrenéssans. Under 1870-talet influerades arkitekturen av
italiensk rendssans. Totalt finns ca 130 fastigheter i Stockholm kvar frén denna tid men endast
ett fatal kan fylla kraven pd ursprunglighet. Senare under 1880-talet fick den klassiserande
nyrendssansen sta som forebild vid uppforandet. Under 1890-tal var det nystilar i reaktion mot
klassicismen. Dessa fastigheter innehaller oftast exklusiva vaningar. Kdnda omraden som é&r
byggda i denna stil dr Strandvigen i Stockholm samt omrddet kring Stureplan. Vid 1900-talet
bdrjan blev arkitekterna inspirerade av jugend stilen. Pa 1910-talet inspirerades byggandet av
nationalromantik samt pa 1920-talet av klassicism. Till sist vergick man till den sa kallade
funktionalismen. Man ska ha i atanke att stilidealen inte alltid f6ljdes strikt av arkitekterna.

1.2.10. Hiss

Variabeln hiss beskriver hér huruvida fastigheten har hiss eller inte. Ingen hdnsyn har tagits
till hissens alder eller storlek.

1.2.11. A, B och C-liage

Ett sidtt att kunna genomfOra denna studie pa var att dela upp Vasastan i tre olika ldgen som
skulle beskriva dess attraktivitet. Under tidens gdng har det kommit fram att detta inte &r
mojligt p.g.a. att det skulle bli vdldigt abstrakt och godtyckligt om jag eller nagon annan
skulle bestimma vad som ir ett A-, B- respektive C-lige. Pa grund av detta togs beslutet att
variabeln ”lage/omgivning” istéllet placeras i enkdtunders6kningen och dérigenom ta reda pa
huruvida respondenterna anser att ’ldge/omgivning” ér en viktig variabel vid bostadskop.

2. Metod

[ detta avsnitt presenteras de metoder och pd vilka sdtt som undersékningen kommer att
genomforas pd.

Forst och frimst svarar en multipel regressionsanalys pa hur mycket de undersokta
variablerna kan ténkas pdverka kopeskillingen.

Till detta kopplas en enkédtundersdkning. Genom denna framkommer vad spekulanterna anser
vara oviktigt/mycket viktigt betrdffande det variabler som behandlats i den multipla
regressionsanalysen.



2.1. Multipel regressionsanalys

I det enklaste fallet vill man studera det linjéra sambandet mellan en oberoende variabel (en
prediktor) X och en beroende variabel Y (en responsvariabel), detta dr vad man kallar en
regressionsanalys’. I detta fall studeras flera oberoende variabler och det 4r d4 man anvinder
sig av multipel regressionsanalys. Innebdrden i en multipel regressionsanalys &r att man
analyserar variationen i den beroende variabeln (kopeskillingen) med hjélp av flera
forklarande variabler.

For att gora dessa utridkningar anvinds statistikprogrammet MiniTab 14'°, ett amerikanskt
statistikprogram.

2.2. Kvalitativa och kvantitativa variabler

I regressionsmodellen ingér foljande tio forklarande variabler:

* Boyta
* Balkong
» Kakelugn

* Manadsavgift
e Renoverat kok
e Renoverat badrum

* Stambytt

* Vaningsplan
* Byggar

* Hiss

Variablerna Boyta, Mdnadsavgift, Vaningsplan och Byggar dr sé kallade kvantitativa
variabler, de antar numeriska virden. De resterande sex, alltsa Balkong, Kakelugn, Renoverat
Kok, Renoverat Badrum och variabeln Stambytt ér kvalitativa. De kvalitativa variablerna kan
endast vara med i undersokningen under forutsittningen att de dr dikotoma, d.v.s. enbart antar
tvd olika virden. Variabeln Balkong ér ett exempel, antingen har man en eller ocksé inte,
alltsa ja eller nej. Vid berdkningar av kvalitativa variabler anvinder man sig av sa kallade
dummy-varibler, vilket innebér att man kvantifierar den dikotoma variablerna''. Det sex
kvalitativa variablerna &r alltsd dummy-variabler dér 1 stir for Ja och déar O star for Nej.

2.3. Insamling av data

Att samla in data om bostadsrittsforséljningar dr ndgot mera komplicerat och tidskrdvande dn
sméhusforséljningar dér man far den mesta informationen genom lagfarten. Data har
insamlats fran fyra stora méklarbyraer i Vasastan. Dessa dr Svensk Fastighetsformedling,
Foreningssparbankens Fastighetsbyra, Skandiamiklarna och Notar.

Av dem har erhéllits information om sextiofyra forséljningar under 2005, trettiotva ettor och
trettiotva treor.

? Statistisk dataanalys
' www.minitab.com
' Statistisk data analys, tredje upplagan, Korner Svante, Wahlgren Lars




Det som varit svérast att f4 information om dr huruvida fastigheterna dr stambytta eller inte.
Detta dr information som i vissa fall inte gér att ta del av endast genom objektsbeskrivningar
och intervju med miklare. I dessa fall har Stadsbyggnadskontoret (SBK) pa Kungsholmen
varit till stor hjdlp. Hos SBK finns alla fordandringar som gjorts pa fastigheter i Stockholm
under forutséttningen att det har ansokts om bygglov. Arkivet sparas normalt i en databas
medan dldre objekt endast finns att ta del av genom deras arkiv av mikrofilm.

2.4. Undersokning av spekulanters preferenser

En mindre enkdtunders6kning som behandlar spekulanternas virderingar utifran de variabler
som beskrivits under punkterna 1.2.1. till 1.2.11. har dven gjorts. Materialet &r insamlat pa
visningar under en sondag respektive en mandag.

Malet var att uppsoka fyra visningar, tva ettor och tva treor. Pa dessa visningar dr malet att fa
svar av tio respondenter vid varje enskilt tillfdlle.

Undersokningen bygger pa en enkétstudie dér avsikten ar att fa ta del av
bostadsrittsspekulanters preferenser efter det att de varit pd visning. Undersdkningen
innehéller tio stycken fragor'*:

1: Hur viktigt anser Ni det &r att ldgenhetens avgift ar lag?

2: Hur viktigt anser Ni det dr att fastigheten har hiss?

3: Hur viktigt anser Ni det dr med ett nyrenoverat kok? (Senare dn 2000)

4: Hur viktigt anser Ni det dr med ett nyrenoverat badrum? (Senare &n 2000)

5: Hur viktigt anser Ni det &r att fastigheten dr stambytt?

6: Hur viktigt anser Ni det &r att ldgenheten har kakelugn?

7: Hur viktigt anser Ni det &r att lagenheten har balkong?

8: Hur viktigt dr fastighetens ldge/omgivningen for Er?

9: Hur viktigt dr det vilket vaningsplan ligenheten ar placerad pa?

10: Under hur lang tid har Ni aktivt letat efter en bostadsritt (varit pa visningar)?

Respondenten far svarsalternativen 1-5 i fréga ett till och med nio. Ett innebér att man anser
att det dr oviktigt, tvd att man anser att det dr ganska viktigt, tre varken viktigt eller oviktigt,
fyra ganska viktig medan fem innebir att det 4r mycket viktigt. Under fraga tio &r
svarsalternativen: en vecka (1), en ménad (2), senaste halvéret (3), senaste aret (4) eller ingen
kommentar (5).

"2 Se bilaga 1 for undersokningen i sin helhet.



3. Teorier och tidigare studier

Arbetet bygger pé hedonisk pristeori, en teori som har utarbetats under det senaste seklet.
Bland dem forsta som formulerade pristeorin var Haas enligt Krister Sandberg och Jorgen
Johansson'?, han undersokte ett antal olika variabler som paverkade priset pa lantegendomar.
Daérefter har metoden utvecklats och forbittrats. De forskare som kanske starkast kopplas ithop
med hedonisk pristeori dr Lancaster (1966) och Rosen (1974). Dessa tva har kopplat ihop de
tva delar som hedonisk pristeori bygger pd. Lancaster (1966) beskriver i sin artikel att varor i
kombination ger en specifik bild medan den specifika varan ger en helt annan. Alltsé, en
middagsbjudning dr en kombination av tva “’varor”, en middag och en social sammankomst
vilket kan ge bdde niring, estetik och ett intellektuellt utbyte. Om man istéllet véljer att
konsumera middagen sjilv och sedan triffa vinnerna kommer man alltsd inte att uppna
samma resultat enligt Lancaster (1966).

Slutsatsen av det nya séttet att se pa begreppet “en vara” kan beskrivas i tre punkter enligt
Lancaster (1966).

1. Varan i sig ger inte konsumenten nytta, utan det &r det olika karakteristiska inslagen i
varan som i sig ger konsumenten dkad nytta.

2. T allmidnhet fyller en vara mer n sida och en sida kan delas av mer &n en vara.

3. En kombination av varor ger mdjligen ett annorlunda resultat &n det som hérleds frén
en separat vara.

Transfereras denna konsumtionsteori pa bostadsritten beskriver det olika variablerna olika
sorters varor. Alltsé vid ett kop av en bostadsritt dr det egentligen en massa olika variabler
sammantaget som forklarar priset och som gemensamt bildar just den specifika bostadsritten.

De finns inte sé stort urval av tidigare studier om bostadsrétter och dess prisséttning som
bygger pd hedonisk pristeori, detta skulle kunna ha och gora med att det 4r mycket
tidskrdvande att fa ta del av information om bostadsritter. Som jag tidigare beskrev finns inte
nagot offentligt register dér salda bostadsritter finns att tillgd. Anledningen till detta &r att en
bostadsritt raknas som 16s egendom och kan alltsd inte intecknas som fast egendom. Det dr
dnda vanligt att bostadsritter pantsétts som sékerhet for 1&n, panten skrivs sedan in i
foreningens lagenhetsforteckning.

Alltsd, ndr man ska samla in uppgifter om bostadsritter dr det enda alternativet att fraga
fastighetsmédklare om de &r villiga att dela med sig av deras forsédljningsregister.

" Estimation of Hedonic Prices for Co-operative Flats in the city of Umea with Spatial Autoregressive,
November 2001



Karl-Vilhelm Lundin och Patrick Tagel skrev varterminen 2002 en kandidatuppsats'* pa
Stockholms Universitet som byggde pa ett material begrinsat till Ostermalm och Sédermalm
och endast enrums- och tvdrumsldgenheter. Undersokningen gick vidare ut pa att
fastighetsméklare i de utvalda omridena intervjuades och fick fylla i en omfattande
enkédtundersokning. De kom fram till att deras modell ej var tillricklig for att kunna ge ett helt
tillforlitligt svar men de kunna i alla fall visa att en ligenhet med balkong p& Ostermalm
vérderas till 14 % hogre 4n en ldgenhet utan. P4 S6dermalm motsvarar denna 6kning endast
8,3 %. Sammanfattningsvis kom de fram till att de tre viktigast faktorerna som styr priset dr
laget, manadsavgiften och liage i huset.

En annan kandidatuppsats'> om bostadsritter skrev Ida Brian, Cathrin Isaksson och Lena
Ljungberg hdstterminen 2000 pd Stockholm Universitet. Unders6kningen dr genomford pa
tvirumslagenheter 1 Vasastan, Stockholm. Deras resultat visade att forsdljningspriset ér
negativt korrelerat med &rsavgiften. Dédremot fann de ingen korrelation mellan
forsdljningspriset eller drsavgiften med foreningens finansiella nyckeltal.

En tredje och mycket omfattande uppsats'® i smnet skrevs av Albin Rosengren och Johan
Schult pd Handelshogskolan. Till grund i deras uppsats ligger forsiljningsstatistik pd over
8000 bostadsrittsoverlatelser 1 Stockholms innerstad under perioden 1992-2002. Utifran de
kvalitetsjusterade prisindex som skattats har de konstaterat att priserna nominellt har stigit
med 200 % under denna tid. Néstan 90 % av prisvariationen forklaras i samtliga skattade
modeller. Man fann vidare en positiv relation mellan boyta, antal rum, mikroldge, dlder samt
lage med priset. Samtidigt visade det sig att manadsavgiften har en negativ relation till priset.

'* Hedonisk Teori, - En empirisk studie om Stockholms bostadsrittsmarknad.

' Bostadsrittens forsiljningspris, En studie av sambandet mellan en bostadsritts forséljningspris och
bostadsrittsforeningens finansiella stillning.

' Prisbildningen pa bostadsritter och smahus i Stockholm &ren 1992-2002, zmneskursuppsats i finansiell
ekonomi —4210.
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4. Analys och resultat

[ detta avsnitt analyseras forst de enskilda variablerna sedan tre regressionsanalyser som
bygger pa det insamlade materialet. Regression 1 behandlar ettorna i undersékningen.
Regression 2, treorna och slutligen Regression 3 ddr hela materialet presenteras.

4.1. Forklaring av begrepp och statistiska termer

Tabell 1. Variabelforklaring

Variabel Forklaring Min  Medel  Max
Pris Beroende 920000 2391094 4750000
Boyta Oberoende 21 61,14 121
Antal rum Oberoende 1 2 3
Mainadsavgift Oberoende 1 2410 5408
[Vaningsplan Oberoende 0 2,27 7
Byggéar Oberoende 1859 1908 1944
Balkong Dummy 0 n/a 1
Kakelugn Dummy 0 n/a 1
Renoverat kok Dummy 0 n/a 1
Renoverat badrum Dummy 0 n/a 1
Stambytt Dummy 0 n/a 1
Hiss Dummy 0 n/a 1
Tabell 2. Forklaring av statistiska begrepp

Begrepp Forklaring

SE Coef Medelfel

T Testfunktionens observerade vérde

P P-vérde ndr man provar nollhypoteserna

S Residualspridning

R-sq Determinationskoefficienten

R-sq (adj) Den justerade determinationskoefficienten

SS Kvadratsumman

Ms Medelkvadratsumman

DF Frihetsgrader
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4.2. Analys av variabler

4.2.1. Beroende variabel'’

Variabeln pris &r den beroende variabeln och den visar det faktiska forséljningspriset av
bostadsritterna i undersdkningen. I genomsnitt uppgér forséljningspriset i regression 1 (analys
av ettorna), till 1,4 Mkr, vilket kan tyckas vara en rimlig skattning. Den allra billigaste
bostadsritten 1 undersdkningen saldes for 920 tkr medan det hogsta forséljningspriset uppgick
till 1,8 Mkr. I regression 2 (analys av treorna) uppgick forsidljningspriset i genomsnitt till 3,4
Mkr vilket dven det dr rimligt, det var inte heller hir ndgon bostadsrétt som saldes till nigra
extremvérden. Den billigaste trean sdldes for 2,25 Mkr medan den dyraste séldes for 4,75
Mkr.

4.2.2. Oberoende variabler'®

Manadsavgiften ar for ettorna i undersokningen i genomsnitt 1429 kr. Den ldgsta avgiften
ligger pd 800 kr och den hogsta pa 1937 kr. Det dr en ganska lag hogsta avgift vilket
medforde att genomsnittet blev relativt 14gt. Blad treorna finns en bostadsrétt med den
angenidma avgiften 1 kr. Den genomsnittliga avgiften dr 3 391 kr samt den hogsta 5 408 kr.

Den genomsnittliga boytan (variabeln boyta) bland ettorna dr 34 kvm. Den minsta ldgenheten
ar pa 21 kvm och den storsta 46 kvm. Bland treorna ligger genomsnittet pa 88,5 kvm, dér den
minsta bostadsrétten dr pa 62 kvm och den storsta pa 121 kvm.

Fastigheternas byggdr sprider sig mellan aren 1859 till 1944. 20 % &r byggda pd 1800 — talet,
40 % ar byggda mellan aren 1900 till 1909 och de resterande 40 % byggdes mellan 1910 till
1944.

Variabeln vdaningsplan visar att 44 % av bostadsrétterna dr placerade pa vaning tva eller tre.
37 % é&r placerade pé bottenvaningen eller pd en trappa medan 19 % finns pé véningsplan fyra
till sju.

Vidare har 55 % av lagenheterna tillgang till siss. 55 % av bostadsrétterna har ett renoverat
kok och 50 % ett renoverat badrum.

Hela 88 % av fastigheterna 1 undersdkningen ar stambytta, vilket dr rimligt vid en jaimforelse
med nér fastigheterna byggdes.

Sammantaget har 26 % av bostadsrétterna en eller i vissa fall flera kakelugnar (variabel
kakelugn). Hér dr det en stor skillnad mellan ettorna och treorna i undersdkningen, endast 12
% av ettorna har kakelugn medan 40 % av treorna dr utsmyckade med densamma. Vidare har
30 % balkong (variabel balkong), skillnaden mellan ettorna och treorna ar dven hér stor.
Antalet ettor med balkong ar endast 9 % att jimfora med treornas 50 %.

"7 Se bilaga 2
' Se bilaga 2
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4.3. Analys av regression 1, 2 och 3

Regression 1'? (analys av ettor) innehaller 32 observationer och har en
determinationskoefficient R-kvadrat dven kallad forklaringsgrad av 89 %. Med det menas att
89 % av variationen i variabeln pris kan forklaras av regressionen. Regression 2°° (analys av
treor) innehaller &ven den 32 observationer och dess forklaringsgrad uppgér till 86 %. I den
sammanlagda regression 3*' (analys av ettor och treor) forklaras hela 95,6 % av den totala
variationen i variabeln pris.

I alla tre regressioner forklarar variabeln boyta ensamt véldigt mycket av variationen, allra
mest i regression 3 dér hela 91,6 % forklaras av boytan. Nir man nu vet detta skulle man
kanske inte ha undersokt alla de variabler jag valt att undersoka men det jag egentligen ville ta
reda pa var, vad som paverkar priset och ddrmed ockséd vad som inte paverkar priset.

Anledningen till att de 6vriga forklarande variablerna forklarar sé liten del av variationen kan
vara att de korrelerar med varandra. Alltsa drabbas man av ndgot som kallas
multikollinearitet’””. Exempelvis 4r det signifikant att variablerna renoverat kok och renoverat
badrum ar korrelerade till 66 %.

Nér man vidare tittar pa de tre regressionernas ANOV A-tablder™ sa visar de alla att
nollhypotesen ska forkastas, ndgon av regressionskoefficienterna ér signifikant skild fran noll.

Niér sedan regressionskoefficienterna granskas enskilt kan det konstateras att det ar
variablerna boyta, manadsavgift och balkong som ér signifikanta i regression 1. De har alltsa
ett p-vérde som dr mindre &n 0,05. Variabeln boyta har ett p-véirde pa 0,000 och i och med de
sa dr det statistiskt konstaterat att en extra kvadratmeter dr vird 31 000 kr. Mdnadsavgiften ar
negativt korrelerad med priset vilket 4r helt i sin ordning. En ldgre ménadsavgift ger ett hogre
pris. Den har dven den en stark signifikans och detta leder till att en 6kning av manadsavgiften
med 100 kronor skulle minska priset med 24 000 kr. Den tredje signifikanta variabeln ar
balkong och det som &r intressant hér dr att balkongen i sig okar vérdet pa en etta i vasastan
med sd mycket som 289 000 kr. Hir ska man téinka pd att en balkong inte kostar mer 4n dryga
100 000 kr att bygga, alltsa ndst intill en 300 % vérdedkning.

I regression 2 visar det sig att variablerna boyta, mdnadsavgift, renoverat badrum, stambytt
och balkong ér signifikanta. En extra kvadratmeter for en trerummare i Vasastan kostar 35
000 kr samt att en 100 kronors 6kning av ménadsavgiften ger en prisminskning med 17 000 kr
pa forsédljningspriset. Att renovera badrummet &r tydligen en véldigt bra affar, hela 570 000
kronors prisokning. Att slippa gé igenom ett stambyte dr nog ndgot som de flesta haller med
om, men att det skulle betyda sd mycket som nistan 700 000 kr &r mycket dverraskande.
Balkongen i en trerummare virderas enligt regressionen till ndstan 400 000 kr, sa bestdmmer
sig foreningen for att bygga balkonger sé skulle iallafall jag tacka ja.

" Bilaga 3
%% Bilaga 3
*! Bilaga 3
22 Detta innebir stark korrelation mellan de forklarande variablerna
* Bilaga 4
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Nér man sedan analyserar regression 3 som visar det sammanslagna materialet sé visar det sig
att de signifikanta variablerna hir dr dem samma som i regression 1. Alltsa variablerna boyta,
mdnadsavgift och balkong. Aven hir kostar in extra kvadratmeter 35 000 kr. Sedan antar
riktningskoefficienten for variabeln manadsavgift d&ven hér ett negativt vérde, vilket gor att
betalningsviljan sjunker vid en hdgre manadsavgift. Hir ar forhdllandena, 15 000 kr
minskning av forsiljningspriset vid en 6kning av ménadsavgiften pd 100 kronor.

Variabeln renoverat badrum hamnade precis utan for signifikansgraden 5 % i regression 3,
riktningskoefficienten visar att ett ny renoverat badrum kan 6ka vardet pd bostadsrétten med
187 000 kr vilket dr en rimlig 6kning i jimforelse med den kningen som var signifikant i
regression 2. Vidare var en balkong vird sd mycket som 287 000 kr. Till sist kan sdgas att inte
variabeln stambytt visade nagon signifikans, detta har att géra med att det ar alldeles for fa
objekt som inte redan genomgatt stambytet samt att samt att signifikans inte kunde uppnés i
regression 1.

I regression 1 har tre stycken observationer markerats som Unusual Obervations™ vilket
betyder att det foreligger en extra stor residual. Residualens storlek ar alltsa skillnaden mellan
det observerade priset for en etta i Vasastan och den berdknade skattade linjen for den samma.

Observation 1 (32 kvm) har ett observerat pris, alltsd det pris bostadsritten saldes for pa

1 530 000 kr. Det skattade vdrdet ”Fit” anger att en sddan bostadsritt enligt regressionen skall
sdljas for 1 377 102 kr. Séljaren av denna ldgenhet gjorde alltsa en extra vinst pd 152 898 kr
gentemot det skattade virdet i regression 1. Anledningen till detta skulle kunna vara att denna
etta har en stor sovalkov vilket dr mycket eftertraktat och en fungerande kakelugn i
vardagsrummet.

Obeservation 9 och 29 gjorde ddremot en sdmre affdr vilket kan avldsas under “residual” pé
-136 270 kr respektive -192 816 kr. Anledningen till att dessa tva séldes for ett ldgre pris kan
vara minga men vad som talar emot observation 9 (39 kvm) &r att den inte har ndgon hiss
samtidigt som den ligger pa fjirde véningen, den var heller inte stambytt. Nér det giller
observation 29 sé kan anledningen vara att den mdjligen é&r lite for stor (41,5 kvm) for att vara
en etta, troligtvis hade priset varit betydligt hogre om det funnits en sovalkov.

I regression 2, alltsa treorna i undersokningen finner vi att tvd observationer ar sd kallade
Unusual Observations™ . Observation nummer 10 (91 kvm) sildes for 600 000 kr dver det s&
kallade virdet “fit” och i detta fall s& kanske det inte &r sd konstigt i och med att den befinner
sig pa tredje vaningen med hiss, renoverat kok och badrum samt att det finns bade kakelugn
och balkong. Observation 20 (72 kvm) saldes daremot 500 000 kr under vérdet “’fit” och dnda
anledningen till detta dr att den ligger pd tredje vaningen utan hiss, vilket gor att ganska
ménga inte dr intresserade hur fin lagenheten dn ar.

** Bilaga 5
* Bilaga 5
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4.3. Resultat fran enkidtundersokningen

De visningar som ligger till grund for denna enkdtundersdkning dr visningar av ldgenheter pa:
Givlegatan 11%°, Norrbackagatan 2°” och Luntmakargatan 63",

Infor genomforandet av enkdtundersokningen kontaktade jag Svensk Fastighetsformedling for
att diskutera hur jag skulle g tillvdga for att fd ut min undersokning pé bésta sétt till
spekulanterna. Vi kom dverens om att det bdsta stéllet var att sté i fastighetens entré, och
dérifran stélla mina frdgor. Undersdkningen dgde rum vid tva olika dagar, den 13/11-05 och
den 5/12-05.

Sammanlagt fick jag in 34 stycken svar varar 19 stycken kommer frdn ettorna och det
resterande 15 stycken frén trean.

Senare i diskussionskapitlet & meningen att visa samband och dra paralleller mellan
regressionsresultaten och spekulanternas pastadda preferenser.

Fraga 1°° tog upp huruvida spekulanten anser att det ér viktigt med en lag avgift. De allra
flesta 1 undersdkningen, hela 88 %, anser att en 14g avgift ir en mycket eller ganska viktig
fraga ndr det géller att vélja lagenhet. De resterande 12 % fordelade sig mellan Varken viktigt
eller oviktigt 9 % och ingen kommentar 3 %.

I Fraga 2°°, om det var viktigt att fastigheten har en hiss eller inte, var det véldigt spridda svar:
36 % tycker att det dr viktigt eller mycket viktigt att fastigheten har hiss medan 38 % tycker
att det dr oviktigt eller ganska oviktigt. Av detta gér det inte att dra ndgon direkt slutsats men
man skulle kunna tdnka sig att det har att géra med att undersdkningen endast innehaller ettor
och treor och att de som tittar pd dessa ldgenheter oftast dr unga och/eller yngre par.

Friga tre’' och fyra®®, (vilka tar upp om man anser att det 4r viktigt att kok respektive badrum
ar nyrenoverat eller inte) ger dven de en fingervisning om att det &r en yngre publik som tittar
pa den hér sortens ldgenheter. Det har inga direkta krav pa att det ska vara nyrenoverat utan
det &r ndgot som de gédrna gor sjdlv. Om man nu koper en ligenhet som inte har renoverat kok
eller badrum sa har man en chans att gora en bra affir om man renoverar badrummet. Enligt
regression 3 far man 187 882 kr for ett nyrenoverat badrum. Nér det géller variabeln k6k sa
16nar det sig inte att renovera sjdlv enligt regression 3, man far endast tillbaka 46 729 kr vilket
ar betydligt mindre dn vad det kostar att bygga ett nytt kok.

Pa fraga 3 svarade hela 79 % pa svarsalternativen oviktigt, ganska oviktigt eller varken viktigt
eller oviktigt medan pa fraga 4 svarade 61 % pa samma svarsalternativ

Friga fem> som tar upp huruvida det ér viktigt om fastigheten ar stambytt eller inte svarade
néstan uteslutande alla att det var viktigt eller mycket viktigt, hela 91 %. Detta svar var som

2 Ett rum och kok,

*7 Tre rum och kok

** Ett rum och kokvra

** Bilaga 6, cirkeldiagram 1

%% Bilaga 6, cirkeldiagram 1.1.
°! Bilaga 6, cirkeldiagram 1.2.
*? Bilaga 6, cirkeldiagram 1.3.
*3 Bilaga 6, cirkeldiagram 1.4.
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véntat. Ett stambyte dr som sagt en omfattande renovering som bade tar 1dng tid samt att det
inte dr sékert att man kan bo i sin ldgenhet vid sjdlva bytet. Man kan heller inte vara siker pa
att avgiften till foreningen blir densamma efter ett stambyte.

Kakelugn, (fraga sex)’* ar tydligen inte nigot som lockar kdpare av ettor och treor. Fyrtioen
procent anser att det dr oviktigt medan 26 % tycker att det &r ganska oviktigt.

Balkong, (frdga sju)’> uppskattar en tredjedel om det finns medan en tredjedel varken tycker
det &r viktigt eller oviktig. Den sista tredjedelen dr som synes relativt jimt fordelade dver
ovriga svarsalternativ.

P3 fraga atta’® som tog reda pa om spekulanterna hade nagra 6nskemal om vilket vaningsplan
lagenheten befann sig pa, uttryckte 59 % att det var ganska vikigt eller mycket viktigt. 12 %
anser att det inte har ndgon betydelse medan 29 % &r osékra.

Friga nio’’ vilken behandlade fragan om fastighetens lige/omgivning var tydligen en véldigt
viktig variabel nér bostadsspekulanten ska kopa bostadsritt. Hela 64 % ansdg att det var
mycket viktigt samtidigt som 21 % tyckte att det var viktigt. Sammantaget hela 85 %.

Den sista fragan, fraga tio>® var av en annan karaktir. Hir fick spekulanterna svara pa under
hur lang tid som de varit pé visningar. Den storsta andelen, 32 % hade letat den senaste
ménaden. Tjugosex procent hade varit ute det senaste halvéret. Vidare var det vardera 15 %
som varit ute en vecka eller under senaste halvéret. De sista 12 % var fordelade jimt dver mer
an ett ar respektive ingen kommentar.

** Bilaga 6, cirkeldiagram 1.5.
** Bilaga 6, cirkeldiagram 1.6.
%% Bilaga 6, cirkeldiagram 1.7.
°7 Bilaga 6, cirkeldiagram 1.8.
*¥ Bilaga 6, cirkeldiagram 1.9.
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5. Diskussion

Att fastighetsbranschen och i synnerhet bostadsrétterna i Stockholms innerstad okat sd kraftigt
de senaste aren gar i stor utstrdckning att hirleda till den exceptionellt 1dga réntan. Till sist ar
det dnda den sammanlagda boendekostnaden for den enskilde individen som &r det
intressanta. I dessa tider med lag rénta har man kunnat lana mera &n forr utan att det paverkat
den sammanlagda kostnaden for boendet avsevirt. Under 2005 har hundra tusen extra lanade
kronor inte kostat mer én cirka 200 kr per manad. Att budgivningarna oftast skenar ivig ar
kanske inte sd konstigt med tanke pé detta.

Med detta i tankarna kan man forsta att det inte ar alldeles latt att vardera enskilda variabler
inuti lagenheten. Enligt andra uppsatser/rapporter ér det i synnerhet bostadsytan,
ménadsavgiften och ldge som péverkar priset.

Att analysen av hela materialet (regression 3) visar en sd hog forklaringsgrad som 95,6 har
mycket att géra med de forklarande variablernas inbordes korrelation. Detta betyder alltsa att
regressionen kanske skulle kunna vara lika bra eller béttre med farre forklarande variabler.

Vad som dnda visat sig dr att boytan dr den enskilt mest paverkande variabeln i alla tre
regressioner. Direfter pdverkar manadsavgiften och balkongen mest.

Boytans betydelse dr mycket stor till en viss grins. Boytans betydelse sjunker om lagenheten
ar for stor 1 forhdllande till antal rum.

En minskning av manadsavgiften med 100 kr 6kar vérdet pa lagenheten med 15 000 kr. Att de
enligt enkdtundersokningen &r viktigt att avgiften dr lag kan man alltsa forsta. En billig
ménadsavgift betyder alltsa att man ar tvungen till ett storre lan men det &r i slutdndan dndd
billigare s lange rantan &r lag.

Att balkongen skulle vara s hogt viarderad som 287 000 kr enligt regression 3 kan tyckas lite
markligt eftersom den inte kostar mer @n en tredjedel att bygga. Man ska dock tdnka pd att det
till storsta del ar sekelskiftesfastigheter som dessa ldgenheter dr beldgna i, detta kan ha och
gora med de vildigt hogt varderade balkongerna. Vidare har balkongens lage, alltsa vilket
véderstreck den &r beldgen pa paverkan pd hur hogt den vérderas. Slutligen kan ténkas att
balkonger virderas dnnu hdgre pd vér- och sommarhalvéret.

Om man kopplar detta resultat till enkdtundersdokningen kan det tyckas lite mérkligt att inte
fler spekulanter var intresserande av balkong. Det skulle kunna vara si att det var medvetna
om att lagenheter med balkong oftast varderas till ett hogre pris eller si kan det ha att gora
med att undersokningen var for liten.

Att variabeln fastighetens alder inte fick ndgon signifikans kan ha att gora med att spridningen
inte var sa stor kring medelvérdet. Eller sd finns helt enkelt inte ndgon enskild arkitektonisk
tidsperiod som &r populdrare, d.v.s. som genererar ett hdgre slutpris, dn andra.

Enkétundersdkningen visar som vintat en hog dverensstimmelse med regressionsanalysen.
Undantagen; fragan huruvida det ar viktigt om fastigheten &r stambytt eller inte, de skulle

mojligen forklaras av att allt for ménga fastigheter i undersokningen &r stambytta. Generellt
sett var urvalet av antalet lagenhetsvisningar pa vilka den genomfordes nagot for litet. Trots
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detta var antalet besvarade enkéter (n=34) tillrdckligt stort for att vissa slutsatser kan dras av
materialet.

Till sist tycker jag att det skulle var intressant att géra en mer omfattande undersdkning
innehallande fler objekt pa ett stérre omrade. I en sddan undersdkning skulle man kunna fa
fram vilka gatuadresser som vérderas hogst. Detta resultat skulle man sedan viga emot en
enkitundersokning dér respondenten fick svara pa var just han skulle vilja bo.
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6. Slutsats

I f6ljande undersokning som genomforts pa ettor och treor i Vasastan, Stockholm har foljande
faktorer signifikant betydelse for det slutgiltiga forséljningspriset:

* Boyta
* Manadsavgift
* Balkong

I enkdtunders6kningen kan igen signifikans uppnas men de faktorer som spekulanterna menar
har storst betydelse nér en bostadsritt ska kdpas ér:

* Manadsavgift

* Vaningsplan
 Lage
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8. Bilaga 1 Enkéatundersokning

Denna undersdkning kommer att inga i en kandidatuppsats pa Stockholms Universitet. Syftet
ar att f fram asikter kring en rad variabler som jag tror paverkar kopeskillingen.

Ringa in eller kryssa det svarsalternativ som dverensstimmer med Era dsikter.
1= Oviktigt, 2= Ganska oviktigt, 3= Varken viktigt eller oviktigt, 4= Ganska viktigt,
5= Mycket viktigt, 6= Ingen kommentar

Fraga 1: Hur viktigt anser Ni det &r att ligenhetens avgift dr 14g?
1 2 3 4 5 6

Fraga 2: Hur viktigt anser Ni det &r att fastigheten har hiss?
1 2 3 4 5 6

Fraga 3: Hur viktigt anser Ni det &r med ett nyrenoverat kok?
1 2 3 4 5 6

Fraga 4: Hur viktigt anser Ni det &r med ett nyrenoverat badrum?
1 2 3 4 5 6

Fraga 5: Hur viktigt anser Ni det &r att fastigheten dr stambytt?
1 2 3 4 5 6

Fraga 6: Hur viktigt anser Ni det &r att ldigenheten har kakelugn?
1 2 3 4 5 6

Fraga 7: Hur viktigt anser Ni det &r att ldigenheten har balkong?
1 2 3 4 5 6

Fraga 8: Hur viktigt ar fastighetens lige/omgivning for Er?
1 2 3 4 5 6

Fraga 9: Hur viktigt dr det vilket vaningsplan ldgenheten dr placerad pa?
1 2 3 4 5 6

Fraga 10: Under hur lang tid har Ni aktivt letat efter en bostadsrétt (varit pa visningar)?
1 2 3 4 5 6

1= En vecka, 2= En manad, 3= Senaste halvaret, 4= Senaste aret, 5= Mer 4n ett ar,
6= Ingen kommentar

Tack for Er medverkan
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9. Bilaga 2 Analys av variabler

Tabell 3 Analys av kvantitativ variabler (ettor).

Pris 920000 1401094 1800000
Manadsavgift 800  1429,5 1937
Boyta 21 34 46
Byggar 1887 1915 1944
[Vaningsplan 0 2 6

Tabell 4 Analys av kvalitativa variabler (antal ettor).

Analys ettor ‘ Ja (1) Nej (0)

Stambytt 26 6
Renoverat Kok 16 16
Renoverat Badrum 18 14
Hiss 17 15
Kakelugn 4 28
Balkong 3 29

Tabell 5 Analys av kvantitativa variabler (treor).

Treor ‘ Min ‘ Medel ‘ Max
Pris 2250000 3381094 4750000
Manadsavgift 1 3391,5 5408
Boyta 62 88,5 121
Byggar 1859 1902 1929
[Vaningsplan 0 2,5 7

Tabell 6 Analys av kvalitativa variabler (antal treor)

Treor Ja (1) Nej (0)
Stambytt 30 2
Renoverat Kok 19 13
Renoverat Badrum 15 17
Hiss 18 14
Kakelugn 13 19
Balkong 16 16

23



Tabell 7 Analys av kvantitativa variabler (ettor och treor).

Pris 920000 2391094 4750000
Mainadsavgift 1 2410,5 5408
Boyta 21 61 121
Byggar 1859 1908 1944
Vaningsplan 0 2,5 7

Tabell 8 Analys av kvalitativa variabler (antal ettor och treor).

ttor och treor ‘Ja (1) Nej (0)
Stambytt 56 8
Renoverat Kok 35 29
Renoverat Badrum 32 32
Hiss 35 29
Kakelugn 17 47
Balkong 19 45

24



9. Bilaga 3 Regressionsresultat

Tabell 9 Regressionsanalys 1, ettor i undersokningen

Predictor ‘ Coef SE Coef T ‘ P

Constant 622367 3883161 0,16 0,874
Boyta 31127 4597 6,77 0,000
Byggar -7 2010  -0,00 0,997
Minadsvgift -240,38 79,14  -3,04 0,006
Vaningsplan -14 15473  -0,00 0,999
Hiss 43852 38324 1,14 0,265
Renoverat Kok 56178 43658 1,29 0,212
Renoverat Badrum 58486 55789 1,05 0,306
Stambytt -48722 52272  -0,93 0,362
Kakelugn 66381 58802 1,13 0,272
Balkong 289335 70749 4,09 0,001

Tabell 10 Regressionsanalys 2, treor i undersokningen

Predictor Coef SE Coef T P

Constant -8601134 8944081 -0,96 0,347
Boyta 35196 4632 7,60 0,000
Byggar 4406 4749 0,93 0,3664
Manadsvgift -170,66 59,84 -2,85 -0,010
Vaningsplan 31007 35791 0,87 0,396
Hiss -127448 135366 -0,94 0,357
Renoverat Kok -154463 196187 -0,79 0,440
Renoverat Badrum 576592 208381 2,77 0,012
Stambytt 684797 275399 2,49 0,021
Kakelugn 129135 126510 1,02 0,319
Balkong 398691 121908 3,27 0,004
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Tabell 11 Regressionsanalys 3, ettor och treor i undersdokningen

Predictor Coef SECoef T P

Constant -1769536 5202760 -0,34 0,735
Boyta 35412 3485 10,16 0,000
[Antal rum 111958 91919 1,22 0,229
Byggar 938 2716 0,35 0,731
Manadsvgift -150,83 45,72 -3,30 0,002
Vaningsplan 11162 21902 0,51 0,612
Hiss 68905 70840 0,97 0,335
Renoverat Kok 46729 90616 0,52 0,608
Renoverat Badrum 187882 95329 1,97 0,054
Stambytt 66977 107358 0,62 0,535
Kakelugn 83948 83641 1,00 0,320
Balkong 274576 82974 3,31 0,002
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10. Bilaga 4 ANOVA-tablier

Tabell 12 ANOV A-tabld over ettorna i undersokningen

Variationsorsak DF SS MS F P
Regression 10 1,52E+12 1,52E+11 16,95 0,000
Residual Error 21 1,89E+11 8,985627806E+09

Total 31 1,71E+12

Tabell 13 ANOV A-tablé for treorna i undersdkningen

Variationsorsak DF SS MS F P
Regression 10 1,21117E+13 1,21117E 12,90 0,000
Residual Error 21 1,97152E+12 93881737823

Total 31 1,40832E+13

Tabell 14 ANOV A-tabld for hela undersdkningen

Variationsorsak DF SS MS F P
Regression 11 7,50466E+13 6,82242E+12 102,11 0,000
Residual Error 52 3,47432E+12 66813920872

Total 63 7,85210E+13
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11. Bilaga 5 Unusual Observations

Tabell 15 Unusual Observations, regression 1

Obs Boyta  Pris Fit SE Fit Residual St Resid
1 32 1530000 1377102 66380 152898 2,26R
9 39 1460000 1596270 68811 -136270  -2,09R

29 41,5 1435000 1627816 38967 -192816  -2,23R

Tabell 16 Unusual Observations, regression 2

Obs Boyta  Pris Fit SE Fit Residual St Resid
10 91 4425000 3827015 142340 597985 2,20R
20 72 2500000 2991645 225479 -491645  -2,37R

Tabell 17 Unusual Observations, regression 3

Obs Boyta  Pris Fit SE Fit Residual St Resid
41 97 3195000 3691398 95678 -496398  -2,07R
41 91 4425000 3668491 98740 756509 3,17R
51 70 2850000 2377735 106858 472265 2,01R
64 90 4300000 3742190 94942 557810 2,32R
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12. Bilaga 6 Fordelning over enkétsvar

Cirkeldiagram 1.1. Fréaga 1

B Oviktigt Hur viktigt anser Ni det ar att

R s e o
B Ganska oviktigt lagenhetens avgift ar lag~
O Varken viktigt eller

oviktigt 3% 9%
O Ganska viktigt

B Mycket viktigt
Wy 9 47%

O Ingen kommentar

Cirkeldiagram 1.2. Fréga 2

@ Oviktigt Hur viktigt anser Ni det ar att

i iss?
B Ganska oviktigt fastigheten har hiss*

O Varken viktigt eller

oviktigt 3% 15%
O Ganska viktigt 24% °
B Mycket viktigt 1206 23%
23%

O Ingen kommentar

Cirkeldiagram 1.3. Friga 3

B Oviktigt Hur viktigt anser Ni det &r med ett

B Ganska oviktigt nyrenoverat kok?

O Varken viktigt eller

OVIktIgt 0, 6% 249
O Ganska viktigt 15% %

B Mycket viktigt o
34% 21%
O Ingen kommentar
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Cirkeldiagram 1.4. Friga 4

O Oviktigt

B Ganska oviktigt

O Varken viktigt eller
oviktigt

O Ganska viktigt

B Mycket viktigt

O Ingen kommentar

Hur viktigt anser Ni det ar med ett
nyrenoverat badrum?

18% 12%

24%
21%

25%

Cirkeldiagram 1.5. Fraga 5

O Oviktigt

B Ganska oviktigt

O Varken viktigt eller
oviktigt

O Ganska viktigt

B Mycket viktigt

O Ingen kommentar

Hur viktigt anser Ni det ar att
fastigheten ar stambytt?

3% 6%

Cirkeldiagram 1.6. Fraga 6

O Oviktigt

B Ganska oviktigt

O Varken viktigt eller
oviktigt

O Ganska viktigt

B Mycket viktigt

O Ingen kommentar

Hur viktigt anser Ni det ar att
lagenheten har kakelugn

9%

24%@41%

26%
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Cirkeldiagram 1.7. Fraga 7

O Oviktigt

B Ganska oviktigt
oviktigt

O Ganska viktigt

B Mycket viktigt

O Ingen kommentar

O Varken viktigt eller

Hur viktigt anser Ni det ar att
lagenheten har balkong?

9% 6% 9% 9%

35%

Cirkeldiagram 1.8. Fraga 8

O Oviktigt

B Ganska oviktigt
oviktigt

O Ganska viktigt

B Mycket viktigt

O Ingen kommentar

O Varken viktigt eller

Hur viktigt ar det vilket vaningsplan
lagenheten ar placerad pa?

21% 6% 6%
38%

Cirkeldiagram 1.9. Fréga 9

O Oviktigt

B Ganska oviktigt
oviktigt

O Ganska viktigt

B Mycket viktigt

O Ingen kommentar

O Varken viktigt eller

Hur viktigt ar fastighetens
lage/omgivning for Er?

9% 6%
21%

64%

Cirkeldiagram 1.10. Fraga 10

O En vecka

@ En ménad

0O Senaste halvaret
0O Senaste aret

B Mer an ett ar

O Ingen kommentar

Under hur lang tid har Ni aktivt letat efter en
bostadsratt (varit pa visningar)?

6% 6% 15%
15%
26%
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