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Sammanfattning

Denna uppsats har som syfte att med grund i omfattande kvantitativa data
rorande  bostadsrattsforsdljningar i  Sverige, undersoka hur olika

prisbestimmandefaktorer paverkar en bostadsratts slutpris.

Samtliga variabler som kunnat tankas inverka pa en lagenhets slutpris har givits
teoretisk anknytning och de hypoteser som stéllts upp rorande dessa variabler

har aven de presenterats med stdd i teorier.

Genom olika regressionsmodeller har forfattarna undersokt om och hur de
specifika variablerna inverkar pa en lagenhets slutpris. I en slutgiltig multipel
regressionsmodell inkluderas de for slutpriset signifikanta variabler som utgor
en lagenhets fysiska beskaffenhet och omgivning. Vidare kompletteras den
slutgiltiga modellen med en tilldggsmodell som visar pa auktionsprocessens

inverkan pa slutpriset.

Aven om det varit 6nskvirt med vidare studier och ytterligare variabler och
faktorer anser forfattarna att de med de avgransningar som gjorts tagit fram en
modell som far antas ge en god spegling av verkligheten, da en ldgenhets slutpris

skall skattas.
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Introduktion

1.1 Bakgrund

Skiftande lagenhetspriser ar nagot som paverkar hela den svenska befolkningen
och ett amne som stdndigt uppmarksammas i media, ndgot som blivit mera

patagligt sedan det nya bolanetaket inforts och borantorna hojts.

Fastighetskop innebdar en stor investering for de flesta hushall och ingen vill gora
en dalig affarl. Emellertid har det varit svart att fa tag i relevant information
avseende slutpriser for sdlda objekt, vilket gjort det besvarligt for allmdanheten
att gora korrekta prisbedémningar gillande specifika lagenhetsegenskaper. I
takt med att foretag, som specialiserar sig pa att publicera information gillande
lagenheters slutpriser, vuxit fram 6kar mojligheten att gora en djupare analys av

vad det ar som skapar varde pa bostadsmarknaden.

1.2 Syfte

Foreliggande uppsats har som syfte att underséka hur olika
prisbestimmandefaktorer paverkar en bostadsratts slutpris. For att uppna detta
syfte avser forfattarna att med hjalp av data avseende auktionerade

bostadsratters slutpriser i Sverige, soka besvara foljande fragestallningar

1.) Vad finns det for prisbestimmandefaktorer?
2.) Kan dessa faktorers paverkan generaliseras i en modell?

3.) Ar modellen tillférlitlig?

1.3 Avgransningar

Denna uppsats ar avgransad till att omfatta de sekundira data som
tillhandahallits av Slutpris.se? med undantag for data gillande medelinkomst,
arbetsloshet och befolkningstillvaxt. Dessa har istdllet inhdmtats fran Statistisa
Centralbyrans (SCB) hemsida3. D3 datasetet endast inkluderar lagenheter som
salts pa auktion kommer den ekonometriska modell som presenteras i
uppsatsen ej att beakta slutpriser som kan harledas fran osdlda lagenheter eller

lagenheter som salts privat.

! svenska Dagbladets hemsida, Guldldge att kdpa sin férsta bostad
2 Slutpris.se
? Statistiska centralbyrans hemsida
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[ uppsatsen berors hur en lagenhets slutpris kommer att bero pa dess fysiska
beskaffenhet, omgivning och den auktionsprocess som tillimpades vid
forsaljningen. Vad galler en lagenhets fysiska beskaffenhet, har forfattarna valt
att endast anvanda de parametrar som dterfunnits i datasetet fran Slutpris.se. Da
dessa parametrar aterfinns i de lagenhetsbeskrivningar som daterfinns pa
maklarnas hemsidor anser forfattarna att de ar tillrdckliga for att ge en

rattvisande bild av vad som utgor en ldgenhets fysiska egenskaper.

Vid val av omgivningsfaktorer har forfattarna valt att begriansa sig till
medelinkomst, arbetsloshet och befolkningstillvaxt. Anledningen till detta ar att
forfattarna funnit teoretisk koppling till dessa faktorer som indikerar ett
samband med en lagenhets slutpris. Rantenivd och aktiemarknad hade ocksa
kunnat vara intressanta faktorer att beakta. Dock har forfattarna valt att inte
beréra dessa omraden av hansyn till den korta tidsperiod som datasetet

omfattar.

Vad galler auktionsprocessens inverkan pa slutpriset har forfattarna valt att
avgransa undersokningen till antal bud, Oppningsbud i forhallande till
utropspris, och tidsanomalier. Forfattarna har begransat sig till dessa faktorer
eftersom mer komplicerade samband skulle krava mer omfattande kompetens

inom det matematiska programmet MATLAB, vilken forfattarna ej besitter.

1.4 Disposition

Uppsatsen presenterar i kapitel tvd den metod som legat till grund fér den
ekonometriska modell som anvants vid genomférandet av studien for att sedan i
kapitel tre avhandla de teorier som ar relevanta for analys av studien. Vidare
presenteras hypoteser och tiankbara forklaringar gallande forvantat resultat.
Kapitel fyra behandlar empiriska data och de resultat som erhéllits ur den
ekonometriska modellen samt om dessa resultat Overensstimmer med de
antaganden som framhalls i kapitel tre. Kapitel fem redogor for uppnadda
resultat samt analys av dessa resultat. Kapitel sex presenterar slutsatser och en
diskussion kring dessa. Vidare lamnar forfattarna forslag pa vidare forskning.

Avslutningsvis aterfinns referenser och bilagor.
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2 Metod

[ detta avsnitt kommer den kvantitativa metodik som legat till grund for

uppsatsen att presenteras.

2.1 Overgripande tillvigagéngssitt

Med hjilp av data avseende bostadsratters fysiska egenskaper och omgivning
samt information rorande ldgenhetsauktionsprocesserna formas en
ekonometrisk modell. Denna modell illustrerar olika faktorers paverkan pa en

bostadsratts slutpris.

Data har samlats in, sammanstillts, granskats och korrigerats for att sedan
inkluderas i en regressionsmodell. Darefter har modellernas samtliga variabler
tolkats, vartefter de som inte ar lampade att inkluderas exkluderas. Slutligen
presenteras den slutgiltiga modell som pa basta satt forklarar en bostadsratts
slutpris, med avseende pa bostadens fysiska beskaffenhet, omgivningsfaktorer

och auktionsprocess.

2.2 Statistiskt utforande

For att utrona vilka faktorer som paverkar en bostadsratts slutpris samt vilken
grad av paverkan dessa enskilda faktorer har, anvander sig forfattarna av en

multipel linjar regressionsmodell.
Denna definieras enligt f6ljande samband#:
Yi = Bo + B1Xi1 + B2Xi2 + B3Xi3 +...... BnXin + €

Dar Y; utgér den beroende variabeln slutpris, och dar varje X; representerar en
av de forklarande variablerna. Bi(Beta) ar den koefficient som var och en av de
forklarande variablerna multipliceras med for att generera den beroende
variabeln Yi. Det ar sdledes varje enskild variabels Betavarde som redogor for
vilken inverkan varje enskild variabel har pa den beroende variabeln. Den

felterm som ej kan forklaras med hjalp av ekvationen omnamns e;®.

4 Westerlund, J. 2010 s.15, 137-140
> Westerlund, J. 2010 5.68-80
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En nollhypotes Ho och en mothypotes H; stélls for upp for varje variabel med
syfte att undersoka huruvida den provade variabeln har en signifikant inverkan
pa den beroende variabeln. Ho sdger att den avsedda variabeln ej har en
paverkan pa Yi och H1 sdger att variabeln har en paverkan. Forfattarna anvander
sig lopande av en signifikansnivd motsvarande 5% vilket innebdr att man
kommer att bekrafta mothypotesen, och sdledes faststélla att variabeln i fraga
har en signifikant inverkan pa slutpriset, da sannolikheten for att den inte skulle
ha det understiger 5%. Detta undersoks genom att avldsa p-vardet, dar allt under

ett varde pa 0,05 sdledes ar godtagbart.

R2-vardet undersoks dven for att se hur mycket den beroende variabelns varde
kan forklaras av de oberoende (forklarande) variablerna. Ett R%-virde pa 1
innebdr att de forklarande variablerna till 100 % forklarar den beroende
variabeln. Sdledes indikerar 1-R2 hur mycket av den beroende variabeln som ej

forklaras av de forklarande variablerna®.

Viss problematik kan uppsta vid anvidndandet av multipla regressionsanalyser av
denna karaktdr. Ett vanligt problemen ar multikolinjaritet?, som kan uppsta i fall
dar det rader hog korrelation mellan tva eller flera av regressionsmodellens
oberoende variabler. Detta medfor i sin tur problem vid tolkning av modellens
resultat dd det blir svart att sarskilja de enskilda variablernas effekter pa

modellens beroende variabel - i detta fall slutpriset.

Genom att ta fram och undersoka en korrelationsmatris, som inkluderar samtliga
variabler, kan man latt se vilka variabler som pavisar hoga korrelationsvarden
och darmed loper risk for multikolinjaritet. Ett Korrelationsvarde mellan tva

variabler som o6verstiger 0,9, anses vara en indikator pa kollinjaritets.

Aven ett s3 kallat VIF (Variance Inflation Factors) - test kan anvindas for att
detektera forekomsten av multikolinjaritet. Ett centrerat VIF-varde pa 6ver 10

anses indikera om att en sa pass hog niva av kolinjaritet foreligger att atgarder

® Westerlund, J. 20105.132-134
7 .

Ibid
® Franke, G. R. 2010 5.48-53
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maste vidtas®. Vid forekomsten av multikollinjaritet hanteras detta genom att

exkludera den variabel av de tva som har lagst inverkan pa forklaringsgraden.

Ytterligare ett problem som kan uppsta vid anvandning av regressionsanalys ar

heteroskedasticitet, vilket syftar pa det fenomen som innebar att variablernas

varians ej ar konstant, ndgot som kravs for att regressionsmodellen skall skatta

lampliga koefficientestimat. Detta problem kan avhjilpas genom att anvdnda

Whites robusta standardfel10.

2.3 Overgripande struktur

Studien delas in i tre huvudomraden beroende pa hur dessa inverkar pa

bostadsrattens slutpris. Beroende variabel for samtliga delar ar:

|Beroende variabel JEnhet | Definition

|SLUTPRIS | SEK JAvser det pris som bostadsratten i fraga saldes for.

2.3.1 Bostadens fysiska beskaffenhet

Har avses en lagenhets fysiska egenskaper dar nedanstaende variabler

undersoks:
Variabel Enhet Definition
ANTAL_RUM Antal Avser antalet rum i bostadsratten, halva rum férekommer.
AVGIFT SEK Avser den manatliga avgift som erlaggs till bostadsféreningen
BALKONG Dummy Avser férekomsten av balkong dér 1=Balkong finns, 0=balkong finns ej.

Avser om lagenheten &r i etage eller ej. 1=Lagenheten &r i etage,
ETAGE Dummy O=lagenheten &r ej i etage.
HISS Dummy Avser om det finns hiss i huset eller ej. 1=Hiss finns, 0=hiss finns ej.
KVM m2 Avser antal kvadratmeter som ldagenheten utgér.

Avser férekomsten av éppen spis. 1=0ppen spis forekommer, 0=6ppen spis
OPPEN_SPIS Dummy férekommer ej.

Avser om bostadsratten &r en takvaning(penthouse) eller ej. 1=Takvaning,
TAKVANING Dummy 0=ej takvaning.

Avser vilket vaningsplan ldgenheten ar placerad p&, halva vaningsplan
VANING Antal forekommer.

Avser om lagenheten &r beldgen hégre upp an vaning 1 eller ej. Beldgen
VANING>1 Dummy hégre upp an vaning 1=1, Ej belagen hégre upp an vaning 1=0.

Avser effekten d& lagenheten har hiss och &r beldgen pa ett hogre
{HISS)*(VKNING>1) Interaktionsterm |vaningsplan &n 1.
(TAKVANING)*(BALKONG| Interaktionsterm |Avser effekten da ldgenheten ar takvaning och har balkong.
(TAKVANING)*(HISS) Interaktionsterm | Avser effekten da ldgenheten &r takv8ning och hiss &r tillganglig.

Avser effekten da ldgenheten har balkong och & beldgen pa vaningsplan
(BALKONG)*(VKNING>1) Interaktionsterm |hogre an 1.

2.3.2 Omgivningsfaktorer

Har inkluderas faktorer som beskriver den omgivning som lagenheten ar

beldgen i. Féljande variabler testas:

° GroR, J. 2003 5.304-307
1%\Westerlund, J. 2010 5.173

10
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Variabel Enhet Definition
Avser procentuell andel arbetslésa i forhallande till den totala befolkningen for det
avsedda omradet 2010.

ARBETSLOSHET %
Avser den procentuella befolkningstillvaxten 2010 fér det avsedda omradet dar
bostadsratten &r beldgen.

BEFOLKNINGSTILLVAXT |%
Avser medelinkomst fér personer éver 16 &r i det avsedda omrédet, 2010.
MEDELINKOMST SEK

2.3.3 Auktionsbaserade faktorer

Med auktionsbaserade faktorer avses faktorer som kan relateras till auktions-

och budgivningsprocessen. Foljande variabler provas:

Variabel Enhet Definition
Avser antal bud som infunnits under det avsedda objektets auktion.

ANTAL BUD Antal

OPPNINGSBUD I

FORHALLANDE TILL Avser hur ménga procent hogre eller lagre

ACCEPTPRIS oppningsbudet &r an acceptpriset.

Yo
Avser om forséljningsdatumet av objektet intréffade i januari eller ej.

JANUARI Dummy Dar 1=objektet sdldes i januari, 0=objektet sildes inte i januari

Avser om forsaljningsdatumet av objektet intraffade pa en mandag eller ej. Dar
1=objektet s8ldes pa en mandag, O=objektet sdldes inte pd en mandag.

MANDAG Dummy
Avser om férsaljningsdatumet intraffar under méanades 2 férsta eller 2 sista dagar.
Déar 1=objektets forsaljningsdatum intraffade antingen under manadens 2 sista eller
DAGAR RUNT 2 forsta dagar, O=objektets forsaljningsdatum intréffade ej under ménadens 2 forsta
MANADSSKIFTE Dummy eller 2 sista dagar.
Avser om forsaljningsdatumet intréffat under de 4a dagar som féregar hégtider, dar
foljande definierats som hogtider: 5e november 2011 - Alla helgons dag, 24e
december 2011 - Julafton, 5e januari 2012 - Trettondagsafton, 14e februari 2012 -
Alla hjartans dag, 5e april 2012 - Skartorsdagen, 1a maj 2012, Dar
1=forsaljningsdatumet for objektet infaller under de avsedda 4a dagarna som
foregar ndgon av ovanstdende hogtider, 0= forsaljningsdatumet infaller ej under de
DAGAR FORE HOGTID Dummy avsedda 4a dagar som foregar nadgon av ovanstaende hogtider.
3 Teori

Inledningsvis redogors for ett antal 6vergripande teorier vilka ater refereras till i
den foljande mer specifika teoripresentationen av de enskilt undersokta

variablerna. De variabelspecifika teorierna ar uppdelade i tre omraden:

- variabler som avser bostadens fysiska beskaffenhet
- variabler som relaterar till bostadens omgivningsfaktorer

- variabler som relaterar till auktionsprocessen.

3.1 Bostadens fysiska beskaffenhet
3.1.1 Bakomliggande teori
3.1.1.1 Homogena och heterogena objekt

[ artikeln Assessing The Performance of Real Estate Auctions!! diskuterar Mayer

hur graden av "mismatch” paverkar en kopares privata vardering av en lagenhet.

1 Mayer, C. Assessing the Performance of Real Estate Auctions, Federal Reserve Bank of Boston, 1993
s.2-12

11
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Mayer menar att en képare kommer att soka efter det objekt som bast stammer
overens (matchar) med dennes preferenser vad galler fysiska egenskaper!?. En
lag match resulterar i en lag privat vardering (se avsnitt 3.3.1.1) hos kdparen och

darmed en lagre betalningsvilja.

Om graden av homogenitet ar hog rérande de lagenheter som finns tillgdngliga
pa marknaden kommer antagligen ocksa spridningen i graden av mismatch
mellan kopare och ldgenhet att vara 1ag. Detta da alla lagenheter ser "likadana”
ut. Mayer menar darfor att man i dessa omrdden dar graden av homogenitet
bland lagenheter ar hog, kommer att finna att kdparna har likstallda varderingar,
varfor slutpriset kommer att avvika litet fran det genomsnittliga

marknadspriset13.

French & McCormic!* bygger vidare pa denna teori och menar att det ar mindre
sannolikt att man uppnar ett 6verpris inom omrdaden som pavisar hog grad av
homogenitet och dar det genomsnittliga priset ligger under marknadspriset. |
dessa relativt billiga omrdden kommer man kunna notera en hoégre grad av
marknadsaktivitet vad géller antalet tillgangliga lagenheter pa marknaden, vilket
bidrar till en storre tillgdnglighet av jamforbar forsaljningsinformation. Detta far
sannolikt foljande tva konsekvenser: For det forsta kommer graden av sdkerhet
gallande en kopares objektiva estimat av det sanna ldgenhetsvardet (common
value) att 6ka. For det andra innebar den 6kade tillgdngen pa nara substitut att
koparna far storre valmojligheter. Det senare skulle kunna medféra att en
kopare inte kdnner nagon press att vinna en auktion da denne vet med sig att om
han/hon forlorar budgivningen sd finns snarlika ldgenheter tillgingliga med

likartade priser.

Dessa resultat overensstimmer med dem i Dotzour’s artikel The Impact of
Auctions on Real Estate Houses in New Zeland®. 1 denna artikel framhaller

Dotzour att man kunnat notera éverpriser for lagenheter som ar belagna inom

12 Mayer, C. A Model of Auctions Versus Negotiated Sales, MIT Center For Real Estate Development
Working Paper, 1992 5.18

B Mayer, C. Assessing the Performance of Real Estate Auctions, Federal Reserve Bank of Boston, 1993,
s.2-12

“ French, K.R. & McCormic R.E. 1984 5.417-441

' Dotzour, M. 1998 5.57-71

12
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attraktiva omraden och dar graden av heterogenitet ar hog. Man skulle kunna
tdnka sig att det inom sddana omraden, dar lagenheters karaktdristika varierar
kraftigt, blir svarare for en kopare att bilda sig en uppfattning om hur prisbilden
och tillgdangligheten ser ut for en ldgenhet som besitter just de egenskaper denne
soker. Dotzour menar saledes att detta skulle resultera i oinformerade kopare,
som i hogre utstrackning riskerar att lagga overbud da de dr omedvetna om
priset pa eller tillgdngligheten av liknande lagenheter. Vidare papekar Dotzour
att detta ar mer troligt att intraffa vid kop av unika hogprislagenheter som kops
av rika individer, dd dessa har mindre budgetrestriktioner och av den

anledningen har rad att betala mer dn vad de tror att lagenheten ar vard?e.

Man kan &dven tidnka sig att en kopare som forsoker halla sig valinformerad
oavsiktligt lagger ett 6verbud for en unik lagenhet da forsaljningsinformationen
gallande liknande objekt ar knapphandig eller obefintlig. Vid avsaknaden av en
stor fordelning av fastighetspriser for unika lagenheter, kommer den képare som
forsoker halla sig valinformeradvara tvungen att uppskatta det verkliga vardet
utifran otillracklig prisinformation varfér uppskattningen sannolikt kommer att

avvika fran det verkliga vardet!7.

3.1.1.2 Horisontell- och vertikal produktdifferentiering

Utmarkande for en produkt som ar horisontellt produktdifferentierad ar att
konsumenterna inte ar 6verens om vilken variant av produkten som ar att
foredra. Saledes kommer tva konsumenter troligen att valja olika varianter av

samma produkt trots att priset for produktvarianterna ar detsamma?s,

Vertikal differentiering skiljer sig fran horisontell i den bemarkelse att alla
konsumenter dr 6verens om vilken produkt som ar bast/féredras, nast bast osv.
Exempelvis kommer en hogkvalitetsprodukt alltid att foredras framfor en
lagkvalitetsprodukt om de erbjuds till samma pris. Den ldgkvalitativa produkten
kommer endast finnas pa en marknad om den erbjuds till ett markant lagre pris

an ovriga produkter1®.

16 Dotzour, M. 1998 s.57-71
Y Ibid
¥ pepall, L. Richards, D. & Norman, G. 2008 s.130-49
19 .
Ibid
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Aven om konsumenterna ir éverens om hur man skall ranka produkter fran
hogsta till 1agsta kvalitet, varierar deras betalningsvilja for olika kvalitetsnivaer.
En av anledningarna till detta ar att konsumenterna har olika inkomstnivder

eller att de helt enkelt varderar kvalitet olika. 20

[ nedanstdende modell illustreras en vertikalt differentierad produkts
efterfragekurva som ar beroende av produktens kvalitetsniva. Detta visas i den
omvanda efterfragefunktionen P = P(Q, z), dar priset P inte endast kommer att
bero pa produktens utbud Q, utan ocksa pa produktens kvalitet z. Vidare
kommer en okning i kvalitet z att hoja priset pd produkten oavsett given
utbjuden kvantitet Q. Saledes skulle en plotslig kvalitetsforbattring av produkten
i fraga resultera i ett skifte uppat i efterfragekurvan. Vid given kvantitet Q1

kommer en kvalitetsokning fran z till zz medfoéra en 6kning i pris fran P till P2.21

Pris/Objekt

Kvantitet

For horisontellt differentierade objekt dr den avgoérande faktorn i valet av
produkt ej kvalitet da produkterna anses vara likvardiga ur denna aspekt. Istillet
beror valet pa var produktens befinner sig relativt kdparen, eftersom da

transportkostnaderna vags in.

For att applicera detta pa bostadsmarknaden kan avstand till arbetsplatsen

anvandas som exempel. For enkelhetens skull antas att alla individer har

2% pepall, L. Richards, D. & Norman, G. 2008 s.130-49
1bid
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identiska varderingar avseende transport- och alternativkostnader som
uppkommer i och med restider. Vidare antas att alla individer har identiska
preferenser avseende bostidder och att alla individer arbetar pa samma

arbetsplats, samt har mojligheten att bo pa olika stéllen.

En bostad beldgen langt ifran den avsedda arbetsplatsen anges Xi och
betalningsviljan fér denna P1. For enkelhetens skull antas att det finns en annan
bostad som ar beldgen i samma byggnad som arbetsplatsen. Denna anges Xz och
betalningsviljan for bostaden ar P,. Avstdndet fran bostad X; till given
arbetsplats anges t och den férvantade transport- och alternativkostnaden, som
uppstar nar man fiardas mellan bostad och arbetsplats, under avsedd
levnadsperiod anges tXi. For enkelhetens skull antas att det ej existerar nagon

transportkostnad mellan Xz och arbetsplats.

P,

Bostadspris

' i Avstand
X, X, samt

arbetsplats

Av ovanstdende tabell kan noteras att Xz kommer att foredras framfor Xi sa lange

tX1>P2-P1. P4 samma satt kommer X; att foredras da tXi<P;-P1. Da tX1=P2-P:

kommer bostadskdparen att vara indifferent mellan valet av bostad X1 och X2,

forutsatt att det endast ar transportkostnaden till och fran arbetsplatsen som ar

vasentlig.22

?? pepall, L. Richards, D. & Norman, G. 2008 s.130-49
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3.1.2 Variabelspecifik teori

3.1.2.1 Avgift

Rent intuitivt kan det forefalla rimligt att anta att en bostads slutpris paverkas
negativt av en 6kad avgift, dd dennas manadskostnad blir hogre, varfor gemene

man torde foredra en 1ag avgift framfor en hog.

Ovanstdende skulle kunna motiveras utifrdin antagandet om att den
auktionerade lagenheten kan betraktas som ett investeringsobjekt G dar den
nuvardesberdknade vinsten NVyinse (givet att man saljer lagenheten vid
tidpunkten n uttryckt i ar) i sin enklaste form paverkas av en fast

diskonteringsranta r och en fix avgift a samt lagenhetens slutpris R. Vinsten kan

da skildras genom nedanstdende ekvation?23:

1-1+r)™"] R
r > * 1+nr)n

NVyinst = —G — a(

I ovanstdende ekvation ser man att vinstens nuviarde kommer att paverkas
negativt av lagenhetens avgift a med nusummefaktorn [1-(1+r)*(-n)]/r], varfor
en lagavgift ar att foredra framfér en hog. Sdledes antas att variabeln avgift

kommer att paverka slutpriset med negativ koefficient24.

3.1.2.2 Antal rum

Ett 6kat antal rum ar ndgot man rent intuitivt forknippar med ett hogre slutpris.
Forklaringen till detta ar att lagenheter med ett storre antal rum vanligtvis
medfor en storre bostadsyta. Mot bakgrund av ett sddant antagande kan stod i
teorin avseende vertikal produktdifferentiering aterfinnas, dar ett hogt antal
rum foredras framfor ett lagre. Sdledes antas att variabeln antal rum kommer att

paverka slutpriset med positiv koefficient.

Det ar dock viktigt att podngtera att sa inte alltid behover vara fallet, och att
betalningsviljan dven kan minska da antalet rum okar. Givet att antal
kvadratmetrar ar fix, och det finns en undre grans for hur litet ett rum far vara,
torde en persons betalningsvilja folja dennes personliga preferenser. For en

familj med barn bor sannolikt fler antal rum generera en hogre betalningsvilja da

2 Berk, J. & Demarzo, P. 2010 5.94-119
** Ibid
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behovet av fler sovrum okar. P4 samma sitt kan man tdnka sig att ett barnlost
par inte har samma behov, utan istillet foredrar en 6ppen planlésning med fa

rum fordelade pa ett stort antal kvadratmeter.

3.1.2.3 Balkong

Ingen teori avseende bostadskopares preferenser gallande balkong har
aterfunnits varfor ett intuitivt antagande far géras om att en lagenhet med
balkong kommer att foredras framfor en lagenhet utan balkong. Darav skulle en
mojlig forklaring till balkongens inverkan pa lagenhetspriset vara att lagenheter
med balkong ar vertikalt hogre differentierade dn lagenheter utan balkong.
Sdledes skulle efterfragekurvan for lagenheter med balkong ligga 6ver den som
representerar efterfragekurvan for lagenheter utan balkong. Baserat pa detta

borde forekomsten av balkong paverka slutpriset med en positiv koefficient.

Man kan dock tdnka sig att det finns en rad faktorer som paverkar balkongens
effekt pa slutpriset. Ett exempel pa en sddan faktor ar vilket vaningsplan
lagenheten ar beldgen pa. En balkong pa forsta vaningen, med begransad utsikt
och med en 6kad enkelhet for inbrottstjuvar att ta sig in, borde lampligen vara
mindre attraktiv dn en balkong pa ett hogre vaningsplan. Vidare kan man tanka
sig att balkongens storlek och lage (i forhallande till solen) kan ha en inverkan pa
balkongens effekt pa slutpriset. Tyvarr finns det inte mdjlighet att kontrollera de
tva sistndmnda faktorernas inverkan da information om dessa saknas i det

tillgangliga datasetet.

3.1.2.4 Etage

En etagevaning definieras som “en bostadsldgenhet i tvd vdningar i ett
flerbostadshus™?*. Inte heller i detta fall kan ndgon direkt teoretisk aterkoppling
aterfinnas gillande huruvida egenskapen ”etage” skulle paverka en lagenhets

slutpris positivt eller negativt.

Da endast 2,6 procent av stickprovets observationer ar etagevaningar far denna
lagenhetstyp betraktas som unik. Da etageldgenheter ofta medfor en fin utsikt i

samband med att de ar belagna pa det hogsta vaningsplanet samt att de erbjuder

» Saltsjons maklartjanst hemsida Lexikon
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en spektakuldr planlésning, kan man tanka sig att lagenhetstypen medfor en viss

exklusivitet, ett relativt hogt pris, och en specifik typ av kopare.

Utifrdn ovanstdende antaganden kan de teorierna om heterogena/homogena
varor samt private/common value (avsnitt 3.3.1.1) appliceras. Vetskapen om att
etageldgenheter ofta betingar ett forhallandevis hogt pris kommer att attrahera
en relativt formoégen grupp av budgivare. Vidare kommer bristen pa
naraliggande substitut att inverka pa budgivarens privata vardering da denne
bedomer att sannolikheten att hitta en ny etageldgenhet ar liten. Sdledes kan
man tanka sig att budgivare i allt storre utstrackning kommer att bortse fran det
allmdnna (common) vardet och istéllet utga fran det privata. Om de dessutom
har relativt sma budgetrestriktioner kommer de ha rad att placera bud som

overstiger deras egen uppskattning av det verkliga priset.

Vidare kan man tdnka sig att antalet 6verbud gallande denna typ av lagenhet
kommer att 6ka i samband med att det rader brist pa jamforbar prisinformation.
Vid avsaknaden av en stor fordelning av fastighetspriser for jamforbara unika
hus, kommer koparen vara tvungen att uppskatta det verkliga vardet utifran
otillracklig prisinformation, varfér uppskattningen sannolikt kommer att avvika

fran det verkliga vardet.

Slutsatsen torde darfér vara att egenskapen “etage” kommer att paverka

slutpriset med positiv koefficient.

Har skall dock podngteras att etagelagenheter dven kan bidra till mindre
atravarda egenskaper, exempelvis att en del av golvytan inte gar att anvanda.
Detta dels p.g.a. den trappa som behdvs for att ansluta de tva vaningsplanen med
varandra och dels den laga takh6jd som kan orsakas av en bruten taknock om
det 6vre vaningsplanet ar beldget pa vinden. Vidare kan man anta att
barnfamiljer och personer med nagon form av rorelsehinder kan finna det

oattraktivt med en lagenhet delad i tva plan.

3.1.2.5 Hiss

Aterigen kan inget direkt teoretiskt stod Aaterfinnas betriffande huruvida
forekomsten av hiss, i ett bostadsrattshus, skulle paverka slutpriset pa en
lagenhet. Emellertid har forfattarna utgatt ifran antagandet om att en hiss okar
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levnadskomforten, varfor forekomsten av hiss borde ses som nagonting positivt

och darmed ocksa paverka slutpriset med positivt koefficient.

Rimligtvis bor vardet av en hiss 6ka ju hogre upp i byggnaden lagenheten ar
beldgen och forfattarna har kunnat notera att hissfrekvensen okar i takt med att
antalet vaningar oOkar, vilket ger anledning att tro att det rader en viss

korrelation mellan dessa bada variabler.

3.1.2.6 Kvadratmeter

Gallande egenskapen kvadratmeter skulle man kunna tanka sig att en kopare
foredrar ett storre kvadratmeterantal framfor ett mindre, allt annat lika. Med
detta antagande som grund, kan teorin avseende vertikal produktdifferentiering
anvandas for att forklara en 6kad betalningsvilja for fler kvadratmeter, dar fler
kvadratmeter far anses vara vertikalt differentierade 6ver farre kvadratmeter.
Sdledes borde antalet kvadratmeter paverka en lagenhets slutpris med positiv

koefficient.

3.1.2.7 Takvéning

[ analogi med resonemanget om etageldgenheter skulle man kunna tidnka sig att
en takvaning kommer att medféra atravarda prishdjande attribut sdsom fin
utsikt med fonster i flera vaderstreck, storre ljusinslapp, synliga takbjalkar och
ett relativt hogt vaningsplan (minskar stoldrisken och avskarmar odnskat ljud)
vilket kommer att tilltala den de flesta kopare. Vidare far utbudet pa takvaningar
ses som begransat da de utgjorde endast 1 % av stickprovets samtliga

observationer.

Mot bakgrund av ovanstdende antaganden kan i analogi med forutsattningarna
for etaglagenheter applicera teorin avseende homo- och heterogenitet varfor

egenskapen takvaning kan forvantas paverka slutpriset med positiv koefficient.

3.1.2.8 Oppen spis

Pa samma satt som de tva variablerna etage och takvaning, kan dppen spis antas
inverka positivt pa slutpriset. Det ar en egenskap som bidrar med en "mysfaktor”
och forknippas med exklusiva sekelskiftsbyggnader. Vid analys av det data-set

som tillhandahallits av Slutpris.se kan forfattarna notera att 6ppen spis endast
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forekommer i 5,5 % av de auktionerade lagenhetsobjekten vilket indikerar att

Oppen spis inte dr sa vanligt forekomande.

Da en Oppen spis oftast endast fyller ett dekorativt syfte (men i vissa fall daven
fungerar som varmekalla) kan man tinka sig att den grupp av manniskor som
soker just denna egenskap ar forhallandevis homogen och faster ett hogt privat
varde vid egenskapen 6ppen spis. Eftersom dppen spis oftast forekommer i mer
exklusiva byggnader fran sekelskiftet kan man ténka sig att denna grupp aven ar
relativt formogen. Av dessa anledningar kan man anvdnda sig av liknande
resonemang, gillande private/common value och homogenitet/heterogenitet,
som for variablerna etage- och takvaning. Sdledes gor forfattarna antagandet att

oppen spis kommer att paverka slutpriset med en positiv koefficient.

3.1.2.9 Vdning

Med utgangspunkt i antagandet om att den genomsnittlige koparen foredrar 6kat
ljusinslapp, 6kad utsikt och mindre inbrottsrisk, forefaller det sannolikt att ett
hogre vaningsplan, relativt ett lagre, kommer att resultera i ett hogre slutpris.
Aven hir kan en koppling till vertikal produktdifferentiering goras forutsatt att

en hogre beldgen vaning ar att foredra.

Dock kan man dven tanka sig att det finns negativa aspekter med att bo i en hogt
beldgen lagenhet. En sdadan negativ aspekt skulle kunna vara om hiss saknas,
eller om hissen ar sa pass langsam att transporten till och fran lagenheten blir ett

irritationsmoment.

Vidare skulle man kunna tanka sig att det finns andra fysiska lagenhetsattribut,
sasom hiss, som inverkar pa vaningens effekt pa slutpriset. Exempelvis torde en
lagenhet belidgen pa hogsta vaningen, som tidigare namnts, vara mindre

attraktivt vid avsaknad av hiss.

Rimligtvis borde det dven ske ett hopp i marginalviardet mellan vaning 0,5-1 och
resterande vaningar. Detta da det med stor sannolikhet forefaller oattraktivt att

bo pa nedre botten, med hansyn till insyn, inbrottsrisk och ljudniva.
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3.2 Omgivningsfaktorer

3.2.1 Bakomliggande teori

Bostadsauktioner har i jamforelse med privat forsaljning visat sig vara mindre
fordelaktiga ur saljarens perspektiv nar ett objekt ar lokaliserat i omraden dar
bostadspriserna ligger under genomsnittpriset. French och McCormick?2é
forklarar detta med att det i dessa relativt billiga omrdden rader hog
marknadsaktivitet vad avser) antal objekt som ligger ute till férséljning, varfor
mojligheten att jamfora objekten och forsaljningsinformationen om dessa okar.
Detta medfor en storre sdkerhet avseende objektens verkliga varde samtidigt

som det 6kade utbudet innebar en storre valmojlighet.

Ytterligare en faktor som tros kunna paverkas av omgivningens utformning och
relateras till en lagenhets slutpris ar budgivares ekonomiska situation, dar
budgivare inom de lagre marknadssegmenten antas ha storre finansiella

begransningar?’.

3.2.2 Variabelspecifik teori

3.2.2.1 Medelinkomst

En hog disponibel inkomst medfér en mindre begransad budgetrestriktion
varfor mojligheten att lagga hogre bud vid en budgivning 6kar med en hogre
disponibel inkomst och minskar med en lagre. Man kan darfor tianka sig att en
budgivare, med hog disponibel inkomst, som ar intresserad av en specifik
lagenhet, har rad att bjuda ett pris 6ver den allmdnna uppfattningen om vad

lagenhetens marknadspris ar (se 3.3.1.1).

En mojlig forklaring till varfor hoginkomsttagare kan kopplas till centrala
omraden med relativt hoga bostadspriser ar att utbudet av héginkomstjobb kan
tankas vara storre i dessa omraden. Detta antagande understryks av Brodsky,
som i sin rapport Residential Land and Improvement Values in a Central City?8
redogor for hur bostadspriser stiger i takt med att de ndrmar sig en stads
avsedda arbetskdarna. Eftersom den rationella individen vill minimera sin

alternativkostnad, borde incitamenten att erhalla en central bostad vara hogre

%% French, K.R. & McCormick, R.E. 1984 5.417-441
7 Ibid
*® Brodsky, H. 1970 5.229-227
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for en hoginkomsttagare dn for en laginkomsttagare. Detta da
alternativkostnaden, for en given tranporttid, ar hogre fér en hoginkomsttagare

an for en laginkomsttagare.

Med utgangspunkt i de teorier som presenteras i ”Effect of Neighborhood Racial
and Socio Economic Composition on Urban Residents’ Evaluation of Their
Neighborhoods™?? har forfattarna av denna uppsats utgatt ifrdn att individer
generellt sett foredrar hoginkomstomrdden framfor ldginkomstomraden. En
forklaring till detta antagande ar att omrdden med hog medelinkomsten
genererar en viss form av varderingshojande status. Detta pd grund av
tillkommande attribut sdsom vackra omgivningar, tillgang till vardefulla sociala
natverk och lagre niva av brottslighet3°. Da det forefaller naturligt att anta att
sadana omraden efterfragas i storre grad dn omraden utan dessa attribut, allt
annat lika, torde prisnivan for ldgenheter beldgna inom dessa omraden vara
relativt hog. Sdledes borde hoginkomsttagarna vara 6verrepresenterade i dessa
omraden, eftersom invanare med en relativt 1dg inkomst har storre finansiella

begransningar.

Vidare kan man tinka sig att invanare i hoginkomstomraden har en generellt
hogre utbildningsniva dn de i ldginkomstomraden. Mohlin tydliggor i sin rapport
Betyg och bakgrund?3! foraldrars inkomsts inverkan pad barnens betyg, dar en hog
inkomst ar positivt korrelerad till hoga betyg. En forklaring till detta ar att
hoginkomsttagare oftast ar hogutbildade och darfor kan stotta barnet till bra
skolprestationer. Vidare har man kunnat notera att antalet barn som efter
grundskolan soker sig vidare till folkhogskolan eller Komvux i hégre grad kan

relateras till barn som kommer fran hoginkomstfamiljer32.

Om ovanstdende resonemang ar relevant och foraldrarna for barnens skull soker
sig till omraden med skolor som uppvisar hoga betygssnitt, kommer en 6kad

efterfragan uppsta pa bostdder i omrdden diar medelinkomsten ar hog och

* Stipak, B. 1983 5.1-10

** 1pid

*' Mohlin, E 2010 5.7-38

32 Socialstyrelsens hemsida 2012-08-25, Skolbetyg, utbildning, och risker fér ogynnsam utveckling hos
barn
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sdledes kan en hog medelinkomst antas paverka slutpriset med en positiv

koefficient.

3.2.2.2 Arbetsloshet

P3a samma sitt som Okade finansiella medel mojliggér en mindre begransad
budgivning, giller ocksa det motsatta forhallandet. Sdledes borde populationen
inom ett givet omrade som pavisar hog grad av arbetsloshet vara mer finansiellt
begransad dn populationen inom omrdaden som pavisar 1ag grad av arbetsloshet.
Vidare torde en hog niva av arbetsloshet ha en statussankande varderingseffekt

pa ett givet omrade.

Edmark visar i sin rapport Unemployment and Crime: Is There a Connection?33 pa
att arbetsloshet ar positivt korrelerad med vissa adgodelsrelaterade brott,
exempelvis inbrott. Aven antalet bilstolder dr hégre inom omrdden dir
arbetslosheten dr hog. Givet ovanstdende teori och antagandet att
bostadsspekulanter foredrar en ldg brottslighet framfér en hoég, kommer
bostdder inom omraden med hog arbetsloshet uppvisa en lagre efterfragan an
bostdder inom omraden med lagre arbetsloshet, allt annat lika. Saledes gor
forfattarna antagandet att variabeln arbetsloshet kommer att paverka slutpriset

med en negativ koefficient.

3.2.2.3 Befolkningsékning/-minskning

En 6kning av befolkningstillvaxten inom ett givet omrade resulterar i ett minskat
antal bostader i forhallande till den totala befolkningen. Detta forutsatter dock
att nya bostader ej fardigstdlls i samma takt som befolkningen 6kar. Skulle det
vara sa att befolkningen vaxer snabbare an antalet tillgiangliga bostdder kommer
efterfraigan oO0ka i forhadllande till utbudet. Likasd innebdar en
befolkningsminskning, férutsatt att antalet bostader ej minskar i samma takt

som befolkningen, att utbudet 6kar i forhallande till efterfragan.

Berg och Jakobsson34 beskriver teorin avseende utbud och efterfragan som en av

de mest centrala teorierna inom mikroekonomin. Prisnivan pa en marknad kan

33 Edmark, K. 2005 s.353-373
** Berg, A. & Jakobsson, N. 2010 s.59-64
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forstds som ett jamviktslage dar utbud och efterfraga moter varandra enligt

nedanstaende modell:

S utgor utbudskurvan och D utgor efterfragekurvan. Marknadsjamnvikten
aterfinns dar dessa kurvor skar
varandra. Ett fall i utbud pa
marknaden resulterar i ett skift i
utbudskurvan i vansterled. Resultatet

blir en lagre utbjuden kvantitet till

Pris

samma pris som innan skiftet, eller

ett hogre pris for den ursprungliga

kvantiteten.35

Kvantitet

Mot bakgrund av ovanstdende teori, och antagandet att det langsiktiga utbudet
pa bostider inom ett givet omrade ar fix, borde en Okning av
befolkningstillvaxten inom detta omrade innebéara att efterfragekurvan forskjuts
i hogerled, vilket resulterar i hogre bostadspriser. Skulle fallet vara tvartom,
alltsa att befolkningstillvaxten minskar skulle detta medfora att efterfragekurvan

forskjuts i vansterled och resulterar i sjunkande bostadspriser.

En 6kning av befolkningstillvaxten inom ett givet omrade skulle kunna forklaras
utifrdn de resonemang som framforts i de tvd foregdende avsnitten
medelinkomst och arbetsloshet (3.2.2.1 & 3.2.2.2). Man skulle dven kunna tdnka
sig att ett redan glest bebott omrade 16per storre risk att drabbas av de negativa
effekter som forknippas med en lag efterfrdgeniva dn ett titt bebott omrade.
Detta da bostadsspekulanter kan befara att omradet kommer att glesas ut
ytterligare (vilket medfor en lagre efterfragan och ett lagre aterforsaljningspris)
och darfor avstar fran kop. Det samma galler vice versa da en tillstromning av
individer till ett omrade med stor sannolikhet far bostadskopare att anta att

priserna kommer att stiga ytterligare, vilket i sin tur hojer priserna.

% Berg, A. & Jakobsson, N. 2010 s.59-64
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Utifrdn ovanstdende presenterade resonemang antar forfattarna att variabeln

befolkningstillvaxt kommer att paverka slutpriset med en positiv koefficient.

3.3 Auktionsbaserade faktorer

3.3.1 Bakomliggande teori

3.3.1.1 Common value och independent private value

Vid vardering av ett auktionsobjekt brukar man inom auktionsteori vanligtvis
utga ifran en av tva breda varderingsmodeller - "the independent private value

model” och "the common value model”.36

Independent private value model

[ denna modell férutsatter man att en budgivares vardering av ett objekt endast
beror pa ett for denne subjektivt (private) konsumtionsvarde. Man utgar ifran att
budgivaren dr medveten om sin vardering och att denna ar statistiskt oberoende
(independent) av andra budgivares varderingar. Sdledes kan skillnader i
budgivares privata varderingar angdende ett auktionsobjekt endast forklaras

med skillnader i smak och preferenser3”.

Common value model

[ "the common value model” antar tar man att en budgivares vardering grundar
sig pa dennas objektiva uppskattning av ett objektets verkliga varde. Detta varde
antas vara okant for samtliga budgivare innan budgivningsprocessen initierats
och uppskattas med hjalp av den mangd information eller privata signaler som
budgivaren har tillgang till. Till skillnad fran féregdende modell accepterar "the
common value model” att budgivares varderingar korrelerar med varandra och
utesluter mojligheten att avvikelser skulle bero pa preferenser eller smak. Detta
innebar foljaktligen att skillnader i budgivares varderingar har att géra med

dessas bristfalliga uppskattningar av det faktiska marknadsvardet.38

Véarderingens implikation pa en auktion
Om vi utgar ifran den auktionsform som utdvas i Sverige, nar det kommer till en

lagenhetsforsaljning, kan man anta att det for en budgivare i en "independent

*® Quan, D 1994 5.23-49
* Ibid
*8 |bid
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private value model” dr optimalt att fortsatta ldgga nya bud sa lange inte buden
overstiger dennes egna privata vardering. Detta beror pa att varderingen ar rent
subjektiv, ett nyttovarde. Vidare kommer budgivaren att placera bud som ligger

nagot under sin vardering.

Forst kan vi tanka oss att den budgivare som varderar objektet hogst har en

nyttofunktion motsvarande nedanstaende funktion U;
Ui(vi, p)=vl-p
p = b1 = bz + skillnad
p: slutpris
vi: hégsta budgivares vdrdering
bi: auktionens hégsta aktuella bud

bz: auktionens ndst hogsta bud

dar b; och bz representerar det hogsta respektive nast hogsta budet av N
budgivare. Budgivningen kommer att fortlopa fram till dess att aktuellt bud
ligger nagot over by, vilket far som foljd att budgivaren med hogst vardering v1
aterstar. Resultatet blir att budgivaren med den hogsta varderingen tilldelas
objektet men betalar ett pris som ligger nagot under dennes vardering. Vi ser nu
att den dominanta strategi for den budgivare som varderar objektet hogst ar att
bjuda upp till sin egen vardering. Detta da strategin ger bast utfall oavsett de

konkurrerande budgivarnas budgivningsstrategier3°.

Budgivaren kommer inte att placera ett bud som 6verstiger dennes vardering da

nyttan blir negativ
bi>vi2>p>vi> Ui (v,p) <0

Samtidigt kommer budgivaren inte heller att sluta lagga bud vid ett tillfille da

aktuellt bud ligger under dennes vardering da nyttan ar positiv

39 Quan, D 1994 5.23-49
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bi<vl > p<vi—=> U (vy,p)>0

Sdledes kommer den budgivare som varderar objektet hogst att maximera sin
nytta nar dennes bud ligger sa ndra bz som mojligt, varfor rationella budgivare
kommer placera bud under sin egen vardering. Hur mycket under sin vardering

kommer bero pa antalet budgivare.

[ “common value”-modellen antar man att ett auktionsobjekts allmanna varde ar
okant for samtliga deltagare men korrelerar med budgivarnas privata signaler
om detta varde. Precis som i den privata varderingsmodellen kommer den
rationella budgivaren att placera ett bud som ligger ndgot under sin egen
vardering. Detta da det ar skillnaden mellan budgivarens vardering ex ante och
vad budgivaren slutligen betalar som kommer att avgora hur Ilénsam
auktionsaffaren blir. Hur mycket under sin vardering budgivaren kommer att
betala, kommer dels att bero pa antalet budgivare men ocksd pd hur dennes

privata signaler forhaller sig till de andra budgivarnas+©.

Fram tills idag har merparten av de artiklar som publicerats inom admnet
lagenhetsauktionsteori utgatt ifran varderingsmodeller som endast grundat sig
pa budgivarnas privata varderingar. Daniel C Quan ar dock av uppfattningen att
det vid lagenhetsauktioner inte racker med att utga endast ifran en av dessa
varderingsgrunder4l. Intuitivt kinns detta antagande logiskt. Aven om man kan
tanka sig att en budgivare vid en lagenhetsauktion ar starkt motiverad av
lagenhetens konsumtionsvarde kan man inte bortse fran sannolikheten att nagra

av dessa budgivare skulle motiveras av objektets framtida forsaljningspris42.

Vidare kan man tinka sig att vid en ldgenhetsauktionsprocess sa kommer en
budgivares budgivningsstrategi att paverkas de andra rivaliserande budgivarna.
Om man darfor tar i ansprak den strategiska interaktion som sker mellan
rivaliserande budgivare skulle man kunna betrakta bud som transformationer av

budgivarnas privata varderingar och estimat av objektets sanna varde. Darfor

*® Quan, D 1994 5.23-49
* Ibid
* |bid
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anser forfattarna att analys av bud kan vara ett bra alternativ till den vardering

som grundar sig pa prisjdmforelser av liknande lagenheter43.

3.3.2 Variabelspecifik teori

3.3.2.1 Antal bud

Om man utgar ifrdn den teori som presenterats i avsnitt 3.3.1.1 angdende
common och private value skulle man kunna tdnka sig att slutpriset vid en

lagenhetsauktion kommer att 6ka nar antal bud okar.

Om man som i avsnitt 3.3.1 utgdr ifrdn en auktion med tvd budgivare med
identiska preferenser kommer dessa bdgge budgivare placera bud som
motsvarar ett virde ndagot under deras sanna vardering, givet en viss
sannolikhetsférdelning. Det optimala budet (jamviktsbudet) kommer dven det
att ligga nagot under objektets sanna vardering. Tar man in en tredje budgivare
kommer detta resultera i att jamviktsbudet kommer att rora sig ndgot narmre
objektets sanna vardering, det vill sdga lite hogre. Sdledes kommer ett storre
antal N budgivare medfora ett hogre jamviktsbud som kommer réra sig narmare
och ndrmare den sanna varderingen. Konvergens kommer uppsta nar N gar mot

odndligheten*4.

Detta skulle alltsa kunna vara en forklarande mekanism till varféor man skulle
kunna tanka sig att det finns en positiv korrelation mellan antal bud och slutpris.
Notera dock att detta kraver att det finns ett positivt samband mellan antal

budgivare och antal bud.

3.3.2.2 Oppningsbud i férhéllande till acceptpris

“...he bid seventy-five grand for the land when the other operators were offering
bids in the low fifties. Naturally he got it and made himself a sweet little bundle.
After he bought it, I told him he could have got it for twenty thousand less and you
know what he said? - I never try to buy a property as cheap as possible. That way
you're in competition with the other operators. They keep kicking each other up

and before you know it, you're paying more than you intended and more than it’s

* Quan, D 1994 5.23-49
“ Mayer, C. Assessing the Performance of Real Estate Auctions, Federal Reserve Bank of Boston, 1993.
s.2-12

28



Kandidatuppsats Axel Uhrus
Nationalekonomi Carl Cedraeus Ogren

worth to me, and that’s what I offer. That way you discourage the competition. It

takes the heart right out of him”#.

Sa kallade "jumping bids” eller "preemptive bids” ar bud som ligger markbart
over den forvantade budkurvan. Mares*¢ definierar tva huvudsyften med denna
budstrategi. Forst och framst tros ett onormalt hogt bud kunna skramma ivag
potentiella budgivare da det signalerar en valdigt hog vardering. Vidare
eliminerar ett stort "jumping bid” de vardefulla privata signalerna om ett objekts
verkliga viarde (se avsnitt 3.3.1.1) som vanligtvis kan erhallas i stratskedet av

auktionsprocessen.

Genom att anvanda sig av "jump bids” och "preemptive bids” kan budgivaren
signalera att denne tdnker halla en aggressiv budgivningsstrategi genom hela
budgivningen i det fall rivaliserande budgivare inte drar sig tillbaka efter forsta
budet. Budgivaren signalerar att det inte ar vart for motstandaren att tavla om
objektet och att om denna trots allt skulle gora det och pa kuppen vinna
budgivningen skulle Winner’s Curse vara hogst pataglig. Vinnaren som gatt emot
de ursprungliga aggressiva buden har da betalt ett ordentligt Gverpris for

objektet i fraga. 47

Mot bakgrund av ovanstdende resonemang gor forfattarna antagandet att
variabeln hogt "0ppningsbud i forhallande till acceptpris” kommer att paverka

slutpriset med negativ koefficient.

3.3.2.3 Forsdiljningstidpunktens inverkan pa slutpriset

En rad kalenderbaserade intdktsavvikelser avseende aktiemarknaden har i
flertalet studier kunnat pavisas signifikanta, varfor forfattarna anser det vara av
Intresse att utrona huruvida nagra av dessa anomalier dven kan aterfinnas pa
bostadsrattsmarknaden. Det vill siga om det ar mer gynnsamt att bjuda pa en

lagenhet vid specifika forsaljningsdatum.

> Avery, C 1988 5.185-192
*® Mares, V 2009 5.2-16
* Avery, C. 1997 5.185-192

29



Kandidatuppsats Axel Uhrus
Nationalekonomi Carl Cedraeus Ogren

The January effect

I Rozeff & Kinney*8, Keim*° och Roll50 utreds “The January effect”, utreds “The
January effect”, en anomali pa aktiemarknaden dar aktiepriserna stiger under
januari manad, vilket mojliggor for investerare att inhandla aktier innan
manadsskiftet, for att sedan efter manadsskiftet sélja dessa till ett forhallandevis
hogre pris. Det finns flera teorier som forsoker forklara detta fenomen, men en
av de vanligaste soker forklaringen i att investerare med sma aktieinnehav saljer
aktier av skatteskdl innan arsslutet, for att sedan aterinvestera dem féljande
manad. Ytterligare en teori kan kopplas till de bonusar som delas ut vid
arsskiftet, varav delar gar till aktieinkdp, varpd det 6kade forvarvandet driver

upp priserna.

Det forefaller dock otroligt att man av skatteskal skulle sdlja sin bostad innan
arsskiftet, for att sedan kopa en ny efterat. Detta da transaktionskostnaderna
som uppstar i samband med bostadskop/forsiljning av bostader sikerligen
overstiger de eventuella skatteldttnader som uppstar. Dock kan man tanka sig att
det rader en viss koppling mellan tidpunkt for kop av bostad och tilldelning av

bonus da kdpare som berors av denna bonus for tidpunkten kdnner sig rikare.

Av denna anledning gors antagandet att variabeln ”"januari” som representerar

"the January effect” kommer att ha en positiv inverkan pa slutpriset.

Day-of-the-week effect

Anomalier gillande aktieintdkter aterfinns dven pa dagsbasis, dar Cross>,
French®2, Gibbons & Hess>3 samt Harris>* visar att det sker en vardeminskning
av aktier fran borsstdngning pa fredagen till borsoppning pa mandagen. Denna
effekt omnamns som “Day-of-the-week effect”, eller “the Weekend effect”. En
forklaring till denna tidsanomali ar att foretag vantar med att offentliggora daliga
nyheter tills borsen har stingt pa fredagen, varféor mandagens varden manga

ganger ar lagre. En annan forklaring har sitt ursprung i aktiehandlares minskade

*® Rozeff, M.S. & Kinney, V.R. 1976 5.379-402

* Keim, D.B. 1985 5.473-90

*Roll, R. 1983 5.18-28

> Cross, F. 1973 5.67-69

> French, K.R & McCormick, R.E 1984 5.417-441
>* Gibbons, M.R. & Hess, P. 1981 579-596

> Harris, L. 1986 5.99-17
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optimism p& mandagar i férhéllande till fredagar. Aven i detta fall ir det svart att
tro att offentliggorandet av ddliga nyheter fran foretag skulle medféra laga
bostadspriser. Dock skulle den minskade optimismen pd en mandag kunna

tdnkas resultera i en paverkan pa en lagenhets slutpris.

Forskning inom fastighetsbranschen har dven utforts for att utreda huruvida
REIT-fonder paverkas av kalenderbaserade anomalier. Colwell & Park®> fann
bevis for att effekterna av “the January effect” dven var applicerbar for REIT-
fonder, nagot som stéds av Liu & Mei®¢. Smith & Shulman>’ samt Zerbst &
Cambon®8 har i sina studier visat pa att REIT-fonder har ett likartat beteende

som vanliga aktier

Av ovanstdende anledningar antar forfattarna att lagenheter som sdljs pa en
mandag kommer pavisa lagre slutpriser dn andra dagar pa aret varfor variabeln
"madndag”, som representerar "day of the week effect”, kommer att ha en negativ

koefficient.

Dagar runt manadsskifte samt dagar fore hogtider

Ytterligare studier Ariel>® och Ogden®? visar pa att dagarna runt manadsskiftena
genererar storre aktieinkomster dn andra manader pa aret. Likt foregdende
tidsanomalier menar teorin kring dessa att de 6kade aktiepriserna ar ett resultat
av en 0kad kopkraft pa aktiemarknaden. Denna beror pa 16n och utdelning fran

pensionsfonder i slutet av manaden, som sedan investeras i aktier.

Med ovanstdende resonemang som forklaring torde bostadspriserna, om an
marginellt, pdverkas positiv da forsaljningsdatumet infaller runt manadsskiftet.
Detta da en upplevd forbattrad ekonomisk situation minskar de finansiella
begransningarna hos koparen. Den positiva effekten pa slutpriset kraver
emellertid att de negativa ekonomiska effekterna som uppkommer i samband

med rantebetalningar, amorteringar och rakningar som dven dessa oftast infaller

> Colwell, P.F & Park, H.Y. 1990 5.251-259
*® Liu, C.H. & Mei, J. 1992 5.401-418

> Smith, K.V. & Shulman, D. 1976 5.61-66
*% Zerbst, R.H. & Cambon, B.R. 1983 5.5-20
> Ariel, R.A. 1990 5.1611-1626

% 0gden, J. 1990 5.1259-1272
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i manadsskiftet, inte har ndgon storre inverkan. Ariel®! pavisar ocksd anomalier

som kan relateras till hoga aktiepriser vid boérsdagar fore hogtider.

Av ovanstdende resonemang gor forfattarna antagandet att variabeln "dagar
runt manadsskiftet” och ”"dagar fore hogtid” paverkar slutpriset med positiva

koefficienter.

4 Empiri

Inledningsvis kommer en Kkortfattad variabelbeskrivning presenteras med
avseende pa de empiriska data som legat till grund for den regressionsmodell
som star att finna i avsnitt 5.1. Vidare presenteras de resultat som erhallits ur
den ekonometriska regressionsmodellen samt om dessa resultat
overensstimmer med de antaganden som gjorts i kapitel tre. Vidare kommer den

metod som anvants for att korrigera multikolinjaritet behandlas.

4.1 Data

Modellens estimat har skattats med grund i de sekunddra data avseende
bostadsrattsforsaljningar i Sverige under perioden 2011-08-22 till 2012-05-07,
som erhadllits genom Slutpris.se®2. Datasetet innefattar efter rensning av
inkompletta dataserier 12377 enskilda bostadsrattsforsaljningar. Dessa data har
kompletterats med sekunddra data avseende medelinkomst, arbetsléshet och
befolkningstillvixt som hamtas fran Statistik om Stockholm®3 samt Statistiska

Centralbyran (SCB)é4.

4.1.2 Variabelbeskrivning

4.1.2.1 Slutpris

Spridningen i det slutgiltiga forsaljningspriset for varje objekt utldses i datasetet
mellan 55 000 - 13 000 000 SEK med en standardavvikelse pa 1249054 och ett
medelpris pa 1 740 396 SEK. Slutpriset uttrycks for samtliga objekt | hela SEK.

°! Ariel, R.A. 1990 5.1611-1626
62 .
Slutpris.se
® Statistik om Stockholms hemsida Rapportserien Statistik om Stockholm 2010
64 . 4 ° .
Statistiska centralbyrans hemsida

32



Kandidatuppsats Axel Uhrus
Nationalekonomi Carl Cedraeus Ogren

4.1.2.2 Antal rum
Datasetet inkluderar antal rum for varje enskild bostadsratt. Rumsantalet ar
specificerat i halva rum och stracker sig fran 1-7 rum, med ett snitt pa 2,42765

rum och en standardavvikelse pa 0,98.

4.1.2.3 Avgift

Den manatliga avgift som betalas av  bostadsrattsdgaren  till
bostadsrattsforeningen uttrycks i datasetet i hela SEK och lI6per inom ramen 175
- 9 615 SEK, med ett medelvirde pa 3 356 SEK och en standardavvikelse pa 1
291,84.

4.1.2.4 Balkong

Forekomsten av balkong redogoérs for och 8408st bostadsratter, med en eller
flera balkonger, aterfinns i datasetet. 67,93 % av samtliga bostadsratter i
datasetet har sdledes balkong och variabeln pavisar en standardavvikelse

motsvarande 0,47.

4.1.2.5 Etage

Om bostadsratten i fraga ar etagelagenhet eller inte uttrycks dven det i datasetet.
330st objekt dr av sddan karaktdr att de klassas som etagelagenheter, vilket
endast utgor 3 % av den totala mangden bostadsratter. Standardavvikelse ar i

detta fall 0,16.

4.1.2.6 Hiss

5809st bostadsratter ar beldgna i ett hus med hiss enligt datasetet vilket

motsvarar 47 % av objekten i datasetet. Standardavvikelsen motsvarar 0,5.

4.1.2.7 Kvm

Bostadsratternas storlek anges i datasetet och befinner sig inom ramen 15-220
kvm, med en specifikation pd hela kvadratmeter och med en medelstorlek pa

64,86 kvm. Standardavvikelse noteras till 23,43.

4.1.2.8 Oppen spis

740st objekt i datasetet har en eller flera 6ppna spisar, vilket utgor 5,98 % av det

totala antalet bostadsratter i datasetet. Standardavvikelsen ar 0,24.
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4.1.2.9 Takvdning
Datasetet uttrycker ocksa antalet bostadsratter som ar beldgna pa takvaningen,
vilket uppgdr till 137st vilket utgér 1,1 % av det totala antalet objekt

representerade i datasetet. Standardavvikelse motsvarar 0,1.

4.1.2.10 Medelinkomst
Medelinkomsten pa arsbasis for de olika omradena dar objekten i datasetet ar
beldgna ror sig i spannet 202 500 - 478 359 SEK, med ett medelvarde pa 287
111,74 SEK. Medelinkomsten uttrycks i datasetet i hela SEK. Standardavvikelse
motsvarar 49 945,38.

4.1.2.11 Arbetsloshet
Arbetslosheten i det avsedda omradet i forhdllande till den totala befolkningen
befinner sig i spannet 2,3-11,6%, med ett medelvarde pa 5,84 %. Arbetslosheten

uttrycks i datasetet med en decimals precision. Standardavvikelsen ar 2,66.

4.1.2.12 Befolkningstillvéixt

Befolkningsokningen, eller befolkningsminskning da koefficienten dr negativ,
faller i storleksordningen (-1,29) - 3.74 % och snittet for
befolkningstillvaxten/minskningen uppgadr i datasetet till 1,33.% med en

noggrannhet motsvarande 8 decimaler och en standardavvikelse pa 0,83.

4.1.2.13 Antal bud

Antalet bud som innefattats i de avsedda objektens budgivningar i datasetet ar 1-

19st, med ett medelvarde pa 4,65st bud. Standardavvikelsen motsvarar 4,0

4.1.2.14 Oppningsbud i férhdllande till acceptpris

Variabeln visar hur manga procent storre 6ppningsbudet ar i forhallande till
acceptpriset om Kkoefficienten ar positiv, och hur manga procent mindre
oppningsbudet ar i forhallande till acceptpriset om koefficienten ar negativ.

Medelvardet uppskattades till 0,23 % och standardavvikelsen var 9,36.

4.1.2.15 Acceptpris

Denna variabel inkluderas for att mojliggéra framstdllningen av variabeln

"Oppningsbud i forhallande till acceptpris” och faller inom virdena 40 000 - 13
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500 000 SEK, med ett medelvarde pa 1 656 052,75 SEK. Acceptpriset uttrycks i

datasetet i hela SEK och har en standardavvikelse motsvarande 1 238 058,79.

4.1.2.16 Januari

1374 av objekten i datasetet hade ett sdljdatum som intrdffade under januari

manad, vilket motsvarar 11,1%. Standardavvikelsen var 0,31.

4.1.2.17 Mdndag
1492st objekt i datasetet hade ett forsidljningsdatum som intrdffade pa en
mandag, vilket utgor 12 % av det totala datasetet. Standardavvikelsen motsvarade

0,33.

4.1.2.18 Dagar runt manadsskifte
1580st bostadsratter i datasetet har ett forsadljningsdatum som intraffade pa de 2
sista eller de 2 forsta dagarna i en manad, saledes uppfylldes detta kriterium av

12,77 % av de totala objekten i datasetet. Standardavvikelsen var 0,33.

4.1.2.19 Dagar fére hégtid

1294 och sdledes 10,45 % av bostadsrattsforsiljningsdatumen i datasetet
intraffade under loppet av de 4 dagar som foranleder ndgon av hogtiderna 5
november 2011 - Alla helgons dag, 24 december 2011 - Julafton, 5 januari 2012
- Trettondagsafton, 14 februari 2012 - Alla hjartans dag, 5 april 2012 -
Skartorsdagen, 1 maj 2012. Standardavvikelse: 0,31.

4.1.2 Korrigering for multikollinjaritet

En korrelationsmatris presenteras oOver samtliga grundvariabler for att

askadliggora forekomsten av multikollinjaritet:
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BEFOLK- OPPNINGS-
NINGs- DAGAR BUD |
STILLVAXT DAGAR  RUNT FORHALLANDE
ANTAL MEDEL-  ARBETS- | FORE MANADS- OPPEN TAK- ANTAL  TILL

VARIABEL SLUTPRIS | KVM RUM  ayGIFT INKOMST LOSHET PROCENT januarl MANDAG HOGTID SKIFTE | \yss  VANING BALKONG SPIS  ETage VANING BUD  ACCEPTPRIS

SLUTPRIS 1

KVM 0,334 1

ANTAL RUM 0,308 0,907 1

AVGIFT 0,099 0,803 0,748 1

MEDELINKOMST 062 -0,124 0,2 -0,195 1

ARBETSLOSHET 0,625 0,149 0204 0,204  -0,846 1

BEFOLKNINGSTILLVAXT | PROCENT| 0,454  -0,12  -0,12 -0,116 04627 -0,615 1

JANUARI 0,001 -0,024 -0,01  -0,01 0,009 -0,011 0,014 1

MANDAG 0,04 0,027 0024 0,024 0,05 0061 -0,0638  -0,004 1

DAGAR FORE HELGDAG 0,008 -0,013 -0,01 -0,006 00074 -0,013 0,01005 0,1642  -0,054 1

DAGAR RUNT MANADSSKIFTE -0,008 001 0006 0006  -0,005 0,012 -0,004 0,04 0018 0,0378 1

HISS 0,343 0052 0074 0074 02696 -0,228 015949  -0,009 -0,011 0,004 0,0046 1

VANING 0,123 0026 0016 0016 00466  -0,02 00255 -0,016 0013 -0,008 -0,004 03 1

BALKONG 0013 0215 0219 0219 -0,077 0098 -0,0896 -0,045 0,008 -0,021 -0,018 005 0,09 1

OPPEN SPIS 0,323 017 0039 0039 01231 -0,125 007016 -0,006 -0,002 00018 -56-04 0,02 9E-04  0,0258 1

ETAGE 0,133 0089 0062 0062 00927 -0,077 005826 00038 -0,004 -0,002 -0,009 005 0,029 0,032 0,04 1

TAKVANING 0,114 0048 0013 0013 0019 -0,018 000764 -0,008 -0,004 -0,006 -0,013 002 0,087 0,01 01 008 1

ANTAL BUD 0075 0002 -0,04 -0,041 -0,004 -0,018 003414 00193 -0,034 00311 -0035 001 0005 00144 0,02 0 0,004 1

OPPNINGSBUD | FORHALLANDE

TILL ACCEPTPRIS 0,075 -0,098 -0,05 -0,045 -0,066 0,043 0,01892 -0,001 -0,031 -0,009 0,0077 -0,05 -0,02 0,0099 -0,04 -0,02 -0,008 -0,02 1

ANTAL OBSERVATIONER 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 12377 | 12377 12377 12377 12377 12377

STANDARDAVVIKELSE 1E+06 23,43 0982 1292 49945 266 082615 03142 0326 0306 03337 05 2172 04668 024 016 0,105 4,009 9,3600081

MEDELVARDE 26:06 64,86 2,428 3356 287112 5839  1,33452 0111 0121 0,045 0,1277 047 2457 06793 006 003 0011 4,655 0,2314779
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[ korrelationsmatrisen pa foregdende sida kan noteras att koerrelationen mellan
variablerna "ANTAL RUM” och "KVM” 6verstiger det antagna gransvardet 0,9
(2.2), varfor forfattarna befarar att kollinjiritet rdder mellan dessa. Aven KVM
och AVGIFT, samt MEDELINKOMST och ARBETSLOSHET visar pad en hég
korrelation, dock ej o6ver gransvardet. For att undersoka forekomsten av
multikollinjaritet och sdkerhetsstilla att de varden som ligger ndara (men inte
over) gransvardet gillande hog korrelation inte orsakar nagra problem utfors ett

VIF(Variance Infaltion Factors)-test®. Se tabell nedan.

Variance Inflation Factors

Inkluderade variabler: 12377

Variabel Centrerat VIF
KVM 12.02496
ANTAL_RUM 7.249849
AVGIFT 4.199757
MEDELINKOMST 3.900333
ARBETSLOSHET 4,961446
BEFOLKNINGSTILLVAXT I PROCENT 1.751481
JANUARI 1.058923
MANDAG 1.019367
DAGAR FORE HELGDAG 1.059483
DAGAR RUNT MANADSSKIFTE 1.012989
HISS 1.261307
VANING 1.186794
BALKONG 1.181520
OPPEN SPIS 1.056627
ETAGE 1.043032
TAKVANING 1.030903
ANTAL BUD 1.013329
OPPNINGSBUD I FORHALLANDE TILL ACCEPTPRIS 1.028496

Likt de resultat som utvanns ur tidigare presenterad korrelationsmatris, kan har
i ovanstdende tabell noteras hoga centrerade VIF-varden for ANTAL RUM och

KVM varfor en av dessa sdledes maste exkluderas ur modellen for att undvika

multikollinjaritet.

Exkl KVM Exkl ANTAL RUM Ink ANTAL RUM och KVM
Antal rum 535710.9 -32139.19
Std. Error 10457.55 14943.83
Kvm 33848.11 350196.67
Std. Error 453.1523 708.5429
Intercept -1307085 -1433508 -1433466
N 12377 12377 12377
Justerat RA2 0.651492 0.708483 0.708569

Resultaten i ovanstdende tabell visar att nar regressionsmodellen inkluderar

bagge forklarande variabler ANTAL RUM och KVM minskar dessas

% GrosR, J. 2003 5.304-307
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marginaleffekter kraftigt med drygt halften (vad avser antal rums). Vidare har
standardfelen for variabeln ANTAL RUM nastan fordubblats, vilket antyder om
en hog grad av osdkerhet gillande denna variabel. Da forklaringsgraden minskar
marginellt vid exkludering av variabeln ANTAL RUM kan man tinka sig att
dennas enskilda effekt pa en lagenhets slutpris ar av liten betydelse, varfor den

exkluderas ur modellen.

Ett nytt VIF-test med variabeln ANTAL RUM exkluderad genereras for att

sdkerhetsstalla att problemet ej kvarstar.

I nedanstdende VIF-testtabell, dar variabeln ANTAL RUM nu exkluderats, kan
man utldsa att samtliga variabler har ett centrerat VIF-viarde som val understiger
det tidigare angivna gransvardet 10 (2.2). Modellen antas darfoér efter

exkluderandet av variabeln ANTAL RUM ej lida av multikollinjaritet.

Variance Inflation Factors

Inkluderade variabler: 12377

Variabel Centrerat VIF
KVM 4.653830
AVGIFT 4.246464
MEDELINKOMST 3.877795
ARBETSLOSHET 4.896715
BEFOLKNINGSTILLVAXT I PROCENT 1.729605
JANUARI 1.058781
MANDAG 1.018985
DAGAR FORE HELGDAG 1.059482
DAGAR RUNT MANADSSKIFTE 1.011169
HISS 1.261413
VANING 1.187815
BALKONG 1.176316
OPPEN SPIS 1.044425
ETAGE 1.038703
TAKVANING 1.030651
ANTAL BUD 1.010421
OPPNINGSBUD I FORHALLANDE TILL ACCEPTPRIS | 1.027738
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5 Resultat och analys

[ detta avsnitt kommer forfattarna att redogora for uppnadda resultat samt

analys av dessa resultat.

5.1 Regressionsmodell

I nedanstdende tabell presenteras regressionsdata for de variabler som kan
tankas inga i den slutgiltiga modellen. Vidare presenteras respektive variabels
signifikansniva. Tabellen visar dven pa om variabeln i frdga kommer att
innefattas i den slutgiltiga regressionsmodellen eller inte, dar ] innebar att den

inkluderats och N innebar att den exkluderats.

BEROENDE VARIABEL = SLUTPRIS

VARIABEL KOEFFICIENT | STANDARDFEL | t-STATISTIKA | P-VARDE | INK | SLUTGILTIG MODELL

C -1362466. 99125.44 -13.74486 0.0000 J

Bostadens fysiska beskaffenheter

AVGIFT -286.8854 | 10.78576 -26.59854  ]0.0000 J
BALKONG 7177427 |17872.99 -4.015796  ]0.0001 J
ETAGE 156247.9 49342.40 3.166605 0.0015 J
HISS 330936.8 21119.47 15.66975 0.0000 J
KVM 33744.61 718.0106 46.99737 0.0000 J
OPPEN SPIS 7142256 37112.84 19.24471 0.0000 J
TAKVANING 7054330 |117258.3 -0.601606 | 0.5474 N
VANING 13908.33 4772.566 2.914225 0.0036 I
(HISS)* (VANING>1) 68829.56 25740.80 2.673949 0.0075 J
(TAKVANING)* (BALKONG) 4271348 147665.6 2.892582 0.0038 J
(TAKVANING)*(HISS) 730451.5 157824.8 4,628243 0.0000 J
(BALKONG)* (VANING>1) 48379.41 18769.34 2.577577 0.0100 J

Omgivningsfaktorer

ARBETSLOSHET -126539.8 4857.352 -26.05120 0.0000 J
BEFOLKNINGSTILLVAXT 245709.6 8858.872 27.73599 0.0000 J
MEDELINKOMST 6.890769 0.242569 28.40748 0.0000 J

Auktionsbaserade faktorer

ANTAL_BUD 1448330  [1581.441 9.158296 | 0.0000 J
OPPNINGSBUD | FORHALLANDE TILL ACCEPTPRIS |2078.083  |s63.1215 3690292  |0.0002 ]
JANUARI 2731321 | 19893.49 1372972 |o.1698 N
MANDAG -20204.60 18518.86 -1.091028 0.2753 N
DAGAR FORE HOGTID 19271.57 19630.05 0.981738 0.3262 N
DAGAR RUNT MANADSSKIFTE -21884.50 | 18276.81 1197392 [0.2312 N
R 0.710305

R 0.709813
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5.2 Bostadens fysiska beskaffenhet

5.2.1 Avgift

Ur tabellen presenterad i 5.1 kan noteras att da lagenhetsavgiften 6kar med 1
SEK kommer slutpriset att minska med 286,885 SEK allt annat lika. Detta
resultat overensstdimmer med de antaganden som framforts i avsnitt 3.1.2.1. En
hogre manadsavgift medfor ett lagre nuvardesberdknat investeringsvarde, givet

allt annat lika, vilket sdledes torde paverka slutpriset negativt.

5.2.2 Balkong

Koefficienten for variabeln BALKONG ar negativ, vilket for forfattarna ter sig
underligt da det strider mot det intuitiva antagandet att individer foredrar en
lagenhet med balkong framfor en utan. Vidare strider det mot de teorier som
presenterats i avsnitt 3.1.2.3. Enligt regressionen kommer férekomsten av en
balkong att paverka slutpriset negativt, motsvarande -71 774 SEK givet allt annat
lika. Emellertid visar interaktionstermen (BALKONG)*(VANING>1) att
balkongens varde 6kar med 48 379 SEK da den befinner sig pa ett plan 6ver 1.

Givet ovanstdende interaktionseffekt tros en tdnkbar forklaring till varfor
balkong uppvisar en negativ effekt pa slutpriset kunna Kkopplas till
radhusliknande tva- och trevaningshus. Dessa hus ar mer vanligt forekommande
i glesbebodda omraden, dar bottenldgenheten istillet for en balkong har en
tradgard och de ovriga ligenheterna beldgna ovanfor det nedersta planet ar
forsedda med balkong. Givet detta kan man anta att en stor grasmatta foredras
framfor en balkong pa andra vaningsplanet, som inte tjdnar nagot direkt syfte,
varfor en balkong i detta fall far en negativ inverkan pa slutpriset. For vidare
forskning hade det varit intressant att inkludera en separat variabel féor denna

specifikation for att ytterligare tydliggora prisbildningen.

5.2.3 Etage

[ linje med de teorier som beror egenskapen etage (se avsnitt 3.1.2.4), kan
noteras att variabeln ETAGE har en positiv koefficient och diarmed paverkar
slutpriset positivt. Da en lagenhet ar av egenskapen etage paverkas priset
positivt med 156 247,9 SEK, givet allt annat lika. Det ar dock viktigt att tinka pa

att denna variabel inte endast speglar effekten av att en lagenhet ar indelad i tva
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plan, utan dven ger uttryck for andra lagenhetsattribut som féljer med en

etagelagenhet.

5.2.4 Hiss

I enighet med det intuitiva antagandet (se avsnitt 3.1.2.5) att en hiss okar
levnadskomforten och sdledes paverka slutpriset positivt, kan man i tabellen
presenterad i 5.1 notera en positiv hisskoefficient motsvarande 330 937 SEK.
Emellertid torde en viss del av variabeln hiss effekt pa slutpriset kunna forklaras
av variabeln vaning, da ett hogre vaningsantal har en positiv effekt pa slutpriset

enligt regressionen och féorekomsten av hiss ar storre i hus med fler vaningar.

Vidare har forfattarna kunnat notera att variabeln hiss effekt pa slutpriset dven
paverkas genom interaktionstermen/effekten  (HISS)*(VANING>1) som
uppkommer da objektet i fraga ar beldgen ovanfor vaning 1. Interaktionseffekten
motsvarar i detta fall 68 830 SEK. Detta forefaller sjalvklart da en storre nytta av
hissen upplevs ju hogre upp i byggnaden objektet dr beldget.

5.2.5 Kvm
For varje 6kad kvm okar slutpriset pa en bostadsratt med 33 745 SEK enligt
regressionen. Sdledes pekar dessa empiriska fynd i samma riktning som teorin

3.1.2.6 dar ett storre antal kvadratmeter foredras framfor ett mindre.

5.2.6 Oppen spis

Det antagande gillande Oppen spis som presenterats i teori 3.1.2.6 om att
attributet bor ha positiv inverkan pa en bostadsritts slutpris bekraftas i
regressionen presenterad i avsnitt 5.1. Forekomsten av en 6ppen spis paverkar
slutpriset med en positiv koefficient som motsvarar 714 225,6 SEK. Detta tal
forefaller dock oskaligt hogt, da det ar foga troligt att betalningsviljan skulle vara

sa hog for en dppen spis.

Det ar saledes skaligt att anta att denna variabel fangat upp andra karaktaristika
an just forekomsten av 6ppen spis. T.ex. ar forekomsten av 6ppen spis med stor
sannolikhet storre i eftertraktade sekelskiftshus dn i hus byggda pa 60/70-talet
varfor variabeln till viss del kan ha fingat upp den betalningsvilja som skiljer

dessa karaktdristika at. Vidare skulle man kunna anta att betalningsviljan ar
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lagre i omraden med 60/70-tals hus dn i omraden dir merparten av husen ar

uppférda under sekelskiftet.

5.2.7 Takvaning

Variabeln TAKVANING ar enskilt icke signifikant da interaktionstermen
(TAKVANING)*(HISS) inkluderas i regressionen, vilket siledes innebar att en
takvanings effekt pd en lagenhets slutpris uteblir forutsatt att denna lagenhet
inte har ndgon tillgang till hiss. Emellertid inkluderas fortfarande den positiva
effekten av ett hogt vaningsantal i slutpriset, varfor en takvaning foljaktligen
kommer att vara vard mer an en lagenhet som inte ligger hogst upp, allt annat

lika.

Skulle objektet trots allt vara en takvaning som har tillgang till hiss innebar detta
ett 6kat slutpris pa 730 451,5 SEK, allt annat lika. En tdnkbar forklaring till att en
takvaning utan hiss inte inbringar ndagon effekt pa slutpriset ar det faktum att ett
flerbostadshus utan hiss oftast har farre vaningsplan. Detta beror dels pa
bekvamlighetsskal, dels pa den lagstiftning som sager att hiss krdavs om
byggnaden har fler vaningar dn tva®®. En takvdning i ett hus utan hiss antas
darfor oftast vara beldgen pa ett lagre vaningsplan, varfor de positiva effekterna

av att ligga hogst upp foljaktligen inte langre ar lika patagliga.

Interaktionstermen (TAKVANING)*(BALKONG) visar ocksa att takvaningens
effekt pa slutpriset paverkas av forekomsten av balkong motsvarande 427 134,8
SEK. Givet att takvaningen ar beldgen pa hogsta vaningen kan ovan niamnda
positiva interaktionseffekt forklaras med det faktum att en balkong beldgen pa
hogsta vaningen sannolikt kommer att erbjuda en hogre grad av utsikt och
mindre grad av insyn dn en balkong pa ett lagre vaningsplan. Exklusiviteten hojs
alltsa hos en takvaning da balkong ingar i objektet, varfor slutpriset okar. Detta

resultat stammer 6verrens med de teorier som presenteratsi 3.1.2.7.

5.3 Omgivningsfaktorer
5.3.1 Arbetsloshet

Arbetsloshetsgraden i ett omrade visas med hog signifikans inverka pa slutpriset

pa bostadsrétter. I enighet med presenterad teori visas variabeln arbetsloshet

%3 kap 4 och 18 §§ Plan och byggférordningen PBF (2011:338)
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vara negativt korrelerad med slutpriset. Regressionen presenterad i avsnitt 5.1
pavisar att nar arbetslosheten 6kar med en procentenhet kommer en lagenhets
slutpris att minska med 126 539,8 SEK. Viktigt ar har att notera att det med stor
sannolikhet inte ar arbetslosheten i sig som drar ner slutpriserna utan snarare

de faktorer som ar ett resultat av en hog arbetsldshet.

5.3.2 Befolkningstillvaxt

[ regressionen presenterad i avsnitt 5.1 kan noteras att en okad
befolkningstillvaxt ar korrelerad med ett okat slutpris, och att en
befolkningsminskning ar korrelerad med ett minskat slutpris. En bostadsratts
slutpris, allt annat lika, kommer att ©6ka med 245 709,6 SEK da
befolkningstillvaxten 6kar med en enhet. Likt variabeln arbetsloshet kan man
anta att det finns en rad olika faktorer som ligger bakom befolkningstillvaxtens
effekt. Dessa faktorer kan tillsammans med befolkningstillvixtens paverkan pa
utbud och efterfragan relateras till forandringar i slutpriset. Exempel pa sddana

faktorer behandlas i avsnitt 3.2.2.3.

5.3.3 Medelinkomst

I tabellen presenterad i avsnitt 5.1 kan noteras att ett omrades medelinkomst
har en signifikant positiv inverkan pa en lagenhets slutpris. Givet allt annat lika,
kommer en bostadsratts slutpris att 6ka med 6,891 SEK da medelinkomsten
inom omraddet 6kar med en enhet. Detta resultat stimmer 6verens med den
teorin som presenterats i avsnitt 3.2.2.3. Likt foregdende namnda
omgivningsfaktorer dr det inte endast den 6kade medelinkomstens effekt som
resulterar i hoga bostadspriser, utan dven manga andra faktorer som medfoljer

ett omrdden diar medelinkomsten ar hog (se 3.2.2.3).

5.4Auktionsbaserade faktorer
5.4.1 Antal bud

[ likhet med de teorier och antaganden som presenteras i avsnitt 3.3.2.1
angaende antal buds inverkan pa en lagenhets slutpris, kan man i tabellen
presenterad i avsnitt 5.1 notera att variabeln har en positiv koefficient
motsvarande 11 483,30 SEK per enhet bud. Ett 6kat antal bud innebar fler

positiva varderingssignaler som far budgivarna att uppdatera och hodja sina
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varderingar av varan. Sdledes kommer slutpriset att 6ka i takt med att nya bud

tillkommer.

5.4.2 Oppningsbud i férhallande till acceptpris

Som kan noteras i tabellen presenterad i avsnitt 5.1, avseende
regressionsmodellens variabler, har "6ppningsbud i férhallande till utropspris”
en negativ koefficient vilket indikerar om att teorin géllande "premption bids”
inte overensstimmer med verkligheten. Det vill saga, ett hogt 6ppningsbud

kommer inte att medféra ett lagre slutpris utan tvartom ett hogre.

En mojlig forklaring till detta skulle kunna vara att en budgivare gar in i
budgivningsprocessen med just forhoppningen om att ett valdigt hogt startbud (i
enighet med teorierna) kommer att skramma bort andra budgivare. Men istallet
for att skramma bort budgivare far detta agerande motsatt effekt. Detta relativt
hoga bud kan istéllet tdnkas uppdatera och spa pa rivaliserande budgivares
uppskattningar om vad objektets verkliga varde ar och av denna anledning bidra

till hogre slutpriser.

5.4.3 Forsaljningstidpunktens inverkan pa slutpriset - januari, mandag, dagar fore hogtid,
dagar runt manadsskifte.

Samtliga variabler, som skapats for att utreda om de tidsanomalier som kunnat
noteras pa aktiemarknaden dven kan observeras pa bostadsrattsmarknaden
visas vara ickesignifikanta. P-varden pa mellan 0,17 och 0,33 uppvisas trots ett
sa pass stort urval (1294-1580st). Saledes kan forfattarna inte uttala sig om

huruvida dessa tidsanomalier paverkar slutpriset eller ej.

Inte heller forefaller bostadskopare vara sa pass kortsiktiga i sitt tdnkande att
deras betalningsvilja for en bostadsratt 6ka da de fatt 1on eller intdkter fran
pensionsfonder. Detta med reservationen att detta kapitaltillskott inte gors
ickesignifikant av utbetalningar sa som rantor, rakningar och amorteringar som

aven dessa infaller i slutet/borjan av en manad.

Sadledes kan man inte bekrafta de teorier som indikerar att inkomna bonusar vid

arsslut skulle ha en inverkan pa objektets pris.
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Inte heller uppenbaras ndgon prisskillnad mellan mandagar och 6vriga dagar i
veckan, varfor teorin i 3.3.2.3 som sdger att en minskad optimism pa mandagar

skulle leda till lagre slutpriser, ej kan bekraftas.

Inte heller forefaller bostadskopare vara sa pass kortsiktiga i sitt tdnkande att
deras betalningsvilja for en bostadsratt 6kar da de fatt 1on eller intdkter fran

pensionsfonder.

5.5 Intercept

Ett negativt intercept kan utldsas i den regression som presenteras i avsnitt 5.1.
D3 samtliga forklarande variabler i regressionen ej kan anta vardet noll
samtidigt innebar detta att ingen uppenbar tolkning for interceptet kan goras.
Regressionsmodellens syfte ar dock att optimera avstandet mellan observerade
datapunkter och den skattade regressionslinje som erhdlls genom OLS.
Punkterna som utgdr regressionslinjen ar prediktioner av verkligenheten och
dessa utgar ifran den slutgiltiga modellens ekvation varfor interceptet saldes

maste inkluderas trots att dess tolkning inte ar uppenbar®’.

5.6 Residualer

I nedanstdende tabell kan noteras ett normalférdelningshistogram over de
skattade residualerna. En normalférdelning kring 0 kan utldsas och vi kan

saledes anta att var regression ar riktigt skattat®s.

" GroR, J. 2003 5.304-307
68 \Westerlund, J. 2010 s.68-80
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6. Slutsats och diskussion

[ detta avsnitt kommer forfattarna att redogora for de slutsatser som forfattarna

kommit fram till samt en diskussion kring dessa slutsatser.

6.1 Slutsats

Nedan presenteras en slutgiltig modell, diar variablernas betavdrden, som ar
presenterade i tabellen presenterad 5.1 ar inkluderade. Den slutgiltiga modellen
exkluderar auktionsbaserade variabler dd dessa inte gar att prediktera pa
forhand och sdledes inte kan anvandas for att pa forhand saga vad en lagenhet ar

vard:

Slutpris = - 1362466 - 287 * (Avgift) - 71774 * (Balkong) + 156248 * (Etage) + 330937 *
(Hiss) + 33745 * (Kvm) + 714225 * (Oppen spis) + 13908 * (Vdning) + 68830 *
(Hiss)*(Vaning>1) + 427135 * (Takvdning)*(Balkong) + 730452 *
(Takvdning)*(Hiss) + 48379 * (Balkong)*(Vaning>1) - 126540 * (Arbetsléshet) +
245710 * (Befolkningstillvixt) + 6,9 * (Medelinkomst)

6.1.2 Alternativt tillagg

De auktionsbaserade variablerna presenteras separat som ett alternativt tillagg
till den slutgiltiga modellen, i syftet att askadliggéora de auktionsbaserade

priseffekterna pa en bostadsratts slutpris:
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... + 14483 * (Antal bud) + 2078 * (Oppningsbud i férhéllande till utropspris)

6.2 Diskussion

En slutgiltig modell har med grund i givet dataset skapats i syftet att prediktera
hur specifika attribut inverkar pa en bostadsratts slutpris da denna auktioneras
ut till forsdljning. Modellen har delats upp i en huvuddel som endast inkluderar
variabler som innan auktionsprocessen kan utldsas och darigenom ge ett estimat
om det slutgiltiga slutpriset, samt en tilldggsmodell som visar pa hur

auktionsprocessen i sig inverkar pa bostadsrattens slutpris.

En overgripande del av variablernas betavarden far antas éverrensstimma med
verkligheten. Ett fatal variabler har emellertid i enlighet med raddande teori och
intuitiv forklaring ett betavarde som forefaller oskaligt hogt, sdsom for éppen
spis, eller balkong dar betavardet har en negativ koefficient istdllet for en positiv.
En viss forsiktighet maste sdledes tas da slutsatser dras fran de enskilda
variablernas inverkan pa slutpriset. Sammantaget, med hansyn till det mycket
omfattande datasetet samt den hoga forklaringsgraden (se avsnitt 5.1), far den
slutgiltiga modellen emellertid far antas ge en god spegling av verkligheten, da

en lagenhets slutpris skall skattas.

En uttommande presentation av prispaverkande teorier relaterade till de
beskaffenheter som bostadsratter kan besitta har dven presenterats, applicerats,
samt verklighetsforankrats. Lasare ges sdledes mojligheten att pa egen hand med
grund i dessa teorier skapa sig en storre forstdelse for hur en bostadsratt

prissatts.

Vidare kan syftet med uppsatsen i hog grad tyckas uppfyllt dd uppstasen noga
analyserat vilka prisbestimmande faktorer som inverkar pa bostadsratters
slutpris och hur denna inverkan ser ut. Resultaten har med hjilp av en

regressionsanalys kunnat generaliseras i en tillforlitlig och bruklig modell.

6.2.1 Forslag till vidare studier
Aven om det dataset som legat till grund for studien i hog grad ir omfattande,
onskas alltid storre och utférligare data. Detta for att 6ka undersékningen

noggrannhet och precision. Ett utokat dataset i avseende pa insamlingsperiod
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mojliggéor  studier av  andra prispaverkande faktorer som @ t.ex.
konjunkturforandringar, ranteldgen och efterfrageforandringar till foljd av

urbanisering och samhallsforandringar.

Okade kunskaper inom MATLAB mojliggér mer ingdende studier av
auktionsprocessen, och mojliggér en ytterligare djupgdende analys av hur
budgivningsbeteende paverkar slutpriset, samt hur de fysiska variablerna

inverkar pa budgivningsbeteendet.

Ett mer fullstindig dataset, som inkluderar slutpriser for bostadsratter som salts
privat och bostadsratter som ej blivit sdlda kan bidra till att man far klarhet i om
det rader ndgon skillnad mellan privat forsaljning, forsiljning genom maklare
och auktion samt vilka faktorer som bidrar till att en lagenhet blir sadld

respektive inte blir sald.

For en mer genomgripande modell som predikterar slutpriset mer exakt ar det
aven onskvart med fler forklarande variabler sd som bostadsrattens skick som
inkluderar hur pass nyrenoverade kok och badrum ar, om lagenheten/balkongen
ligger i soderlage, narhet till vatten och gronomrdden, bostadsféreningens
ekonomiska lage, kvalitet pa skolor i ndromradet, tillgang till narliggande

dagisplatser, hur pass trafikerad gatan dr som bostadsratten ar beldgen pa osv.

Gallande variabeln BALKONG hade en mer ingdende analys varit énskvard, dar
en variabel som uttrycker hustyp inkluderats. Detta for att harleda det negativa
betavarde som uppkom i den presenterade regressionen och saledes kunna ge

en mer specifik inblick samt forklaring till detta.
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