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Sammanfattning 

Bostadsmarknaden i Sverige har under de senaste åren haft en kraftig tillväxt och ränteläget har 

ändrats radikalt. När det kommer till bostadsvärdering finns det flera faktorer som spelar in, och denna 

uppsats ämnar till att undersöka månadsavgiftens påverkan på slutpriset samt försöka förklara hur 

värderingen av avgiften på en bostad förändras när ränteläget ändras. Detta har undersökts genom att 

se på över 18 000 försäljningar som har skett i Vasastan, Stockholm under tidsperioden 2008-2018 

och genom regressioner på dessa. Regressionerna kommer ge genomsnittliga effekten på slutpriset på 

en krona högre i avgift, detta värde kommer ses som priset på en oändlig kupongobligation med en 

kronas månatlig utdelning. Därifrån kommer räntan på obligation räknas ut och jämföras med 

historiska bolåneräntor i ett försök att finna ett samband mellan dessa.  

 

Vad resultaten visar är att det finns ett tydligt samband mellan diskonteringsräntorna och bolåneräntan 

vad gäller enrummare och tvårummare. Treor och lägenheter med fyra rum eller fler visar i stor 

utsträckning ingen statistisk signifikans och således går det ej att dra några slutsatser kring dessa. 

Resultaten för ettor och tvåor är däremot motsägelsefulla, då korrelationen mellan diskonteringsräntan 

och marknadsräntan för ettor är kraftigt positiv medan den för tvåor är kraftigt negativ. Dessa resultat 

indikerar att man vid köp av ettor vid ett lågt ränteläge betalar mycket för än låg avgift jämfört med 

när räntorna är höga. Motsatt samband gäller däremot vid köp av tvårummare, där köparna ej betalar 

lika mycket för en låg avgift vid låga räntor som de gör när räntorna är höga. 

 

Detta är till en början svårtytt men slutsatsen består i huvudsak av två teorier som kan förklara detta 

fenomen. Det ena är att de som köper ettor och tvåor har liknande ekonomiska förutsättningar. Det 

innebär att köpare av tvåor inte har råd att betala mer för en lägre avgift i samma utsträckning som vid 

köp av ettor när räntorna är låga och bostadspriserna höga. Den andra teorin grundar sig i att ettor köps 

i större utsträckning av yngre personer med låg inkomst men med högt ackumulerat kapital, och söker 

sig till lägenheter med låg månadskostnad. Enrummare har i genomsnitt både lägre pris och avgift 

vilket skulle kunna förklara varför de köper ettor. Köpare av tvåor å anda sidan har enligt detta 

resonemang högre inkomst och således råd med en högre månadskostnad. Relativt sett till bostadens 

slutpris har de dock lägre ackumulerat kapital och får finna sig i att betala för en högre avgift i 

lågränteläge. 

 

Nyckelord:  

Prisutveckling, månadsavgift, bostadsrätt, Vasastan Stockholm, diskonteringsränta, regressionsanalys, 

konsol. 
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1 Inledning 

1.1 Bakgrund  
Bostadsmarknaden är något som engagerar de flesta, både bostadsägare och de som står 

utanför och vill komma in. För de som äger en bostad är det ofta den största tillgången men 

den är ofta förknippad med höga skulder. De svenska hushållens skulder fortsätter att stiga 

mer än inkomsterna och andelen hushåll med höga skulder ökar. Högst är belåningen i 

Stockholmsregionen (van Santen, 2017). Den generellt höga belåningen och hävstången 

medför att även små ränterörelser kan få stora effekter på en bostadsägarens privatekonomi, 

både genom direkt höjda kostnader och eventuellt prisfall i marknadsvärde på bostaden.  

 

Priserna på bostadsmarknaden i Sverige har varit på uppgång under en lång tid och 

spekulationer kring eventuell bostadsbubbla florerar med jämna mellanrum i både ekonomi- 

och dagspress. Bostadspriserna bestäms primärt av utbud och efterfrågan, ett överskott i 

efterfrågan är en drivande faktor i prisutvecklingen. Som konsekvens av urbanisering har 

efterfrågan varit synnerligen hög i storstäderna, vilket skapat än mer kraftiga uppgångar i 

dessa områden. Detta har i sin tur ökat efterfrågan på bolån. Sveriges banker har i sin tur visat 

frikostighet med utgivandet av dessa vilket i kombination med låga räntor har möjliggjort 

prisuppgången. (Holmberg, 2014) 

 

I Storstockholmsregionen har genomsnittliga priset för en bostadsrätt stigit från 975 tkr år 

2000 till 3518 tkr år 2016. (Sjölund, 2017). När det kommer till individuella bostäder finns 

det flera faktorer som spelar in på slutpriset på en bostad. Enligt enkätundersökningen 

genomförd av Knutsen och Månsson år 2010 framkommer att de tre viktigaste aspekterna för 

bostadsspekulanter är läget, balkong och nyrenoverat badrummet. På en fjärdeplats återfinns 

månadsavgiften.  

 

Hampus Dahlstedt på “Allabrf” har fastställt ett statistiskt signifikant samband mellan 

månadsavgift och slutpris på bostadsrätter där en lägre avgift medför ett högre pris och en hög 

avgift ett lägre pris. (Hellekant, 2015). Det är därför intressant att undersöka i vilken 

utsträckning månadsavgiften påverkar slutpriset samt hur denna inverkan förändras över tid.  
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1.2 Syfte 
Uppsatsen kommer undersöka sambandet mellan avgift och slutpris i ett försök i att utröna om 

avgiften värderas olika högt beroende på ränteläge. För att undersöka detta kommer 

regressioner genomföras över försäljningspris på bostäder i Vasastan, Stockholm över de 

senaste 10 åren, från januari 2008 till mars 2018. Syftet med uppsatsen är att undersöka 

huruvida det finns en korrelation mellan bolåneräntor och vad avgiften är värderad till i 

Vasastan.   

 

1.2 Avgränsningar 
I Sverige år 2016 såldes 103 139 stycken bostadsrätter (SCB, 2017). Att genomföra en 

empirisk undersökning över samtliga sålda bostäder hade dels varit väldigt tidskrävande och 

skillnaderna mellan de sålda objekten i form av läge, och prisskillnader skulle förmodligen 

göra resultaten intetsägande. För att få ett relativt homogent urval är undersökningen 

avgränsad till Vasastan i Stockholm. Även i Vasastan skiljer sig områdena och objekten från 

varandra men området erbjuder ett stort urval av observationer och är tillräckligt homogent 

för att jämförelser ska kunna göras. 

 

Tidigare forskning visar att avgiften värderas olika i olika intervall. Ulrica Dalnor Lindström 

och Carin Tjernell drar slutsatsen i sin forskning att en förändring mellan 500- till 1000 kr i 

avgift har större inverkan på slutpriset än en förändring mellan exempelvis 5000- och 5500. 

Beräkningarna i denna uppsats tar emellertid inte hänsyn till detta fenomen utan värderar 

avgifternas påverkan på priset oavsett vilket intervall den ändras mellan.  

 

2. Teori & tidigare forskning  

För att kunna utröna huruvida marknaden värderar avgiften olika beroende på ränteläge krävs 

en teoretisk grund, dels för att behandla all data rätt och för att få fram korrekta värden och 

dra rätt slutsatser från resultaten. Vidare krävs psykologiska aspekter för att kunna analysera 

varför aktörerna agerar som de gör och förklara resultaten. 

 



7 

 

2.1 Matematiska teorier 
Från regressionerna, som beskrivs närmre i metoden, framkommer ett värde på hur mycket en 

krona högre avgift påverkar slutpriset. Genom att använda modellen för en konsol (2.1.1) är 

det möjligt att beräkna diskonteringsräntor (2.1.2) för värdet av en lägre avgift. 

Diskonteringsräntorna jämförs sedan med bolåneräntorna för att se om ett samband existerar. 

Enligt lagen om ett pris (2.1.3) skulle det kunna tänkas att räntor på en effektiv marknad ska 

ligga på samma nivå. 

 

2.1.1 Konsol 

En konsol är en kupongobligation där utställaren betalar en viss summa till köparen i all 

oändlighet. Nedan betecknas utdelningen som “I” och “k” står för diskonteringsräntan. “V” är 

nuvärdet för dessa utbetalningar baserat på diskonteringsräntan. Nuvärdet är lika med 

summan av alla framtida utdelningar dividerat på 1 + diskonteringsräntan upphöjt i det år som 

gäller. Denna formel kan emellertid förenklas genom att enbart dividera utdelningen med 

diskonteringsräntan. Ju lägre diskonteringsräntan är desto högre blir värdet av 

inbetalningarna, en högre diskonteringsränta leder således till ett lägre nuvärde. 

 

V = !
(#$%&)(

 + !
(#$%&))

 +…+ !
(#$%&)*

 

= !
(#$%&)+

,
-.#  

V = !
%&

 

𝑘01 =	 !
3
 = Månatlig ränta 

𝑘0 =((1 + 	#
3
)#6) − 1 = Årlig ränta 

V= Nuvärde 

𝐼 =Utdelning 

𝑘0=  Årlig diskonteringsränta 

𝑘01 = Månatlig diskonteringsränta 

 

(Van Horne et al., 2005. s. 73-74) 
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2.1.2 Diskonteringsränta 

Diskonteringsränta, även kallad kalkylränta, är den räntesats som uttrycker vilket 

avkastningskrav ett visst projekt har. Räntan används för att omvandla värdet av framtida 

inbetalningar till vad dessa är värda idag. En hög diskonteringsränta innebär att framtida 

kassaflöde värderas lägre och en låg diskonteringsränta innebär att man värderar framtida 

inflöde av kapital högt.  

 

Det finns flera parametrar för att bestämma en lämplig diskonteringsränta, varav några av de 

mest grundläggande och mest vanligtvis förekommande är: 

• Realränta 

• Ränta för alternativa investeringar 

• Riskpremie för projektet 

(Link. et al. 1999. s. 62-64).  

 

Diskonteringsräntorna i denna uppsats beräknas genom datamaterialet från Svensk 

mäklarstatistik och jämförs sedan med bolåneräntorna från Swedbank Hypotek.  

 

2.1.3 Lagen om ett pris 

Arbitrage innebär att köpa en tillgång som är felprissatt jämfört med lika riskfyllda tillgångar 

och på så vis göra riskfria vinster. Om priset för två tillgångar med samma förväntade 

avkastning och risk inte har samma pris menar lagen om ett pris att denna ineffektivitet 

kommer att tillrättavisas av aktörerna på marknaden. Att sådana felprissättningar ska 

tillrättavisas förutsätter bland annat att det inte existerar några transaktionskostnader. (Francis, 

J. Kim, D. 2013 s. 371)  

 

2.2 Psykologiska teorier 
För att kunna dra slutsatser och göra analyser på varför marknaden agerar som den gör krävs 

även teorier utifrån ett psykologiskt perspektiv. Då bostadsmarknaden består av spekulanter i 

form av individer som står inför ett val är det många psykologiska aspekter som har en 

inverkan på beslutet. Därför tar denna uppsats upp ett antal teorier inom detta område som 

kan förklara anledningen till individers resonemang och agerande baserat på de resultat 

uppsatsen ger. Mental bokföring (2.2.1) kan appliceras på bostadsköpares agerande då de kan 
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tänkas ha svårt att separera kostnaderna från varandra och på grund av detta agera irrationellt. 

Hedonisk prissättning (2.2.2) lägger vikt vid att bostadsköpare tar hänsyn till fler faktorer än 

månadsavgift och månadskostnad vid köp av bostad. Enligt teorin om Konfirmeringsbias 

(2.2.3) finns det en tendens hos köpare att fixera sig vid en viss faktor för bostaden. Dessa 

teorier kommer användas för att analysera och nyansera bostadsköparnas ageranden på 

marknaden. 

 

2.2.1 Mental bokföring 

Richard Thaler introducerar begreppet mental bokföring, eller "mental accounting", i sin 

artikel “Mental accounting matters” från 1999. Där definierar Thaler  mental bokföring som 

“den kognitiva uppsättningen som används av individer och hushåll för att organisera, 

utvärdera och hålla reda på finansiella aktiviteter”. Det innebär att man grupperar ekonomiska 

aktiviteter och detta beteende kan i stor utsträckning leda till att individen agerar irrationellt 

gällande utgifter eller investeringar. Utgifter som människan tenderar att gruppera på detta vis 

är exempelvis resor, mat och rabatter. Exempel på detta ger Thalers i sin artikel när han 

beskriver hur människor resonerar kring huruvida när man är villig att göra det yttersta för att 

spara pengar på en vara. Thales målar upp ett exempel där man ska köpa en jacka i en butik 

för antingen 150 kr eller 1250 kr, och man står inför valet att köpa jackan där eller åka 20 

minuter till en annan butik för att köpa den för 100 kr respektive 1200 kr. Människor tenderar 

att göra 20 minuters resan för jackan som kostar 100 kr men inte för den som kostar 1200 kr. 

Detta beteende är irrationellt då det rör sig om samma belopp som sparas in och visar på 

psykologiska aspekter som spelar in. 50 av 150 kr är en större andel än 50 av 1250 kr och 

leder till att människan tycker sig känna att det blir ett signifikant sparande i det första fallet 

men inte så i det andra. Vidare är det vanligt att denna kategorisering av olika investeringar 

gör att olika nivåer av risk tas mellan dessa kategorier. Exempelvis tas ofta en låg risk vad 

gäller pension jämförelsevis mot vanligt aktiesparande (Camerer et al. 2003. s. 243). Detta 

fenomen kan även appliceras på bostäder. Mental bokföring gör att man kan bli förblindad av 

vissa aspekter gällande vilka kostnader och utgifter som uppstår vid en bostadsinvestering och 

hur man ser på dem. Exempelvis kan man ha en mental bild av vad den totala 

månadskostnaden bör vara, vilket gör att man vid budgivning kan lägga irrationellt höga bud 

eller sluta buda vid en irrationell gräns.  
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2.2.2 Hedonisk prissättning  

Hedonism är en filosofisk inriktning som anser att det enda människan strävar efter är 

njutning och välbehag, och den hedoniska prissättningens grund är att en varas pris beror på 

det välbehag den ger konsumenten. Priset blir således en funktion av varans olika egenskaper, 

det uppfattade välbehaget eller nyttighet hos konsumenten samt dess faktiska värde. Teorin 

bakom denna prissättningsmodell har diskuterats sedan 1930-talet, men en av de personer 

modellen starkast kopplats samman med är Sherwin Rosen. 1974 publicerade Rosen sin 

artikel “ Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure Competition” 

där teorin om hedonisk prissättning diskuteras utförligt. Enligt Rosen (1974) är alltså priset på 

en vara inte enbart det direkta värdet av den, utan andra faktorer runt omkring  varan påverkar 

det slutliga priset. Denna modell lämpar sig i värdering av fastigheter, då många olika interna 

faktorer tas i beaktning som exempelvis antal kvadratmeter, antal rum, balkong etc. Modellen 

tar även hänsyn till externa faktorer som till exempel hur hög kriminalitet det är i området, om 

det finns närliggande parker eller hur nära det är till skola, sjukhus eller centrum. Detta gör att 

hedonisk prissättning ofta används för att uppskatta betalningsviljan för olika nyttigheter för 

faktorer som annars är svårt att prissätta vid bostadsförsäljningar. Modellen används bland 

annat av institutet för bostads- och urbanforskning på Uppsala universitet i rapporten 

“Hushållens värdering av egenskaper i bostäder och bostadsområden” från 2001 av Fransson 

et al. 

 

2.2.3 Konfirmeringsbias 

Konfirmeringsbias inom investering handlar om att människan tenderar att vilja stå fast vid 

sin ursprungliga hypotes. Detta gör att investerare ofta söker efter argument som stödjer 

denna hypotes och går in i analysen med en förutfattad mening och filtrerar bort sådan 

information som står i motsats till sin hypotes. Människan ogillar helt enkelt att ha fel. Detta 

får de investeringar som genomförs att framstå bättre än de är i verkligheten. Fenomenet gör 

att investerare söker efter något specifikt och inte ser investeringar ur ett helhetsperspektiv 

vilket gör att investeringarna inte blir optimala. (Pompian, M., 2012. s. 163). 

Konfirmeringsbias kan ge sig uttryck hos spekulanter genom att de fäster sig vid just en faktor 

och gör sin utvärdering av lägenheten med den som utgångspunkt eller har den som den 

huvudsakliga faktorn som värderingsgrund, även om det inte är det som är, eller böra vara, 

avgörande för bostadens slutgiltiga prissättning.  
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2.3 Tidigare forskning 
I en rapport från Lantmäteriverket studerade Gavlefors och Roos (1992) vilka faktorer som 

påverkar en bostadsrätts slutpris genom att undersöka sambandet mellan faktiska slutpriser 

och faktorer de antog skulle påverka priset. Till sitt förfogande hade de 22 000 observationer 

från 30 olika orter som tillhandahållits av från 3600 bostadsrättsföreningar som de gjorde 

regressionsanalyser på. Resultatet visade att de faktorer med störst inverkan var läge, storlek 

på bostaden och årsavgift/nettoskuld i den ordningen. Enligt rapporten visade de ett negativt 

samband mellan pris och årsavgift, en hög avgift gav generellt sett ett lägre slutpris. 

 

Det har tidigare gjorts forskning i form av kandidatuppsatser där man undersökt vad som 

bestämmer ett pris på en bostad, antingen vilka faktorer som är drivande eller om man kan 

hitta något samband med diverse olika parametrar. År 2005 skrev Niclas Roll 

kandidatuppsatsen “Vad påverkar priset på en bostadsrätt?” där en undersökning sker på 64 

bostäder som sålts i Vasastan, Stockholm under 2005 genom en regressionsanalys. Där visar 

resultatet att den variabeln som till största del förklarar priset är boytan, följt av 

månadsavgiften och huruvida det finns balkong eller ej. Däremot menar Fredrik Brunes i sin 

bok ”Värdering av småhus och bostadsrätter” (Brunes, 2018, s. 33) att bostäder ofta avviker 

från sitt egentliga marknadsvärde på grund av omständigheter kring själva försäljningen, 

exempelvis om det kom många på visningen och hur kapitalstarka dessa individer är. 

 

Vidare har Ulrica Dalnor Lindström och Carin Tjernell skrivit kandidatuppsatsen 

“Månadsavgiftens inverkan på bostadsrätters försäljningspris” år 2008. Där framkommer 

resultatet att korrelationen mellan månadsavgiften och försäljningspriset är negativt. De 

undersöker även vilken grad månadsavgiftens påverkan har på slutpriset vid olika 

avgiftsnivåer. Resultatet visar att vid en låg avgiftsnivå är avkastningen lägst och tilltar när 

månadsavgiften ökar, vilket enligt Ulrica Dalnor Lindström och Carin Tjernell kan göra att en 

fokusering på den låga månadsavgiften kan leda till för höga försäljningspriser.  

 

Christian Gustavsson Johan Larsson och Bengt Sandelin har år 2006 på Karlstads universitet 

genomfört intervjuer med fastighetsmäklare i Karlstad för att undersöka vilka faktorer de 

anser ha störst påverkan på en bostadsrätt prissättning. Även om de inte undersöker data 

ekonometriskt och gör regressioner som andra uppsatser gör, får de liknande resultat trots att 

en annan metod användes. De tillfrågade mäklarna värderade månadsavgiften som en av de 
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viktigaste faktorerna tillsammans med läget, som definieras både som det geografiska läget 

samt hur högt upp i huset det är beläget tillsammans med utsikten.  

 

Även Rikard Knutsen och Oscar Månsson har i en kandidatuppsats från 2010 undersökt vilka 

faktorer som har en effekt på bostadsrätters prissättning. I deras uppsats “Värdehöjande 

faktorer på bostadsrätter” har de genomfört en enkätundersökning som gjorts genom att fråga 

intressenter på olika bostadsvisningar i Karlstad för att få ett underlag som är relevant. Där får 

de ett resultat som visar att det spekulanter anser vara viktigast är ett bra läge och om 

bostaden har en balkong eller inte. De visar även att det finns skillnader mellan män och 

kvinnor när det kommer till vilka faktorer som är viktigast. Män tenderar att vara mer 

materialistiska och värderar kaklat badrum och nyare kök i större utsträckning än kvinnor, 

som värderar läge, balkong och väderstreck mer än vad män gör.  

 

3 Metod 

För att se hur avgiften påverkar bostadsrätters pris samlades data in över bostadsförsäljningar 

från Vasastan i Stockholm under perioden 2008-2018 via Svensk Mäklarstatistik. De 

datapunkter som har valts är: datum, slutpris, rum, kvadratmeter, månadsavgift och byggår 

där slutpris är beroendevariabeln. Med dessa data gjordes 55 regressioner utifrån vilket år 

samt hur många rum bostaden bestod av. Efter detta räknades diskonteringsräntor ut med 

hjälp av resultaten från regressionerna.  Dessa framräknade diskonteringsräntor jämfördes 

sedan med marknadsräntorna som rådde under de 10 åren och de resultaten tolkades och 

analyserades sedan utifrån den matematiska och psykologiska teorin. 

 

I denna undersökning studeras det linjära sambandet mellan den beroende variabeln “pris” 

och de multipla förklarande variablerna “datum”, “slutpris”, “rum”, “kvadratmeter”, “avgift” 

och “byggår”. Dessa variabler ingår i den multipla regressionsanalysen (3.1). För att se att 

värdena är korrekta utförs även tester på resultaten, test för heteroskedasticitet (3.1.1.1) och 

multikollinearitet (3.1.1.2)  
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3.1 Multipel regressionsanalys  
För att skatta prissättningsekvationen används i denna uppsats en multipel regressionsanalys. I 

en enkel regressionsanalys vill man undersöka sambandet mellan en beroende variabel (Y) 

och en förklarande variabel (X) (Dougherty, 2007. kap. 4, s. 1-2). För att göra dessa 

beräkningar används en linjär regressionsmodell som skattas med metoden OLS, ordinary 

least squares, med hjälp av ekonometri- och statistikprogram med EViews 10SV.  

 

 

𝑦; = 	𝛽# +	 	𝛽6𝑥;,6 + 	𝛽?𝑥;,? + ⋯+	 	𝛽%𝑥;,% +	𝜀;													𝑖 = 1,…	, 𝑛 

 

 

I modellen är 𝑦;  beroendevariabeln, 𝑥;,#, 𝑥;,6, … , 𝑥;,%  de förklarande variablerna, 

koefficienterna 	𝛽# och  	𝛽6,…, 	𝛽% är konstanter som skattas i modellen och 𝜀; är feltermen. 

I vår regression kommer således 𝑦;  vara “slutpris” och  𝑥;,#, 𝑥;,6, … , 𝑥;,% kommer vara 

“datum”, “rum”, “kvadratmeter”, “avgift” och “byggår”.  

 

3.1.1 Ekonometriska tester  

Vid regressioner är det viktigt att undersöka ett datasets egenskaper och utformning, det kan 

finnas problem med data när man ska analysera dem i en regression. För att undersöka om de 

data från Svensk Mäklarstatistik passar i den modell och metod som har valts för denna 

uppsats kommer två tester att genomföras. De vanligaste problemen som uppstår med data 

som analyseras ekonometriskt är heteroskedasticitet, multikollinearitet och autokorrelation, 

men då denna uppsats data är av typen tvärsnittsdata uppstår inte autokorrelation.  

 

3.1.1.1 Test för heteroskedasticitet  

Heteroskedasticitet innebär att variansen i feltermerna inte är konstanta, utan varierar vid 

olika värden på x. Att feltermerna inte är heteroskedastiska, utan homoskedastiska, är ett 

antagande som måste vara uppfyllt för att modellen ska fungera korrekt. Är detta antagande 

inte uppfyllt ger det upphov till framförallt två problem. Det första är att variansen i 

regressionens koefficienter blir onödigt höga vilket gör dem ineffektiva och mindre precisa. 

Det andra problemet med heteroskedasticitet är att skattningarna av koefficienternas 

standardfel inte stämmer. Standardfelen räknas ut under antagandet att feltermernas 
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distribution är homoskedastisk. Det gör att feltermerna inte längre är väntevärdesriktiga, även 

om skattningarna av koefficienterna fortfarande är det, vilket får effekten att t- och F-tester 

blir ogiltiga. Troligtvis blir då feltermerna underskattade och t-statistiken blir överskattade 

som resulterar i vilseledande koefficienter (Dougherty, 2007 kap. 8 s. 3). För att testa för 

heteroskedasticitet kommer ett White’s test genomföras för samtliga regressioner, där en 

auxiliär regression görs på de kvadrerade residualerna med nollhypotesen “feltermerna är 

homoskedastiska”. Hittas heteroskedasticitet åtgärdas det genom att använda robusta 

feltermer, vilket gör att standardfelen nu blir väntevärdesriktiga trots att datamaterialet är 

heteroskedastisk. 

 

3.1.1.2 Multikollinearitet 

Vid en regression av flera förklarande variabler kommer de i viss grad vara korrelerade med 

varandra, och om någon förklarande variabel är nära till att vara en linjär kombination av de 

resterande förklarande variablerna sägs det att modellen lider av multikollinearitet. Är det en 

exakt linjär kombination av de andra förklarande variablerna kallas det för perfekt 

multikollinearitet. Och även om en regression antingen lider av perfekt multikollinearitet eller 

inte, så är multikollinearitet en fråga om till vilken grad den finns i regressionen. Detta gör att 

man inte kan hålla isär vilka förklarande variabler som ger vilka effekter på den beroende 

variabeln. Problemet blir dock mindre och behöver inte vara särskilt allvarligt om variansen i 

feltermen är låg, antalet observationer är stort och variansen i förklarande variabler är stort 

(Dougherty, 2007. kap. 4, s. 14-15, 17).  Därför kommer de data från Svensk mäklarstatistik 

analyseras genom att se till korrelationerna mellan variablerna för att utröna vilket mått av 

multikollinearitet regressionen lider av. 

 

3.1.1.3 Test för redundant variables 

Redundant variables, eller överflödiga variabler, gör att regressionen blir mindre effektiv än 

vad den potentiellt kan vara. En regressionen med överflödiga variabler ger fortfarande 

väntevärdesriktiga koefficienter men variansen blir högre vilket gör att man får ett onödigt 

högt konfidensintervall. Styrkan i hypotestestet går också ned och är mindre än nödvändigt. 

Om det hittas överflödiga variabler i modellen kommer dessa att plockas bort, då de gör att 

förklaringen av priset blir inkorrekt då den påverkar de andra variablernas skattade inverkan. 
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3.1.2 Statistiska begrepp 

När man drar slutsatser från ett signifikanstest, eller hypotesprövning, finns alltid risken att 

felaktiga slutsatser dras. Vid signifikanstest väljer man sitt konfidensintervall vilket lämnar 

möjligheten för att fel begås. Det finns en risk att man förkastar nollhypotesen trots att den 

skall accepteras. Detta kallas TYP-I fel. På samma sätt blir motsatsen en risk, att man 

accepterar en nollhypotes som ska förkastas vilket kallas för TYP-II fel. (Dougherty, 2007. 

kap. 3, s. 24). 

 

Eftersom statistik inte är svart eller vitt måste osäkerhet tas med i beaktning. Det gör man 

genom att välja en signifikansnivå, alfa, vilket säger hur stor sannolikheten att man begår ett 

TYP-I fel är. Väljer man ett konfidensintervall på 95% är således signifikansnivån 5% och vid 

t-test ser man till om värdet man tar fram faller inom intervallet eller ej. Att använda p-värde 

ger ett någorlunda annat svar då p-värdet är en skattning av hur stor sannolikheten är att 

skattningen är felaktig och man kan direkt avläsa om resultatet faller inom den valda 

signifikansnivån. Med ett p-värde ser man således den exakta sannolikheten för ett TYP-I fel, 

om nollhypotesen stämmer (Dougherty, 2007. kap. 3, s. 24).  

 

3.2 Insamling av data 
Svensk Mäklarstatistik tillhandahöll data från bostadsförsäljningar i Vasastan i Stockholm. 

Urvalet bestod av 18 644 observationer från försäljningar mellan åren 2008 till 2018. Dessa 

data är huvudsakligen vad som ligger till grund för beräkningarna i uppsatsen.  

 

Resultaten från beräkningarna gjorda på data från Svensk mäklarstatistik ställdes sedan i 

relation till bolåneräntan för respektive tidsperiod. Denna ränta kommer från Swedbank 

Hypotek och är hämtad från deras hemsida. Räntorna är beräknade som genomsnitt för varje 

års värden. 

 

3.3 Beräkning av avgiftens inverkan på slutpris 
I regressionerna står de skattade koefficienterna för hur mycket en krona högre avgift 

påverkar slutpriset. I denna uppsats likställs dessa koefficienter med nuvärdet av en utdelning 

på en krona i månaden för evigt, det kan ses som en kupongobligation utan slutdatum med 

månatlig kupong om en krona, dvs. en konsol. Från detta resonemang har räntan för denna 

kupongobligation räknats ut med hjälp av den matematiska modellen för konsol och kallas för 
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diskonteringsränta. Denna ränta blir således måttet på den avkastning som krävs av 

marknaden för varje krona lägre i månadsavgift. Syftet med att räkna ut denna 

diskonteringsränta är först och främst är att se hur pass korrelerad den är med marknadsräntan 

som har rått under det gångna decenniet, och för att kunna utröna huruvida den ändras vid 

olika räntelägen och vad det säger oss.  

 

4 Resultat 

4.1 Ekonometriska tester 
Testerna som utfördes för att se huruvida datamaterialet skulle ge tillfredsställande 

skattningar identifierade vissa problem som behövde åtgärdas. För att undersöka vilken grad 

av multikollinearitet som fanns analyserades korrelationen mellan de olika förklarande 

variablerna. Det visade sig vara en hög korrelation på över 0,9 mellan “antal rum” och 

“kvadratmeter”. Detta blir problematiskt då en modell med båda dessa två högt korrelerade 

variabler leder till en hög multikollinearitet. En lösning för detta är att ta bort den ena av 

variablerna, och därför togs “antal rum” bort från modellen då den hade ett mindre p-värde än 

“kvadratmeter”, även om p-värdet för båda variablerna var väldigt litet och gav signifikans på 

99,9%. Regressionerna gjordes på enbart ettor, tvåor, treor samt fyra och fler rum för varje år 

vilket gör att variabeln “antal rum” enbart bidrar med multikollinearitet och blir intetsägande, 

åtminstone för de förstnämnda tre regressionerna då regressionerna redan är uppdelade efter 

antal rum. Sedan gjordes testet för heteroskedasticitet på de variabler som kom att användas i 

regressionerna. Datamaterialet visade sig vara heteroskedastisk, vilket kan ses i figur 1 under, 

och därför användes robusta feltermer i regressionerna för att åtgärda det problemet.  
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Figur 1 

 

 

I regressionen utan “antal rum” kunde det observeras att alla variabler gav signifikans på över 

99,9% förutom “byggår”. När regressionerna för de enskilda åren genomfördes visades då 

ingen signifikans för denna variabel varpå ett test för att undersöka om “byggår” är överflödig 

i modellen gjordes. Resultatet visade att “byggår” var överflödig och således plockades den 

bort ur de slutliga regressionerna som används som underlag för denna uppsats resultat.  

 

4.2 Resultatet av regression 
Datasetet från Svensk mäklarstatistik innehöll 18 104 observationer. Av dessa användes       

18 020 i regressionerna då övriga var ofullständiga i den mån att de saknade någon av de 

nödvändiga variablerna för beräkningarna. Regressionerna baserades på variablerna: 

“månadsavgift”, “kvadratmeter” och “kontrakterat datum” med “slutpris” som 

beroendevariabel. 

 

Observationerna i analysen sträcker sig från första januari 2008 till sista mars 2018. Under 

denna tid har marknaden sett en generell utveckling med stigande snitt i kvadratmeterpris 
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mellan nästan alla år. För att se om och i så fall vilket samband för hur marknaden värderar 

avgifter genomfördes en regression för varje år. All data delades för varje år upp i fyra olika 

grupper utifrån hur många rum den sålda lägenheten bestod av. Dessa grupper var: ettor, 

tvåor, treor och lägenheter med fyra rum eller fler. I vissa fall visade resultatet av avgiftens 

påverkan värden som inte hade tillräckligt hög signifikans och således inte går att dra någon 

slutsats av. Regressionerna gjorda på lägenheter med 2 rum gav under samtliga år värden med 

låg probabilitet, det högsta p-värde som kunde observerades var 0,0001. Regressionerna som 

inkluderade alla lägenhetsstorlekar gav även de ett lågt p-värde.  

 

Diskonteringsränta, eller kalkylränta, är det avkastningskrav ett visst projekt har. Räntan 

används för att omvandla värdet av framtida inbetalningar, säkra eller osäkra, till vad de är 

värda idag. Diskonteringsräntan marknaden direkt eller indirekt använder sig av beräknades 

genom modellen för månatlig evig utdelning med ackumulerande ränta på månadsbasis.  

Diskonteringsräntorna och marknadsräntorna jämfördes genom att beräkna korrelationen 

mellan dem. Det visade att två av fem korrelationer var signifikanta, den mellan ettor och 

marknadsräntan samt den mellan tvåor och marknadsräntan. För de resterande tre kunde inte 

ett statistiskt säkerställt samband påvisas och således kan inte några slutsatser dras från dessa 

tre korrelationer. Vad som kan noteras är att korrelationen för ettor och marknadsräntan är 

högt positivt korrelerad medan korrelationen för tvåor och marknadsräntan är högt negativt 

korrelerad.  
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4.2.1 Tabell över skillnad i pris för en krona högre avgift. 

Avgiftens 

påverkan  

1:or 2:or 3:or 4+  Samtliga 

2008 57,33* -216,6*** -168,1*** -145,1* -163,75*** 

2009 -180,8*** -146,2*** -42,7 -59,2 -92,6*** 

2010 -150,8*** -179,6*** -111,9* -50,2 -80,1*** 

2011 -87** -187,4*** -30,8 -130,5 -126,9*** 

2012 -121,3*** -196,1*** -204*** -116,2 -177,8*** 

2013 -142,4*** -190,9*** -209,6*** -214,8** -200,4*** 

2014 -147*** -173,9*** -252,7*** -66,5 -173,4*** 

2015 -157,8*** -184,9*** -250,1*** -180,7* -208*** 

2016 -134,4*** -159*** -188,6** -31 -156,7*** 

2017 -49,3 -138,1*** -82,7 -160,4* -127,5*** 

2018 -50,1 -28,3 -247,9** -158,3 -71,4 

 

• Signifikansnivåer: 95%*, 99%** och 99,9%*** 

• Vald signifikansnivå är 99% ** 

• Data: Svensk mäklarstatistik. 

Tabellen visar ett samband mellan avgift och slutpris då samtliga signifikanta koefficienter är 

negativa. Koefficienterna visar hur mycket en krona högre i avgift påverkar slutpriset. 

Värdena utan stjärnor visar inte statistisk signifikans. År 2018 kunde inte statistisk signifikans 

säkerställas för någon av storlekskategorierna förutom trerummare. Den låga andelen 

signifikans från år 2018 innebär att det inte går att dra någon slutsats från den delen av 

datamängden vilket leder till att analysen enbart kommer ta hänsyn till åren 2008 till 2017. Ett 

ytterligare  samband som kunde observeras var att standardavvikelsen för de olika bostäderna 

ökade med antal rum.  

 

4.2.2 Uträkning och tabell över diskonteringsräntor enligt konsol-modellen. 

För att illustrera hur diskonteringsräntorna räknats ut visas nedan uträkningen av konsolen för 

tvåor år 2008. Värdet från tabell 4.2.1 motsvarar i formeln variabeln V, nuvärdet, och därifrån 
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beräknas diskonteringsräntan. Samma beräkning har gjorts på samtliga värden som gav 

statistisk signifikans och återfinns i tabellen nedan.  

 

V = !
%&

 à 216,6 = #
%&E

 

𝑘01 =	 #
6#F,F

 

𝑘0 = (1 + 	 #
6#F,F

)#6 − 1 

𝑘0 = 5,683% 

 

   1:or 2:or  3:or  4+  Samtliga Marknadsräntan 

2008   5,683% 7,377%  7,579% 5,45% 

2009 6,843% 8,524%     13,757% 2,11% 

2010 8,254% 6,890%    16,054% 2,39% 

2011 14,699% 6,595%    9,877% 3,83% 

2012 10,354% 6,294% 6,044%   6,962% 3,79% 

2013 8,760% 6,470% 5,878% 5,732% 6,155% 2,93% 

2014 8,476% 7,123% 4,853%   7,144% 2,48% 

2015 7,875% 6,687% 4,905%  5,924% 2,05% 

2016 9,303% 7,814% 6,552%   7,933% 2,03% 

2017  9,044%    9,829% 2,05% 

2018     1,215%     2,05% 

 

• De tomma fälten är de som saknade signifikans i föregående tabell 4.2.l.  

• Data: Svensk mäklarstatistik. 

Ovan, i tabell 4.2.2 är resultaten från tabell 4.2.1 omräknade till diskonteringsräntor enligt 

modellen i 2.1.1  Konsol. I beräkning av diskonteringsränta är en kronas lägre avgift likställd 

med en krona i utdelning per månad i all oändlighet. Koefficienterna från tabell 4.2.1 är då 

det pris man är villig att betala för denna förmån och i denna tabell visas 

diskonteringsräntorna. I de fall där koefficienten saknade signifikans är fälten nu istället 

tomma.  
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4.2.3 Korrelation mellan marknadsränta och diskonteringsränta  

Korrelation mellan diskonteringsräntan och marknadsräntan 

  Korrelation p-värde 

1:or 0,79732265* 0,0178 

2:or -0,733145143* 0,0158 

3:or 0,714814182 0,1104 

4:or  0,542727082 0,3446 

Samtliga -0,247257667 0,491 

 

• Data: Svensk mäklarstatistik. 

I tabellen ovan redovisas korrelationen mellan diskonteringsräntorna från tabell 4.2.2 och 

bolåneräntan från Swedbank hypotek. Regressionsanalysen visar emellertid att korrelationen 

mellan diskonteringsräntorna och “samtliga” inte hade ett tillräckligt lågt p-värde och således 

inte ger ett pålitligt samband, samma gäller för trerummare och lägenheter med fyra rum eller 

fler. Korrelationen för ettor och tvåor är däremot statistiskt säkerställt i ett 95% 

konfidensintervall. På grund av ett mindre urval, 8 observationer för ettor och 10 

observationer för tvåor, accepteras en lägre signifikansnivå än tidigare. De två korrelationerna 

tyder dock på motsatta samband när det gäller hur avgiften värderas beroende på ränteläge. 

Korrelationen för ettor är positiv med ett värde på 0,797 och korrelationen för tvåor negativ 

på -0,733. Bägge korrelationer har ett p-värde under 0,02.  
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I figur 2 och 3 nedan visualiseras bolåneräntan från Swedbank och diskonteringsräntorna. 

Graferna har både en primär- och en sekundäraxel, diskonteringsräntan på den högra axeln 

och bolåneräntan på den vänstra, för att illustrera dess korrelation. 

 

Figur 2 

 

Figur 3 
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4.2.4 Jämförelse av diskonteringsränta för ettor och tvåor 

  Diskonteringsränta 

1:or 

Diskonteringsränta 

2:or 

Historiska räntor från 

Swedbank hypotek 

2008   5,68% 5,45% 

2009 6,84% 8,52% 2,11% 

2010 8,25% 6,89% 2,39% 

2011 14,70% 6,59% 3,83% 

2012 10,35% 6,29% 3,79% 

2013 8,76% 6,47% 2,93% 

2014 8,48% 7,12% 2,48% 

2015 7,88% 6,69% 2,05% 

2016 9,30% 7,81% 2,03% 

2017   9,04% 2,05% 

Genomsnitt 9,32% 7,11% 2,91% 

 

I tabell 4.2.4 redovisas de beräknade diskonteringsräntorna för ettor och tvåor för de år då 

koefficienten visade statistisk signifikans. Under sju av åtta år var diskonteringsräntan högre 

för ettor. Ettor hade även en högre genomsnittlig diskonteringsränta än tvåor. Det dataset som 

finns på Swedbank Hypotek innehåller olika många punkter från de olika åren, och därför har 

ett genomsnitt för varje år räknats fram utifrån dessa punkter. 
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4.2.5 Genomsnittliga priser  

Genomsnittligt avgift/kvm i kr 

1:or 2:or 3:or 4+ 

 47   42   40   36  

Genomsnittligt pris i kr 

1:or 2:or 3:or 4+ 

 2 519 147   3 986 440   5 904 773   8 410 812  

Genomsnittligt pris/kvm i kr 

1:or 2:or 3:or 4+ 

 77 367   73 573   71 663   70 018  

 

Tabell 4.2.5 visar genomsnittliga värden för de olika storlekskategorierna gällande avgift per 

kvadratmeter, genomsnittligt pris och genomsnittligt pris per kvadratmeter.  

 

4.2.6 Korrelation genomsnittlig pris och marknadsränta 

  Genomsnittligt pris/kvm Marknadsräntan 

2008  51 422     5,2 

2009  54 001     3,35 

2010  59 094     1,59 

2011  60 722     3,24 

2012  62 520     4,45 

2013  68 125     3,04 

2014  75 010     2,69 

2015  89 395     2,17 

2016  95 118     2,01 

2017  98 671     2,01 

2018  90 799     2,05 

  Korrelation p-värde 

  -0,668869344 0,0244 
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Tabell 4.2.6 visar ett samband mellan genomsnittligt kvadratmeterpris i Vasastan, Stockholm 

och de historiska bolåneräntorna från Swedbank Hypotek. 

 

5 Analys och diskussion 

5.1 Samband avgift och slutpris 
Resultatet av regressionerna mellan avgift och slutpris som redovisas i tabell 4.2.1 visar ett 

tydligt samband, en ökning av avgiften bidrar negativt till slutpriset, som många tidigare 

undersökningar även påvisat exempelvis Niclas Roll samt Ulrica Dalnor Lindström och Carin 

Tjernell. En relativt stor andel av dessa värden visar emellertid inte statistisk signifikans, lägst 

andel var från 2018 års värden där statistisk signifikans inte kunde säkerställas för någon av 

storlekskategorierna förutom treor. Att bara en kategori uppvisar signifikans just 2018 kan 

bero på att de data regressionerna beräknas på endast inkluderar observationer från januari till 

mars och således har ett mindre urval än övriga år. Som tidigare nämnt kommer således 

analysen enbart fokusera på åren 2008-2017.  

 

5.1.1 Varför olika signifikans? 

Två storlekskategorier gav signifikans under hela tidsperioden 2008 till 2017, lägenheter med 

två rum och regressionerna där alla storlekar inkluderandes. Att just dessa gav signifikans är 

inte märkligt då de innehöll i särklass flest observationer. Ju fler observationer, desto högre 

signifikans får ofta en variabel, ibland kan till och med variabler som egentligen inte har 

någon effekt tyckas ha det på grund av att urvalet är så pass stort (Minitab Blog Editor, 2012). 

På grund av mängden observationer i regressionen används en hög konfidensnivå. Endast de 

koefficienter med en signifikans på minst 99% används. Detta för att minska risken för typ två 

fel vilket innebär att man accepterar en falsk nollhypotes. (Dougherty, 2007. kap. 3, s. 24). 

 

Datauppgifterna från Svensk Mäklarstatistik innehöll flest observationer för sålda ettor och 

tvåor. Detta innebär att det i regressionerna för trerummare och lägenheter med fyra rum eller 

fler ingick färre observationer. Detta kan delvis förklara den låga andelen signifikans för 

dessa värden i jämförelse med ettor och tvåor. Ett samband som kunde observeras var att 

standardavvikelsen för avgiftens förklaringsgrad ökade med antal rum. En förklaring till 

varför dessa inte visade signifikans, och varför standardavvikelsen var högre för de större 

lägenheterna, är att det vid bostadsköp av denna storleksklass rör sig om så pass stora belopp 
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att köparna inser att avgiften inte kommer vara den största kostnaden på sikt. Större bostäder, 

vilket i regel innefattar större lån, skapar en större exponering mot ränteförändringar. Detta 

leder till att köparna inte lägger lika stort fokus på avgiften som vid köp av mindre lägenheter 

och därför varierar avgiftens förklaringsgrad mer. 

 

I tabell 4.2.5 framgår det även att genomsnittliga avgiften tydligt sjunker med antalet rum. I 

vissa fall inkluderas en del fasta kostnader i avgifter, exempelvis tv och bredband, när dessa 

kostnader slås ut på fler rum och kvadratmeter är det naturligt att avgiften per kvadratmeter 

blir mindre. Detta styrker ytterligare argumentet att avgiften inte utgör lika stor del av 

kostnaden för de större lägenheterna. Även pris per kvadratmeter går ner med storlek men 

procentuellt sett mindre än avgiften. 

 

Vidare kan det tänkas att större lägenheter i högre utsträckning köps av familjer, då kan 

exempelvis närhet till dagis och andra faktorer vara av större betydelse enligt teorin om 

hedonisk prissättning, där det uppfattade välbehaget är en viktig del i en varas pris. Faktorer 

som tas i beaktning vid fastighetsköp enligt hedonisk prissättning är bland annat hur tryggt 

området är och närhet till diverse olika bekvämligheter. Knutsen och Månsson genomförde år 

2010 en enkätundersökning där de frågade bostadsspekulanter vilka faktorer som kunde få 

dem att betala extra. Enligt undersökningen var exempelvis balkong, nytt kök och kaklat 

badrum viktiga attribut. Undersökningen tyder på att bostadsköpare värderar sådana 

bekvämligheter högt och för köpare präglade av hedoniska drag är dessa faktorer mer 

avgörande än avgiften. 

 

Familjer som köper större lägenheter i Vasastan har förmodligen många andra utgifter, fler än 

vad ensamstående yngre människor har som i högre utsträckning köper mindre lägenheter. 

För dessa familjer är boendekostnaden bara en av alla utgifter och kanske inte lika stor del av 

hushållets disponibla inkomst. Det kan tänkas att vid köp av större lägenheter är köparnas 

ekonomi inte lika ansträngd som den är för många köpare av ettor eller tvåor. Detta skulle 

kunna innebära att faktorer som avgift inte tas hänsyn till i lika hög grad som vid köp av 

mindre lägenheter.  

 

Slutligen skiljer sig lägenheter med fyra rum eller fler från varandra i högre grad än ettor och 

tvåor, exempelvis inkluderas sålda åtta- och niorummare i denna kategori. Objekten i 
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kategorin med fyra rum eller fler skiljer sig alltså mer från varandra än ettorna och tvåorna 

vilket förmodligen påverkat regressionernas signifikans. Samtidigt rörde det sig om för få 

objekt för att kunna dela in i exempelvis fyror, femmor, sexor osv. Skillnaderna mellan 

objekten är antagligen så pass stora att de orsakar det mindre tydliga resultatet i regressionen 

över denna storleksordning varför resultaten blir något intetsägande. 

 

5.2 Diskonteringsräntorna 
I tabell 4.2.2 är resultaten från tabell 4.2.1 omräknade till diskonteringsräntor enligt modellen 

i konsol 2.1.1. I de fall där koefficienten saknade signifikans är fälten i tabell 4.2.2 istället 

tomma. I beräkning av diskonteringsränta är en kronas lägre avgift likställd med en krona i 

utdelning per månad i all oändlighet. Koefficienterna från tabell 4.2.1 är den förändring som 

sker i pris vid en kronas högre avgift, och blir således priset för denna konsol. Ur denna tabell 

går det att utläsa att ettor, tvåor och “samtliga” ger en sammanhängande bild av 

diskonteringsräntorna. De övriga lägenhetsstorlekarna innehåller färre pålitliga värden vilket 

gör det svårare att basera en korrelation på dessa. Då de större lägenheterna gav färre pålitliga 

diskonteringsräntor var urvalet av diskonteringsräntor som kunde jämföras med den historiska 

bolåneräntan från Swedbank mindre. Detta återspeglas även i p-värdet när de olika 

diskonteringsräntorna jämförs med bolåneräntan, p-värdena för korrelationerna blir inte 

tillräckligt låga vilket gör att korrelationerna ej går att förlita sig på för de större lägenheterna. 

 

I tabell 4.2.3 redovisas korrelationen mellan diskonteringsräntan och marknadsräntan för 

bostadslån. Resultatet visar emellertid att korrelationen mellan diskonteringsräntorna för 

”Samtliga” och bolåneräntan inte hade ett tillräckligt lågt p-värde och således inte ger ett 

pålitligt samband, samma gäller för treor och lägenheter med fyra rum eller fler. I korrelation 

mellan diskonteringsräntan för alla storlekar och bostadsräntan återfinns ett negativt samband 

genom en korrelation på -0,247. Det p-värde som observeras är däremot så pass högt, 

0,491, att man inte kan dra några slutsatser från den negativa korrelation som påvisas i 

regressionen. Det höga p-värdet påvisar en osäkerhet i koefficientens träffsäkerhet, vilket 

skulle kunna tolkas som en indikation på att det finns stora skillnader på hur man värderar 

avgiften beroende på dess storlek.  
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5.2 Motsägelsefulla korrelationer för ettor och tvåor 
Endast korrelationerna för ettor och tvåor visar ett tillräckligt lågt p-värde för att bedömas 

vara trovärdiga. De två korrelationerna tyder dock på motsatta samband när det gäller hur 

avgift värderas beroende på ränteläge. Ettor har en positiv korrelation på 0,797 och tvåorna 

har en negativ korrelationen på -0,733. Båda dessa korrelationer är signifikanta med över 

98%. Att korrelationen skulle vara den motsatta mellan dessa intilliggande storlekar vore 

anmärkningsvärt, och vid en första anblick framstår det osannolikt. Samtidigt är 

korrelationerna höga och båda har ett lågt p-värde, under 0,02, och detta tyder på att de 

troligen är korrekta i att visa respektive samband.  

 

I tabell 4.2.4 illustreras skillnaderna i diskonteringsränta över tiden mellan ettor och tvåor. 

Det framstår tydligt att ettorna i regel har högre diskonteringsränta, detta i sju fall av åtta. Den 

genomsnittliga diskonteringsräntan för ettor var 9,32%, för tvåor var den 7,11%. Alltså är 

skillnaden i genomsnittlig diskonteringsränta ca 2,2 procentenheter. 

Detta indikerar att avgiften är viktigare generellt för köpare av tvåor än ettor. Köpare av tvåor 

kräver inte lika mycket ersättning genom en lägre avgift utan är villiga att betala mer för den 

lägre avgiften och på så vis pressar de ner nyttan av lägre avgift. 

 

Det finns två sätt att tolka resultaten. Det första är att se resultaten som en slump, att 

korrelationen är positiv för ettor och negativ för tvåor. Det skulle exempelvis kunna vara så 

att köparen inte värderar avgiften baserat på dagens räntor utan ser bostadsköpet ur ett längre 

perspektiv, medveten om att räntorna stiger och sjunker. Det andra alternativet är att avgiften 

värderas olika av köpare och vid köp av olika storlek på lägenheter. Regressionerna  baserade 

på data från Svensk Mäklarstatistik indikerar tydligt det senare. I denna typ av beräkningar 

finns det emellertid vissa fallgropar. Även vid ett lågt p-värde finns viss sannolikhet att 

korrelationens påvisade samband inte stämmer, utan vi har accepterat en falsk nollhypotes 

vilket innebär ett “typ II fel”(Dougherty, 2007 chapter 3, pp.24). Det finns en risk att antingen 

en av de två korrelationerna inte stämmer eller båda, vilket skulle innebära två stycken typ II 

fel. Emellertid säger statistiken att korrelationerna stämmer utifrån de satta 

konfidensintervallen och således ska de accepteras. Detta ställer då frågan hur det kommer sig 

att köpare agerar olika och värderar avgiften olika mellan ettor och tvåor. 
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5.3 Implikationer av resultaten för ettor och tvåor 

 Låg bolåneränta Hög bolåneränta 

1:or Låg avgift viktigt Låg avgift mindre viktigt 

2:or Låg avgift mindre viktigt Låg avgift viktigt 

 

För ettor är korrelationen mellan diskonteringsräntan och bolåneräntorna positiv. Det innebär 

att diskonteringsräntan för avgiften följer bolåneräntan i hög utsträckning. Detta kan förklaras 

av att en låg bolåneränta indikerar en generell lågräntemiljö i samhället, detta borde i sin tur 

medföra ett lägre avkastningskrav för köparen av bostad enligt Link et. al., som menar att 

diskonteringsräntan baseras dels på den riskfria räntan och dels potentiell avkastning på 

liknande investeringar (Link. et al. 1999. s. 62-64). Riskfria räntan sätts i praktiken utifrån 

räntan på statsskuldväxlar eller statsobligationer då man i princip kan vara säker på att ett 

stabilt land inte kommer gå i konkurs och då inte kunna betala räntan och det nominella 

beloppet. Jämförbara räntor kan exempelvis vara utdelning på preferensaktier eller 

obligationer utställda av byggföretag som opererar i samma områden. Är räntorna istället 

höga är diskonteringsräntan för avgiften hög, vilket kan förklaras av samma anledning, en 

högre nivå på bolånen indikerar högre räntenivå i samhället och då är det rimligt att kräva 

högre avkastning. 

 

Resonemanget att diskonteringsräntorna följer generella räntenivån i samhället verkar 

däremot inte vara applicerbart på köpare av tvårumslägenheter i Vasastan. Korrelationen för 

tvårummare visar istället att när räntorna går upp minskar köparnas diskonteringsränta, vilket 

innebär att man i praktiken betalar extra för en låg avgift. I en jämförelse mellan 

diskonteringsräntorna går det dock att se att diskonteringsräntorna fortfarande är högre än de 

bolåneräntor bankerna ger ut. Är räntorna istället låga ökar köparnas diskonteringsränta vilket 

innebär att köpare betalar mindre för en lägre avgift.  

 

Om diskonteringsräntan är lika hög som bolåneräntan kommer besparingen i månadsavgift bli 

lika stor som räntekostnaden för att köpa till sig en krona lägre avgift. I ett läge där räntan ej 

förändras skulle detta rimligen bli den diskonteringsränta som skulle nås, enligt regeln om att 

arbitrage ej ska existera på en effektiv marknad. Att detta inte uppnås kan förklaras av att 

fastighetsmarknaden präglas av höga transaktionskostnader genom exempelvis 

mäklararvoden. Lagen om ett pris som beskrivs i ”Modern portfolio theory” bygger på att det 
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inte finns några transaktionskostnader alls (Francis, J. Kim, D. 2013. s. 371). Vidare 

fluktuerar bolåneräntor över tid vilket gör att ett läge där diskonteringsräntan är lika med 

bolåneräntan inte hinner uppnås. Eventuellt tar bostadsköpare även hänsyn till att räntorna 

kan ändras i framtiden när de beräknar sin totala bostadskostnad. 

 

Att köpare av tvåor agerar som de gör skulle kunna förklaras av att de ser bostadskostnaden ur 

ett helhetsperspektiv. Om räntorna är låga innebär det en lägre räntekostnad, detta gör att man 

kan betala en relativt hög avgift utan att månadskostnaden för boendet överstiger den gräns 

eller budget man indirekt eller direkt satt. Detta skulle stämma överens med mental bokföring 

som innebär att man grupperar vissa ekonomiska aktiviteter med varandra. Ofta grupperar 

man sina pengar på ett visst sätt, pensionen för sig, bostäder, kreditkort etc. (Camerer et al. 

2003. s.243). När det gäller bostäder kan även dess tillhörande kostnader klumpas ihop, man 

sätter upp ett konto för bostadsutgifter. Med en lägre räntekostnad har man råd att betala en 

högre avgift. Då boendekostnaden är något som antagligen kommer att påverka den 

disponibla inkomsten konstant och över lång tid så är man troligtvis mån om att denna ska 

ligga på en viss nivå. Det kan vara frestande för en bostadsköpare att anta dels att avgiften 

kommer vara konstant och även att ränteläget och räntekostnaderna kommer förbli de samma. 

Detta kan leda till att köpare agerar irrationellt i köpet och att de antingen över eller 

undervärderar avgiftens inverkan på framtida månadskostnad för bostaden. 

 

Ser man istället på hur köpare av ettor agerar de snarare utifrån teorin om konfirmationsbias. 

Vad gäller resultaten angående ettorna och konfirmationsbias innebär det att man är benägen 

att betala mer för en lägre avgift vid ett lågt ränteläge än vad man är vid ett högt. Detta kan 

bero på att man fokuserar mer på avgiften i förhållande till räntekostnaden. Köpare ser sin 

boendekostnad som en funktion av dessa två variabler, i ett lågränteläge kan avgiften framstå 

som en stor andel av kostnaderna. Detta skulle, enligt teorin om konfirmationsbias kunna vara 

en förklaring. Om man bara ser till avgiften och värderar priset på lägenheten efter 

månadskostnaden som ränteläget är just nu skulle det innebära att man vid låga räntenivåer 

har möjlighet att låna mer för att få samma månadskostnad som vid ett högt ränteläge. I ett 

högränteläge lånar man alltså inte till sig en lägre avgift för att kostnaden blir högre och 

avgiften inte framstår som lika stor del av månadskostnaden.  

 



31 

 

Att enbart se till den låga avgiften och basera priset på månadskostnaden som uppstår utan att 

ta andra faktorer i beaktning kan orsaka problem. Har bostäderna exempelvis inte gjort 

stambyte på länge eller om andra kostnader uppstår för föreningen kan avgiften komma att 

höjas, vilket inte bara gör att månadskostnaden går upp utan även att marknadsvärdet på 

bostaden går ner. En låg avgift måste inte innebära en sund ekonomi i föreningen. En förening 

kan under perioder gå i förlust och stora investeringar som då exempelvis ett stambyte eller en 

fasadrenovering kan medföra att bostadsrättsföreningen måste höja avgiften. En förening som 

amorterar på sina lån kan framstå som att de har en hög avgift men amorteringen kan innebära 

en framtida sänkning av avgifterna. En hög avgift kan även bero på dåligt upphandlade 

tjänster och kostnadskontroll (Hellekant, 2015). En relativt låg eller hög avgift idag innebär 

inte att den kommer förbli det i framtiden. Även vid en ränteuppgång kan ration 

avgiftskostnad och lånekostnad komma att ändras radikalt beroende på hur hög skuldsättning 

föreningen har. En köpare som betalar mycket för en låg avgift använder således en låg 

diskonteringsränta, om räntorna sedan stiger kan det leda till att räntekostnaderna kommer 

ikapp avgiftsbesparingarna. 

 

5.4 Drivande faktorer till dessa fenomen 
Första uppenbara skillnaden mellan ettor och tvåor är priset då fler rum i regel innebär ett 

högre slutpris. Det genomsnittliga priset för en enrummare i Vasastan under perioden var  

2 519 147 kr medan genomsnittspriset för en tvårummare under samma period var 3 986 440 

kr. Vid köp av lägenheter idag krävs en insats på minst 15% av bostadspriset. Det krävs alltså, 

för en genomsnittlig enrummare en insats på eget kapital om 377 872 kr och för en 

tvårummare krävs en insats på 597 966 kr. Alltså skulle en tvårummare, om individen väljer 

att belåna sig till max behöva ytterligare 211 526 kr till insatsen. Det är alltså i genomsnitt den 

lägsta skillnaden i insats, om banker i regel vill ha en något högre andel insats skulle 

skillnaden i behov av eget kapital öka ytterligare.  

 

Om köpare av ettor och tvåor har liknande ekonomiska förutsättningar och valet av storlek 

antingen sker genom tillfälle eller slump är det observerade sambandet inte helt otänkbart. 

Ponera att en genomsnittlig köpare av antingen en etta eller tvåa har en viss summa kapital till 

insats, vid köp av en etta kommer denna summa vara större i relation till slutpriset än vid köp 

av en tvåa. Det betyder alltså att du når ditt lånetak tidigare vid köp av en tvåa. Att istället 

köpa en etta skapar utrymme att köpa till sig en lägre avgift i en lågräntemiljö då priserna är 
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höga, och på så vis få ner totala månadskostnaden. Detta förutsätter emellertid att 

diskonteringsräntan är högre än bolåneräntan, vilket den i regel är enligt uppsatsens resultat 

vilket kan observeras i figur 4.2.4.  

 

Är räntorna höga är priserna lägre enligt korrelationen mellan räntor och slutpriser i tabell 

4.2.6. I en sådan miljö är köpare av tvåor mer benägna att köpa till sig en lägre avgift, 

rimligen för att få ett bättre kassaflöde. I detta läge där priserna är lägre har de även möjlighet 

att låna mer då deras insats är en större andel av slutpriset. Köpare kan förvisso låna en del av 

insatsen, det är i regel dock avsevärt mycket högre ränta på den typen av blancolån. Vinsten 

av att köpa till sig en lägre avgift minskar om man betalar för det med en högre ränta. 

Sparande sker då diskonteringsräntan är högre än låneräntan när man lånar till sig kapital för 

en lägre avgift. 

 

Om svaret inte ligger i skillnaden i lägenhetsstorlek utan snarare i skillnaden mellan köparna 

av de olika lägenheterna finns det också möjliga förklaringar till detta fenomen. Det är 

emellertid svårt att få fram data på hur privatekonomin för köpare av respektive lägenhetstyp 

ser ut. Det vore dock intressant att kartlägga hur en typisk köpare ser ut för en etta respektive 

en tvåa i Vasastan i Stockholm. Faktorer som påverkar hur man värdesätter avgiften skulle 

utöver ackumulerat kapital exempelvis kunna vara kassaflödet, vissa har kanske relativt mer 

ackumulerat kapital jämfört med inkomst och medan andra har lågt ackumulerat kapital men 

en hög månadsinkomst. En köpare med lågt ackumulerat kapital men hög inkomst skulle 

eventuellt tendera att söka sig efter en lägenhet med högre avgift och på så vis få ner priset 

och således insatsen. Det är däremot svårt att se att det skulle skilja i proportionen 

ackumulerat kapital och disponibel inkomst mellan köpare av tvåor och ettor.  

 

Det kan tänkas att en typisk köpare av en etta är yngre människor och möjligtvis studenter 

som har ett högt ackumulerat kapital, eller att de får hjälp av föräldrar med insatsen. Dessa 

kan betala en hög insats men har däremot en låg inkomst och vill få ner månadskostnaden. 

Det kan tänkas att föräldrar hjälper till med insatsen men gärna ser att ungdomen klarar de 

månatliga kostnaderna själv. Detta skulle kunna förklara varför de i en lågräntemiljö när 

priserna är höga fortfarande har råd och viljan att betala extra för en lägre avgift. Då 

avgifterna generellt sett är lägre totalt samt även kapitalkostnader vore det rimligt om denna 

typen av köpare köpte ettor i hög utsträckning.  
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6 Slutsats 

Värderas avgiften olika högt beroende på ränteläge? Köper man exempelvis till sig en lägre 

avgift eller kan man tänka sig att betala en högre avgift när räntorna är låga? Det verkar inte 

finnas ett entydigt svar på denna fråga. Enligt den statistiska analysen av de data från Svensk 

mäklarstatistik beror det på hur många rum lägenheten består av. När det gäller ettor 

värdesätter köpare en låg avgift i lågräntemiljö medan det för tvåor verkar finnas en acceptans 

av högre avgifter när räntorna är låga, är räntorna istället höga är det viktigare att avgiften är 

låg. Intuitivt känns detta motsägande samband orealistiskt men det finns några potentiella 

förklaringar till detta resultat då det de facto skiljer sig mellan att köpa en enrummare och 

tvårummare.  

 

En förklaring är att de som köper ettor eller tvåor har liknande förutsättningar och vid köp av 

tvåor inte har råd att betala mer för en lägre avgift i samma utsträckning som vid köp av ettor 

när räntorna är låga. En annan förklaring är att ettor ofta köps av yngre människor med låg 

inkomst men högt ackumulerat kapital, det gör att de söker sig till ettor generellt för att få en 

låg månadskostnad och har kapital nog att köpa till sig en låg avgift även när räntorna är låga. 

 

Oavsett vilken av dessa anledningar som stämmer i högst grad verkar det, enligt resultaten 

från uppsatsen, finnas ett tydligt samband mellan att avgiften värderas olika i olika räntelägen.  
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Genomförd 

regressioner 

Koefficient 

Avgift 

Std 

avgift 

Koefficient 

kvm 

Std 

Kvm 

Koefficient 

datum 

Std 

datum R^2 

Antal 

obs. 

2008, 1:or  

57,332  

(0,0847) 33,153 

19105,030*** 

(0,0000) 

1903,89

8 

-

1012,001***  

(0,0000) 

155,98

6 

0,35

6 345 

2008, 2:or  

-217,624***  

(0,0000) 32,276 

1705,647*** 

(0,0000) 

1705,64

7 

-993,773*** 

(0,0000) 

205,77

3 

0,45

0 542 

2008, 3:or  

-168,101***  

(0,0006) 48,710 

45351,930*** 

(0,0000) 

3334,43

9 

-

2261,881*** 

(0,0000) 

397,71

6 

0,45

7 291 

2008, 4+ 

-145,109*  

(0,0309) 66,556 

47660,2***  

(0,0000) 

3783,23

2 

-

2039,163*** 

(0,0000) 

801,36

44 

0,55

1 145 

2008, Alla 

-163,754***  

(0,0000) 21,954 

36917,96*** 

(0,0000) 

1312,70

6 

-

1334,635*** 

(0,0000) 158,54 

0,83

9 1323 

2009, 1:or 

-180,791***  

(0,0000) 19,579 

42317,78*** 

(0,0000) 

1697,78

9 

1000,282***  

(0,0000) 

100,28

2 

0,58

5 481 

2009, 2:or  

-146,198*** 

(0,0000) 26,318 

45666,07*** 

(0,0000) 1673,36 

1117,535***  

(0,0000) 

162,37

6 

0,56

7 652 

2009, 3:or 

-42,715  

(0,3475) 45,401 

42449,63*** 

(0,0000) 2728,63 

1583,000*** 

( 0,0000) 

400,15

2 

0,45

4 341 

2009, 4+ 

-59,241  

(0,3899) 68,745 

40929,73*** 

(0,0000) 

2960,44

2 

2501,972***  

(0,0000) 806,71 

0,59

8 199 

2009, Alla 

-92,599***  

(0,0000) 19,902 

42198,05*** 

(0,0000) 

1309,64

2 

1189,898***  

(0,0000) 

149,95

4 

0,86

7 1641 

2010, 1:or  

-150,804***  

(0,0000) 25,965 

45146,150*** 

(0,0000) 

1760,60

2 

606,866***  

(0,0000) 

102,50

2 

0,64

2 460 

2010, 2:or  

-179,61***  

(0,0000) 26,335 

50486,324*** 

(0,0000) 

1727,45

9 

901,955***  

(0,0000) 

160,75

3 

0,59

7 708 

2010, 3:or 

-111,885*  

(0,0406) 54,402 

58329,132*** 

(0,0000) 3603,55 

320,404 

 (0,4597) 432,79 

0,47

0 307 
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2010, 3:or 

-111,885* 

(0,0406) 54,402 

58329,132*** 

(0,0000) 3603,55 

320,404 

(0,4597) 432,79 

0,47

0 307 

2010, 4+ 

50,221 

(0,5382) 81,441 

46993,62*** 

(0,0000) 

3635,71

5 

575,572 

(0,5531) 968,56 

0,56

6 185 

2010, Alla 

-80,147*** 

(0,0003) 22,013 

49480,69*** 

(0,0000) 

1467,48

9 

653,324*** 

(0,0000) 

154,03

5 

0,88

2 1660 

2011, 1:or 

-86,999 

**(0,0040) 30,023 

43345,66*** 

(0,0000) 

1905,45

3 

-61,531 

(0,544) 

101,40

8 

0,64

5 406 

2011, 2:or 

-187,442*** 

(0,0000) 30,440 

49493,27*** 

(0,0000) 

1915,54

4 

-744,083*** 

(0,0000) 

169,82

6 

0,59

5 551 

2011, 3:or 

-30,76 

(0,5424) 50,432 

58969,44*** 

(0,0000) 

3168,09

8 

-1150,512** 

(0,0052) 

408,75

2 

0,60

4 282 

2011, 4+ 

-130,489 

(0,0559) 67,718 

49575,1*** 

(0,0000) 

3085,16

1 

-2326,523** 

(0,0060) 834,86 

0,66

9 155 

2011, Alla 

-126,874*** 

(0,0000) 21,524 

49456,24*** 

(0,0000) 

1344,48

1 

-772,154*** 

(0,0000) 

148,57

9 

0,90

4 1394 

2012, 1:or 

-121,283*** 

(0,0000) 22,585 

42365,78*** 

(0,0000) 

1577,12

7 

392,657*** 

(0,0000) 95,985 

0,66

6 429 

2012, 2:or 

-196,101*** 

(0,0000) 27,308 

53200,5*** 

(0,0000) 

1737,53

4 

499,035** 

(0,0015) 156,74 

0,63

2 669 

2012, 3:or 

-203,955*** 

(0,0000) 44,728 

63086,06*** 

(0,0000) 

3138,22

8 

142,724 

(0,723) 403 

0,56

5 328 

2012, 4+ 

-116,216 

(0,0925) 68,704 

61657,2*** 

(0,0000) 

3810,52

6 

1452,631 

(0,0983 

873,63

1 

0,66

4 182 

2012, Alla 

-177,832*** 

(0,0000) 20,025 

55799,8*** 

(0,0000) 

1343,89

2 

554,466*** 

(0,0000) 

145,81

3 

0,89

6 1608 

2013, 1:or 

-142,406*** 

(0,0000) 23,597 

438000,98*** 

(0,0000) 

1588,03

7 

557,788*** 

(0,0000) 

100,43

9 

0,63

0 524 

2013, 2:or 

-190,896*** 

(0,0000) 25,663 

55330,53*** 

(0,0000) 

1583,51

6 

1300,499*** 

(0,0000) 146,23 

0,65

4 777 

2013, 3:or 

-209,551*** 

(0,0000) 42,157 

58766,2*** 

(0,0000) 

2729,36

3 

965,124** 

(0,0042) 

335,45

9 

0,55

9 386 
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2013, 4+ 

-214,849** 

(0,0038) 73,161 

62793,84*** 

(0,0000) 

4017,71

9 

1719,499 

(0,0545) 

888,31

2 

0,66

2 180 

2013, Alla 

-200,382*** 

(0,0000) 19,131 

57650,41*** 

(0,0000) 

1227,59

5 

1039,623*** 

(0,0000) 

129,11

2 

0,90

2 1867 

2014, 1:or 

-146,962*** 

(0,0000) 30,015 

55020,35*** 

(0,0000) 

2192,63

6 

772,299*** 

(0,0000) 

118,90

7 

0,63

2 461 

2014, 2:or 

-173,883*** 

(0,0000) 23,925 

57953,62*** 

(0,0000) 

1495,29

4 

1007,521*** 

(0,0000) 

140,83

8 

0,67

7 883 

2014, 3:or 

-252,747*** 

(0,0000) 41,042 

75642,26*** 

(0,0000) 

2761,34

2 

1424,389*** 

(0,0000) 

240,04

4 

0,63

3 456 

2014, 4+ 

66,474 

(0,3911) 77,338 

55716,41*** 

(0,0000) 

3788,32

9 

676,999 

(0,5070) 

1018,4

26 

0,55

7 201 

2014, Alla 

-173,4*** 

(0,0000) 19,191 

58204,45*** 

(0,0000) 

1258,24

2 

932,281*** 

(0,0000) 

101,73

23 

0,83

1 1344 

2015, 1:or 

-157,843*** 

(0,0000) 28,942 

56283,73*** 

(0,0000) 

1985,91

6 

1107,183*** 

(0,0000) 

112,49

3 

0,68

0 505 

2015, 2:or 

-184,907*** 

(0,0000) 33,599 

72434,96*** 

(0,0000) 

1960,13

9 

1559,148*** 

(0,0000) 

174,39

9 

0,67

1 923 

2015, 3:or 

-250,055*** 

(0,0000) 52,340 

80421,73*** 

(0,0000) 

3253,31

2 

2675,237*** 

(0,0000) 

420,72

5 

0,63

5 433 

2015, 4+ 

-180,681* 

(0,0179) 75,692 

76281,49*** 

(0,0000) 

4004,88

6 

4262,145*** 

(0,0000) 

935,28

3 

0,68

9 202 

2015, Alla 

-207,968*** 

(0,0000) 22,975 

75409,31*** 

(0,0000) 

1450,62

1 

1932,007*** 

(0,0000) 

154,12

5 

0,90

7 2063 

2016, 1:or 

-134,352*** 

(0,0003) 37,219 

64304,85*** 

(0,0000) 

2584,11

8 

425,986** 

(0,0022) 

138,09

9 

0,66

0 440 

2016, 2:or 

-159,033*** 

(0,0000) 35,562 

73189,15 *** 

(0,0000) 

2120,01

5 

439,396* 

(0,0223) 

191,94

9 

0,64

1 873 

2016, 3:or 

-188,614** 

(0,0027) 

62,489

9 

86568,99*** 

(0,0000) 

3908,38

8 

1046,740* 

(0,0324) 487,68 

0,56

3 412 

2016, 4+ 

-31,071 

(0,7228) 87,484 

66714,69*** 

(0,0000) 

4017,01

4 

2394,843* 

(0,0318) 

1107,6

23 

0,61

5 211 
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2016, Alla 

-156,722*** 

(0,0000) 27,704 

71424,08*** 

(0,0000) 

1739,72

5 

418,521** 

(0,0021) 

135,89

9 

0,81

2 1313 

2017, 1:or 

-49,3380 

(0,1689) 35,799 

61136,87*** 

(0,0000) 

2564,02

9 

-

1198,636*** 

(0,0000) 

130,57

9 

0,67

6 417 

2017, 2:or 

-38,077*** 

(0,0001) 34,283 

757624,57*** 

(0,0000) 

1961,38

6 

-

1554,408*** 

(0,0000) 

187,51

53 

0,72

8 856 

2017, 3:or 

-82,684 

(0,1230) 53,505 

89374,86*** 

(0,0000) 3705,78 

-

2832,158*** 

(0,0000) 

445,46

8 

0,62

3 430 

2017, 4:or 

-160,378* 

(0,0251) 71,105 

80303,83*** 

(0,0000) 

3621,94

2 

-

2924,196*** 

(0,0008) 859,47 

0,72

0 222 

2017, Alla 

-127,46*** 

(0,0000) 23,968 

80,553,23*** 

(0,0000) 

1569,80

7 

-

1845,336*** 

(0,0000) 

167,74

9 

0,91

8 1925 

2018, 1:or 

-50,138 

(0,3574) 54,273 

55111,14*** 

(0,0000) 

3983,23

6 

6,321 

(0,9953) 

1055,7

45 

0,67

8 127 

2018, 2:or 

-28,256 

(0,6546) 63,081 

66329,26*** 

(0,0000) 

3752,76

1 

1974,319 

(0,2051) 

1553,5

56 

0,67

5 236 

2018, 3:or 

-247,899** 

(0,0077) 91,528 

79281,30*** 

(0,0000) 

3876,65

8 

3876,658 

(0,2362) 

3256,6

01 

0,57

9 124 

2018, 4+ 

158,348 

(0,4195) 

194,40

6 

88361,37*** 

(0,0000) 9525 

6270,243 

(0,5444) 

10268,

01 

0,72

0 51 

2018, Alla 

-71,476 

(0,1331) 47,512 

80885,28*** 

(0,0000) 

2982,08

7 

1973,323 

(0,1721) 

1448,3

31 

0,90

0 538 

 

 

 


