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Abstract  

Studiens syfte är att undersöka om det finns ett statistiskt samband mellan lokaliseringen av 

dödsskjutningar och slutpriser på bostadsrättslägenheter i Malmö. Datan ugör en 

kartläggning av dödskjutningar under 2016 och totalt 5622 bostadsrättspriser från 2017 

insamlade av Mäklarstatistik. Skattningen av effekten av dödsskjutningar har gjorts med en 

hedonisk prissättningsmodell, samtidigt som andra lägenhets- och områdesattributs effekt 

på priser kontrollerats för att urskilja effekten. Studien visar att det finns ett statistiskt 

signifikant samband mellan inträffade dödsskjutningar och lägre bostadsrättspriser  i ett 

postnummerområde men även problematiken att kontrollera för andra socoekonomiska 

faktorer som kan ha en påverkan. Slutsatsen är att en utökning av antalet kontrollvariabler 

är nödvändigt för att med större säkerhet bekräfta en lägre betalningsvilja för konsumenter 

baserat på massmedias rapportering av dödsskjutningar i bostäders närområde.   

  

Nyckelord: Hedonisk prissättningsmodell, Dödsskjutningar, Malmö, Bostadsrätter  

Tack till handledare Jerker Holm och Svensk mäklarstatistik för tillgång till databasen.  
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 1. Introduktion  

  

1.1 Motivering  

Bostadsköp är en av de viktigaste konsumtionsbesluten i människors liv. Bostaden ska fylla 

en praktisk funktion och fungera som en investering för framtiden. Prisutvecklingen för 

bostaden är därför av stor vikt då det framtida priset kan resultera i en betydande förlust 

eller vinst beroende på marknadsutvecklingen. Inför köpet måste individer beakta många 

faktorer och göra en bedömning av bostadens olika egenskaper i relation till dess pris. 

Konsumenter har olika önskemål vad gäller lägenhetens attribut som är funktionella (som 

yta, antal rum) och estetiska (byggstil, planlösning). Därtill förefaller det rimligt att man 

även ser till områdesattribut som kännetecknar området som bostaden befinner sig i, t.ex. 

närhet till vatten eller parker. Utöver estetiska och praktiska egenskaper som efterfrågas vad 

gäller ett bostadsområde borde områdets status och karaktär också tas i beaktning. Den 

upplevda tryggheten och säkerheten i området bostaden befinner sig i påverkar möjligheten 

till konsumenters tillfredsställelse och nytta av boendet.  

  

I Malmö har det skett många skjutningar som fått stor uppmärksamhet i olika medier. 

Malmö stad har i samarbete med polisen och kriminalvården år 2018 lanserat strategin 

“Sluta skjut” i ett försök att få bukt med skjutningarna i staden (Malmö Stad). Även 

tidningsartiklar som ”16-åring död efter ännu en skottlossning i Malmö” (Vickhoff & 

Carlson, 2017) och ”Tre olösta mord och 18 skjutningar i Malmö – endast en person 

häktad” (Björne, 2016) har lett oss till att fundera på möjligheten att våldsamma händelser 

som dödsskjutningar kan påverka närliggande bostadsområde genom skrämsel och 

ryktesspridning. En bostadsrätt i ett område där dödsskjutningar inträffat och som omnämns 

i media borde alltså inte vara lika attraktivt för bostadsköpare som ett annat område, allt 

annat lika. SVT Nyheter erbjuder även en interaktiv karta över Malmö där man har 

möjlighet att se var dåden har skett.  

  

Det finns säkerligen många anledningar till varför ett område kan drabbas av sådana 

händelser, från slumpmässiga till socioekonomiska, och den ekonomiska effekten av dessa 

händelser borde vara ännu svårare att urskilja. Vår ambition är istället att undersöka om det 

finns indikationer på ett kausalt samband mellan lägre lägenhetspriser och  områden med 

dödsskjutningar.  Genom kartläggningen av inträffade dödsskjutningar från 2016 undersöks 



5  

  

slutpriser för bostadsrätter i Malmö under året 2017 samtidigt som vi kontrollerar för andra 

faktorer som kan påverka priset.  

  

1.2 Problemformulering  

-Finns det ett statistiskt signifikant samband mellan lägre försäljningspris för 

bostadsrättslägenheter och dödsskjutningar under föregående år?  

  

1.3 Syfte  

Denna studie är ett försök att skatta effekten av dödsskjutningar på prisbildningen av 

bostadsrättslägenheter i drabbade områden. Om dödsskjutningar leder till en negativ extern 

effekt för boende i stadsdelar som redan är socioekonomiskt utsatta kan skjutningarna leda 

till att dessa områden uppfattas som ännu mer oattraktiva. Ett sådant scenario kan öka den 

ekonomiska segregeringen i städer med de sociala och ekonomiska konsekvenser detta 

innebär.  

  

  

1.4 Metod    

Studien kommer att genomföras med minsta kvadratmetoden (ordinary least squares) för 

att skapa en hedonisk prissättningsmodell baserat på slutpriser av bostadsrättsförsäljningar i 

Malmö stad under 2017. Studien kommer att teoretiskt undersöka vilka variabler som 

konsumenter anser tilltalande och villiga att betala för med det slutliga målet att kunna 

särskilja ett potentiellt statistiskt signifikant samband mellan dödsskjutningars lokalisering 

och bostadsrättspriser. Kartläggningen av bostadsområden kommer att genomföras med 

programmet Maptive och Malmö Stads Stadsatlas.   
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2. Tidigare studier  

  

Den hedoniska prissättningsmodellen är en etablerad metod för att förstå de bakomliggande 

faktorerna till priset av varor i en marknad. Utifrån den svenska bostadsmarknaden finns det 

flertalet exempel på studier med fokus på olika variablers påverkan på bostadspriser i olika 

Svenska städer som Stockholm (Westin & Teah 2018 och Roll 2005), Göteborg (Alm, 

2018),  

Umeå (Golovlev & Holmlund 2014). En tvärsnittsstudie över småhuspriser i Sverige av 

Dahlgren (2006) undersökte skillnader i konsumenters betalningsvilja för boarea, tomtyta, 

avstånd till centrum och bastu mellan Stockholm, Malmö och Göteborg. Studien undersökte 

framförallt för egenskaper som tillhör bostaden och visade att tillhörande objekt såsom 

garage, frys och carport hade högst betalningsvilja i Malmö. Larsson (2012) applicerar en 

prismodell där bostadsrätters pris studeras utifrån avstånd till centrum i en monocentrisk 

modell av Stor-Malmö. Även Ahlgren (2014) undersökte prissättningen av huspriser i 

Malmö, utifrån skolresultat från olika kommunala skolor. En hög kvalité på grundskolor, 

mätt utifrån resultat på nationella prov och slutbetyg visade sig samvariera med högre priser 

på bostadshus.  

  

Studier som fokuserat på brottslighets potentiella påverkan på bostadspriser har studerats i 

flertalet exempel internationellt (se exempelvis: Thaler, 1978 och Buck et al. 1991). Ett 

svenskt exempel är Ceccato & Wilhelmssons (2011) studie av lägenhetspriser i Stockholm. 

Brottslighet såsom inbrott, vandalism och stöld mättes indirekt med antal mord i området 

som instrumentvariabel i syfte att finna ett eventuellt samband. Studiens resultat tyder på att 

hög brottslighet har en negativ korrelation med lägenhetspriser, efter kontroll för områdes 

karaktäristika och attribut tillhörande bostaden; men påverkan varierar i olika grad beroende 

på brott och område. Denna studie är en fortsättning inom ett väletablerat och aktuellt 

forskningsområde där brottslighets eventuella påverkan på bostadspriser undersöks med den 

hedoniska modellen.   
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3. Teori  

3.1 Hedonisk prissättningsmodell  

Den teoretiska utgångspunkten för den hedoniska prissättningsmodellen baseras på 

Lancesters konsumtionsteori. Enligt Lancester (1966) förklaras preferenser av varor och 

konsumenters nytta av dem utifrån attribut (“characteristics”) tillhörande varan. Om nytta 

för konsumenter förstås utifrån en sammansättning av flertalet attribut kan ekonomisk teori 

förstå konsumtionsbeslut med större detaljrikedom och bättre förankring i verkligheten. 

Lancesters argumentation kan summeras utifrån tre antaganden:  

1. “Det inte är varan i sig som ger konsumenten nytta, varan besitter 

innehållande                         attribut; där konsumentens nytta erhålls från dessa 

attribut och inte direkt från                          varan.  

2. En vara kännetecknas ofta av att besitta flertalet attribut där attributen ofta                           

förekommer bland flertalet olika varor.  

3. De attribut som härstammar från en kombination av varor kan skilja sig från    

                      de(t) attribut som tillkommer om varorna hade uppstått separat” (1966, s. 

134).  

  

För att exemplifiera teorin bakom modellen kan vi tänka oss ett inköp av en bostadsrätt. En 

konsument föredrar vissa attribut som geografiskt läge, antal rum och tillhörande 

egenskaper som exempelvis balkong eller kakelugn. En viss bostad med samtliga av dessa 

egenskaper ger en nytta som skiljer sig från den nytta respektive attribut ger konsumenten 

separat. Ett försäljningspris av en specifik bostadsrätt kan alltså ses som summan av 

flertalet variabler (attribut) som tillhör den bostadsrätten.  

  

Rosen (1974) utvecklade den hedoniska prissättningsmodellen där priset för varor är 

värderade efter deras nyttobärande egenskaper och konsumenters betalningsvilja för dem. 

En varugrupp är beskriven av n objektivt mätbara attribut. Olika varor positionerar sig 

utifrån varans tillhörande attribut efter vektor av koordinater enligt:  

  

  𝑍 = (𝑧1, 𝑧2, … 𝑧𝑛)  
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där 𝑧𝑖 mäter det i:te attributets bidrag till  en specifik varas position eller riktning. 

Attributens beståndsdelar är objektivt densamma för alla konsumenter, det är endast 

konsumenternas preferenser av nyttan från attributen som skiljer sig åt. Varje produkt har 

ett pris som är en funktion av prisvektorn utifrån attributen (z).   

    

 p(z) =p(𝑧1, 𝑧2, … 𝑧𝑛)  

  

där 𝑧𝑛 anger attributet: n och p(𝑍𝑛) anger priset för det specifika attributet. Beslutet att 

konsumera förstås genom en nyttofunktion:   

  

U(x, 𝑧1, 𝑧2, … 𝑧𝑛)   

  

där x är: “all övrig konsumtion”. Om priset x sätts till en enhet och vi mäter inkomst i 

antalet enheter av x får vi:  

  

y = x + p(z).  

  

Konsumtionen nyttomaximeras genom att välja de x och z som ger högst nytta givet 

budgetrestriktionen och genom att derivera enligt nedan: 

  

∂p/∂𝑧𝑖 =𝑝𝑖 =∂U𝑧𝑖/∂Ux   

  

där i=1,...,n. och 𝑝𝑖 anger det marginella priset för varan utifrån attributet i.  

  

Det marginella implicita priset av ett attribut erhålls genom en regression av empiriska 

exempel från efterfrågan i marknaden. Förutsättningar för att en skattning av priset visar 

konsumenters faktiska betalningsvilja är att priset ökar konstant i förhållande till attributet. 

Om funktionen inte är linjär beror priset på ett visst attribut på funktionens form och 

kvantiteten av samma eller andra attribut tillhörande varan (Freeman, 1979).   

  

Viss forskning inom hedonisk prissättning med fokus på bostadspriser i metropoler menar 

att bostadsmarknaden snarare utgörs av flera delmarknader, där delmarknaderna skiljer sig 

utifrån specifika attribut (se exempelvis Schnare & Struyk, 1975). Betalningsviljan kan 
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skilja sig mellan olika delmarknader och varierar beroende på utbud och efterfrågan av 

attributen i de olika delmarknaderna (Day, 2003). Uppdelningen av bostadsmarknaden i 

olika segment kan förklaras av olika kluster av bostäder utifrån utmärkande särdrag 

tillhörande byggnaden eller lockande attribut av bostadsområden. Attribut som är mer 

tilltalande för konsumenter kan vara svåra eller omöjliga för andra bostadsområden att 

anamma och konsumenter kanske inte ser olika bostadsområden som substitut (Goodman & 

Thibodeau, 1998). En uppdelning av bostadsmarknaden i Malmö utifrån ett eller flera 

faktorer som påverkar prissättningen kan närmare förklara konsumenters betalningsvilja.   

  

Empiriska studier inom den hedoniska prissättningsmodellen kan grupperas utifrån olika 

typer av attribut enligt:  

  

• “Attribut som har direkt anknytning till bostaden, som boarea, antal rum eller   

                    garage.  

•  Lokaliseringsattribut såsom avstånd till områden med många arbetsplatser;    

                     eller transportmöjligheter som flygplatser eller tågstationer.  

•  Kvarteret eller bostadsområdet boendet befinner sig i, exempelvis utifrån 

                     socioekonomiska faktorer.  

•  Miljöattribut, som graden av luftföroreningar, bullernivå, estetisk utsikt eller          

                     närhet till parker och rekreationsområden” (Xiao, 2017 s. 25).  

  

Inkomstnivån på invånare i området är ett vanligt indirekt mått av områdets välstånd. 

Inkomstnivå anses kunna spegla kvalité på skolor i området, husen och en viss social status 

för invånarna (Xiao, 2017 s.33). Utöver socioekonomiska eller etniska faktorer i bostadens 

område kan andra sociala faktorer såsom invånares ålder och livsstil eventuellt ha en effekt 

på priset (Visser, et al. 2008). Då den hedoniska prissättningsmodellen utgår från vad 

konsumenter prioriterar och värdesätter, skiljer sig naturligtvis prissättningen beroende på 

preferenserna av respektive konsument. En högre inkomstnivå i området leder inte 

nödvändigtvis till samma prioritering för alla konsumenter.  

  

Follain och Jimenez (1984) har fört viss kritik mot den hedoniska prismodellen. Modellens 

skattning av konsumenters faktiska betalningsvilja för ett visst attribut kan enbart appliceras 

med restriktionen att konsumenters inkomstnivå och socioekonomiska bakgrund är 
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homogen men utbudet av varan är differentierad. Svårigheten att generalisera den hedoniska 

modellen kan förklara att olika studier med samma tillämpning av metoden får väldigt 

spridda resultat för de implicita priserna. Optimeringen av ett visst attribut och 

konsumentens betalningsvilja kan snarare vara en skattning utifrån marknadens utbud och 

efterfrågan.  

  

3.2  Dödsskjutningar  

Massmedia är den huvudsakliga källan för information om allvarliga brott, särskilt för 

individer som inte är bosatta i direkt proximitet till brottsplatsen. Brott av sensationell 

karaktär tenderar att få stort utrymme i medierapportering och uppmärksamhet från 

konsumenter av media (Jackson 2008). Det är rimligt att anta att sådan information tas i 

beaktning när konsumenter tar beslut vid köp av bostad. Om konsumenter skapar sin 

uppfattning om ett bostadsområde eller stadsdel utifrån källor som massmedia eller 

ryktesvägen kan konsumenternas värdering av bostäder i anknytning eller tillhörande dessa 

områden påverkas.  

  

Studier inom kognitiv psykologi visar att individer tenderar att kraftigt överdriva risken för 

allvarliga brott som mord till skillnad från risker för mer vanligt förekommande 

dödsorsaker. Allvarliga och våldsamma dödsfall får också mer uppmärksamhet i media än 

mindre dramatiska dödsfall. Då de flesta individer inte har uppgifter på faktisk 

brottsstatistik baseras deras rädsla för brott på icke-vetenskapliga källor som t.ex. 

tidningsartiklar (Warr 2000, 465466). Om konsumenter  uppfattar ett område som osäkert, 

antingen baserat på att individen själv kan bli drabbad eller en konsekvent oro av att 

kriminella eller våldsamma företeelser sker i bostadens närhet, minskas konsumentens nytta 

av bostaden. Utifrån Lancesters teori om konsumenters värdering av attribut kan en 

uppfattning av ett bostadsområde som osäkert eller otryggt ge en lägre nytta för 

konsumenten, vilket kan yttras i en minskad betalningsvilja.   

  

Prisförändringar i en bostadsmarknad kan potentiellt ses som en tidig indikator på ett 

bostadsområdes nedgång där brottslighet i princip medför migration från problematiska 

bostadsområden vilket leder till än mer brottslighet (Tita et al., 2006). Inom Sverige sker  

skjutningar inom kriminella kretsar som en konfliktlösning personer eller grupperingar 

emellan. Grupperingar mellan kriminella gäng har ofta stark territoriell anknytning till ett 
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visst område där inträde av myndighetspersonal kan ses som ett hot av de kriminellas 

strävan att kontrollera ett område som de själva anser tillhöra dem. Skjutningarna sker 

också allt oftare på allmän plats för att demonstrera de kriminellas kontroll (Ekström et al., 

2012).    

  

  

Möjligheten att empiriskt mäta en minskad betalningsvilja på bostäder baserat på 

brottslighet begränsas ofta av antalet kontrollvariabler och att uteblivna variablers påverkan 

och samvariation med brottslighet tenderar att överskatta skattningen (Cohen 1990). 

Exempelvis kan områden med hög brottslighet också befinna sig i områden med färre 

lockande attribut som närhet till parker, bra skolområden eller befinna sig i utkanten av 

stadskärnan (Ceccatio & Wilhelmsson 2011). Ett annat skäl till att sådana skattningar har 

varit missvisande i tidigare studier är att även lönenivån samvarierar med nivån på 

brottslighet. Utgångspunkten att individers uppfattning av risk speglar sig i en högre 

betalningsvilja vid köp av bostad i ett säkrare område kan även vara vilseledande då det 

monetära värdet av säkerhet kan uttrycka sig i andra förfaranden, som att köpa och 

installera larm i bostaden, ta taxi hem på kvällarna  

o.s.v. (Cohen, 2005). Ett direkt mått av betalningsviljan för ett särskilt attribut i den 

hedoniska prismodellen är teoretiskt svåråtkomlig då antalet variabler som påverkar en 

bostad är för omfattande för att inkluderas i modellen. Uteblivna variabler i modellen som 

har en påverkan på priset skapar oregelbundenhet i det indirekta priset av olika attribut 

vilket riskerar feltolkning av skattningarna. Ett allvarligare problem är om uteblivna 

variabler samvarierar med de variabler som är avsedda att mätas. En korrelation mellan 

uteblivna och avsedda variabler utifrån en studies ändamål riskerar att överskatta det 

implicita priset av attributen i en modell.  

  

Utifrån frågeställningen i denna studie finns flertalet uteblivna variabler (framförallt 

socioekonomiska, geografiska och byggnadsspecifika) som riskerar att feltolka skattningen 

av dödsskjutningars korrelation på bostadspriser. För dödsskjutningar i Sverige har både 

brottsplats och delvis offrets hemvist kopplats till områden som kännetecknas av 

socioekonomisk utsatthet (Ekström et al., 2012). Medelinkomst och medianinkomst 

förekommer som kontrollvariabel för socioekonomiska faktorer i andra uppsatser där 

bostadspriser undersöks utifrån en hedonisk modell, men kompletteras med ytterligare 
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variabler för exempelvis demografisk uppsättning och utbildning (se Antoniucci Marella, 

2017; Pope & Pope, 2010). Medelinkomsten som kontrollvariabel är därför viktig i vår 

studie då vi vill isolera effekten av just medelinkomst på bostadspriser och på skjutningar. 

Även om denna variabel är mest lämplig för att kontrollera för socioekonomiska faktorer i 

ett område kan det finnas begränsningar i detta då den inte fångar upp demografiska och 

infrastrukturella faktorer som också kan tala om sociala och ekonomiska situationen i ett 

område, t.ex. skolkvalité, invånares ålder, utbildningsnivå, bakgrund o.s.v.  
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4. Data  

  

Datan för att genomföra uppsatsens syfte är hämtad från Svensk Mäklarstatistik. Sedan 2005 

har Mäklarstatistik samlat in statistik från bostadsförsäljningar av mäklare runt om i Sverige 

och utgör 95 % av alla bostadsförsäljningar inom landet. Då bostadsrätter inte direkt 

registreras av myndigheter till skillnad från fastighetsförsäljningar är Svensk mäklarstatistik 

huvudkällan för myndigheters uppgifter om bostadsrättsöverlåtelser (Svensk mäklarstatistik 

1). Datan blev tillgänglig efter kontakt med Svensk mäklarstatistik, efter diskussion om 

uppsatsens syfte och val av variabler.   

  

4.1 Urval  

Urvalet bestod ursprungligen av samtliga bostadsrättsöverlåtelser tillgängliga i Svensk 

mäklarstatistiks databas från Malmö stad under året 2017. Den ursprungliga datafilen 

bestod av 6569 överlåtelser (försäljningar). Urvalet i denna studie är bostadsrättslägenheter. 

Då datan består av försäljningsuppgifter som mäklare självmant skickar in är uppgifternas 

reliabilitet av varierande grad. Av den anledningen kunde inte samtliga observationer 

användas för att uppfylla studiens syfte. Utifrån tre huvudsakliga anledningar har 

observationer uteslutits från studien (se appendix 1):  

• Observationerna tillhör inte urvalet  

• Uppgifterna i observationen saknar relevant information, nödvändig för att                       

uppfylla uppsatsens syfte.  

• Observationens uppgifter är inte korrekt ifyllda. I detta fall har vi endast                        

exkluderat sådana observationer där de ifyllda uppgifterna anses orimliga.  

  

Efter att ha exkluderat observationer utifrån ovanstående kriterier är antalet observationer 

medverkande i studien totalt 5622 stycken.  

  

4.2 Variabler  

  

Pris    

Anger det slutliga priset vid försäljning av en bostadsrättslägenhet mätt i SEK och är den 

beroende variabeln i modellen. Datan är hämtad från Mäklarstatistik och anger alla 

slutpriser för sålda bostadsrätter under 2017.  
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Dödsskjutningar per postnummer  

Datan över inträffade dödsskjutningar har hämtats från SVTs rapport där dödskjutningar 

under 2016 samt 2017 kartlagts (Bondpä, 2016). I denna studie begränsas datan över 

inträffade dödsskjutningar under 2016 för att försöka visa på en kausal effekt på 2017 års 

bostadsrättspriser. Valet av dödsskjutningar istället för inträffade skjutningar generellt har 

gjorts med anledning av att dödsskjutningar antas ha högre nyhetsvärde. En annan 

anledning är att risken för mörkertal är mycket liten (Westfelt, L. 2012). Dödsskjutningarna 

har kartlagts enligt vilket postnummer brottsplatsen tillhör för att se om de har en effekt på 

bostadspriser i direkt proximitet till brottsplatsen. Effekten av dödsskjutningar kan dock 

sträcka sig utanför postnummerområden och det är svårt att med exakthet segmentera 

lägenheter som kan påverkas av dem. Mediekanaler nämner oftast inte exakt adress eller 

postnummerområde i rapporteringen av dödsskjutningar, utan refererar vanligtvis till 

stadsdelsområden. Det är alltså svårt att veta till vilken grad konsumenter är medvetna om 

det faktiska området som dödsskjutningarna har begåtts i. Eftersom postnummer har 

använts i brist på mer exakta mått för att kategorisera drabbade områden kan det medföra att 

det finns lägenheter i närliggande postnummerområden som har kortare avstånd till 

brottsplatsen än bostäder i det angivna postnummerområdet.   

  

Boarea  

Boarea anger storleken på lägenheten mätt i antalet kvadratmeter. Boarea är en väsentlig del 

av ett bostadsköp då den anger det utrymme inköparen får tillträde till och anses därför ha 

en betydande påverkan på priset. Boarea förväntas ha en positiv men avtagande effekt på 

priset för att samtliga lägenheter oavsett storlek har tillträde till vissa grundförutsättningar 

med en hög produktionskostnad som kök/kokvrå och minst ett badrum. Även av praktiska 

och ekonomiska skäl förmodas boarea ha en maxpunkt, efter vilken konsumenter prioriterar 

andra egenskaper vid ett bostadsköp.  

  

Antal rum  

Antalet rum i lägenheten anges exklusive kök. Förekomsten av kök i lägenheten är därför 

underförstått, exempelvis betyder en lägenhet med ett rum: ett rum plus kök. Även här 

förväntas antalet rum ha en förväntad positiv effekt på priset då det möjliggör avskärmning 

av boytan och underlättar tillökning av medlemmar i hushållet eller möjlighet till 

inneboende.  
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Byggnadsår  

Byggnadsår anger det år då huset där lägenheten befinner sig i byggdes. I denna studie är 

byggåren grupperade delvis utifrån bostadssajten Boolis värdering av bostäder efter byggår 

(Booli). Boolis data utgår från bostäder i Stockholm och är inte fullt applicerbar på Malmös 

bygghistoria. Lägenheter byggda år 1850-1920 brukar benämnas som sekelskifteslägenheter 

med högt i tak och stuckaturer som kännetecken. Denna kategori har istället utökats till 

byggnadsåren 1850-1939 eftersom den funktionalistiska byggstilen som ersatte sekelskiftes 

etablerades relativt sent i Malmö, först under slutet av 30-talet. Resterande årtal har delats 

upp i tidsintervallen 1940-1999, där tegel- och betonghus i ökande antal våningar blev 

vanligt förekommande (Bostadsmiljön i Malmö). I enlighet med Booli har 

sekelskifteslägenheter utsetts till den högst värderade gruppen, följt av moderna lägenheter 

från 2000-talet, då det är rimligt att dessa lägenheter överlag är i bättre skick än lägenheter 

från 1940-1999. Eftersom information om renoveringar saknas så har vi utsett gruppen för 

1949-1999 som referensvariabel i regressionen då vi antar att dessa byggår ska generera 

billigast lägenhetspriser.   

  

Månadsavgift  

Köp av en bostadsrätt anger rätten att använda en fastighet i en bostadsrättsförening, i detta 

köp tillkommer en avgift (Riksbyggen). Avgiften kallas ofta månads- eller föreningsavgift 

och står för lägenhetens andel av föreningens gemensamma kostnader som drift- och 

kapitalkostnader (Isacson, 2006, s.59). Månadsavgiften är en väsentlig del av ett bostadsköp 

då den innebär en direkt framtida kostnad för konsumenten men är även en indikation på 

bostadsrättsföreningens ekonomi.  

  

Månadsavgift inkl. kostnader  

I vissa bostadsrätter är särskilda kostnader inkluderande i månadsavgiften, vanliga exempel 

är: vatten, värme och kabel-TV men även mindre vanliga som parkering, garage och 

bredband (bostadsdeal). Om månadsavgiften inkluderar särskilda kostnader besparas den 

specifika kostnaden för köparen. Observationer i studien har kodats utifrån om 

månadsavgiften har en inkluderande kostnad eller inte, en mer exakt precision av de 

kostnader som ingår ansågs vara för tidskrävande för att utföra på ett så stort antal 

observationer.     
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Nyproduktion  

Nyproduktion är lägenheter som inte har haft någon tidigare boende innan. Bostadsrätter 

som är nyproduktion är ofta dyrare än de som inte är, av anledningen till att bostadsrätten 

inte är begagnad (Isacson, 2006, s. 29).  

  

Våning övre plan  

Lägenheter som befinner sig på ett högre våningsplan har visat sig ha ett högre pris än de 

lägenheter som befinner sig närmare markhöjd (Mölne, 2016). Takvåning har en särskild 

fördel då boende inte riskerar att störas av grannar som bor ovanför dig. Lägenheter som 

befinner sig på bottenplan kan ha insyn från förbipasserande vilket kan uppfattas som 

integritetskränkande och mer lättillgängligt för inbrottstjuvar. I studien signifierar Våning 

övre plan de lägenheter som befinner sig på ett högre våningsplan än 0 och 1.  

  

Medelinkomst per postnummer  

Medelinkomsten anges per postnummer för olika adresser i datasetet enligt “Livsstils-

kartan” med offentliga uppgifter från myndigheter som skatteverket och SCB. Uppgifterna 

ges inte på individnivå utan är ungefärliga uppgifter för boende i en radie på ca 100 

kvadratmeter. Medelinkomsten anges som: “bestkattningsbar förvärvsinkomst för individer 

mellan 16-99 år oavsett sysselsättning” (Livsstilskartan).  

  

Stadsdel  

Malmö stad har t.o.m. juni 2013 delats upp i tio stadsdelar som är: Rosengård, Fosie, 

Centrum, Västra innerstaden, Södra innerstaden, Kirseberga, Husie, Oxie, Limhamn-

Bunkeflo och Hyllie . De stadsdelar som gränsar till havet är Limhamn-Bunkeflo, Västra 

innerstaden och Centrum (Malmö Stadsatlas). Centrum är Malmös äldsta stadsdel med 

många klädbutiker, hotell och nöjesaktiviteter (AlltomMalmö). Området Möllevångstorget 

eller “Möllan” i vardagligt språkbruk, tillhörande Södra innerstaden har ett stort utbud av 

barer och restauranger. Enligt somliga genomgår området en gentrifieringsprocess (Berg & 

Malmborg, 2012). Även om uppdelningen av Malmö stad utifrån dessa tio stadsdelar 

formellt slutade gälla 2013 bär fortfarande uppdelningen relevans för stadens uppbyggnad 
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av stadsdelar utifrån olika karaktäristika. Uppdelningen av bostäder utifrån stadsdelar har 

genomförts med kartprogrammet Maptive.   

  

  

4.3  Uteblivna variabler  

Datan från mäklarstatistik innehöll ett flertal variabler som initialt var tänkta att inkluderas i 

studien men som p.g.a. deras låga tillförlitlighet valdes att uteslutas.  Förekomsten av 

balkong och lägenhetshusets totala antal våningar hade inte registrerats på en stor andel av 

observationerna.  Takvåning och balkong är enligt andra studier attraktiva lägenhetsattribut 

(Aktulga & Aronsson, 2012). Uppgifter om renoveringar var inte tillgängliga i databasen, 

något som också kan anses viktiga för prissättningen.    

  

4.4 Beskrivning av data   

  

 
Variabel                                     N                   Mean                       SD                      Min                    Max  

 

 Pris                                           5622           1908182,252        1109084,323      250000             13500000                                    

 Skjutningar per postnr         5622            0,023                      0,149                   0                        1  

 Area                                         5622           67,667                    24,577                10,00                 274,000  

 Rum per kvm                         5622            0,0370                  0,006513            0,01                   0,10  

 Våning övre plan                   5622            0,7974                   0,40197              0                        1  

 Månadsavgift tkr                   5622            3,774                     1,272                  0,413                11,056  

 Månadsavgift inklusive        5622             0,541                     0,498                  0                        1  

 Byggnadsår 1850-1939        5622             0,281                     0,449                  0                        1  

 Byggnadsår 2000-2020        5622             0,139                     0,346                  0                        1  

 Nyproduktion                        5622             0,020                     0,142                  0                        1  

 Medelinkomst tkr                 5622            21,659                   4,462                  10,003               39,42  
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Bostadsrätternas fördeling efter stadsdelsområden  

 

Bostadsområde                   Antal observationer                   Antal lägenheter i område med skjutningar   

 

Västra innerstaden                   1005                                            

Kirseberg                                    269  

  Hyllie                                          633  

  Oxie                                            56  

  Limhamn Bunkeflo                   448  

  Fosie                                           525                                           102  

  Södra innerstaden                   1003                                          26  

  Husie                                          153  

  Rosengård                                 108  

  Centrum (referensvariabel)   1422  

 

  

                                              

                                               Figur 1: Karta Malmö Stadsdelar  
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4.5  Hypotes  

Utöver frågeställningen, har studien en hypotes om att följande kontrollvariabler antar ett 

positivt värde:  

• Antal rum  

• Boarea  

• Byggår 1850-1939  

• Byggår 2000-2020  

• Stadsdel: Centrum  

• Nyproduktion  

• Månadsavgift med inkluderande räkningar  

  

Följande kontrollvariabler antas ta ett negativt värde:  

-Månadsavgift  

-Följande stadsdelar: Västra innerstaden, Södra innerstaden, Fosie, Husie, Rosengård,  

Kirseberga, Limhamn-Bunkeflo,  

-Byggår 1940-1999  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



20  

  

5. Regressionsmodell  

Den beroende variabeln har vi presenterat i log-form, vilket är vanligt förekommande i 

tidigare studier med hedoniska prismodeller som vi har hänvisat till, detta med anledning av 

att det är lättare att tolka resultatet utifrån procentuella skillnader i priset. Även boarean och 

rum/kvm är i log-form efterom de förväntas ha en avtagande effekt på priset. Konsumenters 

betalningsvilja för ett extra rum per angiven yta eller en extra kvadratmeter borde alltså avta 

när antal kvadratmeter och antal rum ökar. Den semilogaritmiska regressionsmodellen ser 

ut enligt följande:  

 

              ln 𝑃𝑖 = β0 + β1𝐷1𝑖 + ∑ β𝑘
𝑘
2 𝑋𝑘𝑖 + 𝜀𝑖                          

               

              𝑃𝑖  : priset för den i:te observationen 

              β0 : konstant  

             β1  : koefficient för dummyvariabel 1 

                𝐷1 : dummyvariabel för dödsskjutningar per postnummer.  

              ∑ β𝑘
𝑘
1 𝑋𝑘𝑖: vektor för samtliga kontrollvariabler.  

              𝜀𝑖 : feltermen.  

  

I den första regressionen ingår samtliga observationer och områdesvariabler. Den andra 

regressionen inkluderar endast data från stadsdelar där dödskjutningar har inträffat, Södra 

innerstaden och Fosie men utan variabler som kategoriserar stadsdelar.   
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6.Regressionsanalys  

 
                                                                 Modell  1                             Modell 2  

   
Konstant                                                            9,968**(0,064)                          11,055**(0,155)  

Skjutningar per postnr                                  -0,045*(0,018)                            -0,129**(0,022)  

LnArea                                                               1,051**(0,013)                           0,776**(0,033)  

LnRum per kvm                                                0,127**(0.014)                          0,313**(0,031) 

Våning övre plan                                             0,056**(0.006)                     

Månadsavgift tkr                                            -0,092**(0,004)                         -0,079**(0,011)  

Månadsavgift inklusive                                   0,013*(0,005) 

Byggnadsår 1850-1939                                   0,145**(0,007)                          0,352**(0,013) 

Byggnadsår 2000-2020                                   0,163**(0,010)                          0,592**(0,059)  

Nyproduktion                                                   0,149**(0,021)  

Medelinkomst tkr                                            0,036**(0,001)                         -0,053**(0,004)  

Västra innerstaden                                          0,088**(0,009)  

Kirseberg                                                          -0,386**(0,014)  

Hyllie                                                                 -0,188**(0,011)  

Oxie                                                                   -0,607**(0,027)  

Limhamn Bunkeflo                                         -0,185**(0,011)  

Fosie                                                                 -0,524**(0,012)   

Södra Innerstaden                                          -0,124**(0,009)  

Husie                                                                 -0,393**(0,017)  

Rosengård                                                        -0,722**(0,021)  

 

 Observationer:                                                   5622                                                  1528  

 𝐑𝟐                                                                          0,86                                                  0,596  

 Justerat 𝐑𝟐                                                          0,86                                                  0,594  

 Frihetsgrad                                                         5602                                                  1518  

 Standardfel                                                        0,190                                                 0,224  

 

*Signifikansnivå på 5 %-nivå **Signifikansnivå på 1 %-nivå. Standardfel inom parantes.  I modell 2 är 

månadsavgift inklusive och våning övre plan ej signifikanta. Justerat 𝐑𝟐  i Modell 1: 0,859597   
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7. Resultat  

 

I modell 1 är variabeln för dödskjutningar  -4,5% men ökar till  -12,9 % när antalet 

observationer i studien begränsas till endast två stadsdelar. Signifikansnivån ökar också i 

den andra modellen. De ekonomiska konsekvenserna innebär att en dödsskjutning minskar 

priset med 45 000 kronor och 129 000 kronor för respektive modell om en lägenhets slutpris 

annars skulle vara 1 000 000 kronor. I modell 2 ingår enbart de observationer i 

stadsdelsområden där skjutningar har skett. I denna modell ingår ingen variabel som 

separerar bostäderna utifrån stadsdel. Koefficienterna för skjutningar och medelinkomst per 

tusental ökar båda i jämförelse med modell 1.  

 

I den ursprungliga regressionen ingick även variabeln antal rum men då korrelationen 

mellan yta och antal rum var över 80 % valde vi att utesluta den från regressionen. Den 

modell som används för att undersöka om hypotesen har besvarats är modell 1 där alla 

variabler och observationer i studien används. Förklaringsgraden för denna modell är 86% 

och har den högsta förklaringsgraden av modellerna. Alla variabler är signifikanta på 5%-

nivån, samtliga variabler förutom dödsskjutningar per postnummer och månadsavgift 

inklusive är signifikanta på 1%-nivån i första modellen.  

  

 Resultatet om bostadens area har i enlighet med hypotesen ett positivt resultat där 1 % 

ökning av bostadens area ger en 1,051% ökning av bostadens pris. Även variabeln 

rum/kvadratmeter är positiv och indikerar på att konsumenter föredrar fler rum per 

kvadratmeter än färre. De lägenheter som befinner sig på andra våningen eller högre upp 

har enligt regressionen ett högre pris på 5,6 % än de lägenheter som befinner sig längst ned. 

Månadsavgiften har en negativ koefficient vilket överensstämmer med hypotesen; en 

ökning av månadsavgiften med 1000 kr minskar lägenhetens pris med 9,2 %. Om 

månadsavgiften har inkluderade kostnader är lägenhetspriset 1,3 % högre vilket också 

stämmer enligt hypotesen. Trots att variabeln har en stor bredd av vad som är inkluderat i 

månadsavgiften visar studien på ett positivt resultat.  

  

Sekelskifteslägenheter med byggnadsår 1850-1939 har ett 14,5 % högre pris i jämförelse 

med referensgruppen 1940-1999. Även moderna lägenheter med byggår 2000-2020 har ett 

positivt resultat på 16,3 %. En avvikelse från hypotesen är att moderna lägenheter har en 
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högre koefficient än sekelskiftes. En förklaring kan vara att majoriteten av 

sekelskifteslägenheter befinner sig just i centrum som är referensvariabeln för stadsdelar. 

En annan förklaring kan vara ett alltför brett tidsintervall. Om en lägenhet är nyproducerad 

är priset 14,9% högre än begagnade lägenheter. Medelinkomsten per postnummer är 3,6 % 

högre för varje ökning per 1000 kr av medelinkomsten i området. De olika stadsdelarnas 

påverkan på priset följer inte hypotesen helt, där västra innerstaden har högre pris än 

referensstadsdelen, Centrum; med 8,8 %. Resterande stadsdelar har en negativ effekt på 

priset med Rosengård som lägst på 72,2%.  

  

 

 

  

8. Modellens tillförlitlighet  

Samtliga variabler har ett VIF värde under 5 vilket visar att det inte framkommer perfekt 

multikolinjäritet i modellerna. Eftersom modell 2 har en för låg förklaringsgrad fokuseras 

analysen på Modell 2. I Plot-diagrammet i tabell 4 visar att det är osannolikt att det 

förekommer heteroskedasticitet i modellen då feltermerna inte ser ut att vara korrelerade 

med de oberoende variablerna. Feltermerna i samtliga modeller följer även en 

normalfördelning, alltså avviker inte feltermerna från att anta ett medelvärde. Ytterligare 

tester är därför inte nödvändiga för att påvisa att feltermerna är oberoende av de förklarande 

variablerna eller för att styrka reliabiliteten av modellen (se appendix 2 & 3).  
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 9. Slutsats och diskussion  

  

Samtliga modeller visar på ett negativt statistiskt samband mellan inträffade 

dödsskjutningar och lägre bostadspriser, vilket dock inte ska tolkas som ett direkt kausalt 

samband. Utifrån två modeller har ett statistiskt signifikant samband mellan lägenhetspriser 

och dödsskjutningar försökts särskiljas från övriga effekter som kan påverka priset på 

bostäder som befinner sig i områden där dödsskjutningar har inträffat under föregående år. 

Vi har tidigare diskuterat problematiken med denna typ av mätning, där bl.a. 

socioekonomiska och geografiska faktorer bidrar till det statistiska samband studien har 

kommit fram till. Flertalet uteblivna variabler som inte går att urskilja från den data vi har 

gör att vi inte med säkerhet kan yttra oss om ett potentiellt samband. Även den geografiska 

uppdelningen kan vara missvisande, då vi inte känner till om konsumenter är medvetna om 

de exakta platser där dödsskjutningar inträffat. Om det existerar en skrämselfaktor som 

leder till att slutpriset för bostadsrätter sjunker vid händelsen av dödsskjutningar, så är det 

inte heller möjligt att utsäga hur långt denna effekt når; alltså om det påverkar bostäder i ett 

postnummerområde eller en stadsdel. Möjligen skulle man kunna använda sig av avstånd 

istället för en kategorisering av områden efter postnummer för en bättre inblick.   

  

Modell 2 består enbart av observationer som är lokaliserade i stadsdelar där skjutningar 

förekommit under föregående år. Tillämpningen av modellen är för att potentiellt kunna 

särskilja segment av kunder utifrån stadsdelar där skjutningar har förekommit. Den negativa 

effekten av dödsskjutningar i modell 2 är högre än i modell 1. Vår tolkning är att 

lokaliseringen av dödsskjutningar inte har samma skrämseleffekt i alla områden, övriga 

attribut tillhörande bostadsområdets karaktär verkar vara övervägande. Om 

bostadsmarknaden består av olika kundsegment utifrån individens budgetrestriktioner kan 

förändringen av koefficienten för dödsskjutningar mellan de två modellerna vara ett tecken 

på att konsumenter föredrar att bosätta sig på andra områden som utifrån socioekonomiska 

faktorer är snarlika men som eventuellt kännetecknas av en mindre skrämselfaktor; alltså 

postnummerområden där det inte har förekommit dödsskjutningar. Argumentet kan dock 

motbevisas av modellens låga förklaringsgrad där endast 59,4 % av variablerna förklarar 

skillnader i priset. Ett annat argument kan vara Fosies geografiska position som till skillnad 

från Rosengård eller Södra innerstaden befinner sig mer i utkanten av Malmö stad.   
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Enligt studien har månadsavgiften en stor påverkan på lägenhetens pris, en bidragande 

faktor till koefficientens storlek kan vara den uteblivna informationen om renoveringar i 

lägenheten.  

I jämförelse med andra studier är denna variabels koefficient något hög (se: Lindblad 2012). 

Variabeln rum/kvadratmeter är något svårtolkad men innebär att om antalet rum i 

förhållande till boarean är högre än vice versa ger det ett högre pris. Konsumenter 

värdesätter inte enbart lägenhetens storlek utan även funktionaliteten av antalet rum per 

kvadratmeter; en stängd planlösning föredras alltså framför en öppen.  

  

Ett potentiellt negativt samband mellan dödsskjutningar och bostadspriser är ett ämne som 

ur nationalekonomiskt perspektiv bör studeras vidare. Studier med likartad frågeställning 

men med större antal kontrollvariabler och ett eventuellt komplement med kvalitativ data 

om konsumenters preferenser av bostadsområden, kan vidare undersöka eller närmare 

precisera om ett kausalt samband förekommer. Om konsumenter ser dödsskjutningar som 

en negativ effekt av boende har det direkta konsekvenser av en minskad nytta för boende i 

dessa områden som möjligen av ekonomiska skäl inte kan omlokalisera sig. Andra 

konsekvenser är en ovilja av andra konsumenter att bosätta sig i dessa områden vilket kan 

resultera i en lägre betalningsvilja. Ett sådant scenario försämrar den ekonomiska 

situationen för boende i dessa områden i form av lägre pris för deras bostäder och kan 

resultera i en förstärkt gruppering av stadsdelar utifrån socioekonomiska faktorer med 

ytterligare sociala och ekonomiska konsekvenser.   
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Appendix 1.  

Logg av exkludering av observationer:   

  

- 95 observationer för att det inte var lägenheter (radhus, parhus och övriga byggnader)   

- 29 observationer tagits bort pga. utebliven information i data-filen.   

- 1 tagits bort pga. Seniorboende   

- 1 tagits bort pga. Bostadsrättslokal.   

- 1 tagits bort pga. ”87 antal rum”.   

- 1 tagits bort pga. Utebliven gatunummer och annan information.   

- 5 st som saknar antal rum.   

- 3 tagits bort pga. Orealistiskt byggår.   

- 1 adress tagits bort då det saknas gatunr.   

- 648 har tagits bort då det inte anges byggår.   

- 6 togs bort : friliggande villa och kedjehus.  

- 141 togs bort då det inte angavs vilken våning.   

- 7 st togs bort då våning översteg ett nr av 100.   

- 3 togs bort med postnr: 21175 (Lomma)   

- 1 togs bort med postnr 21430, fel pris: 90 000  

- 1 togs bort postnr 211 45 : byggår saknas  

- 2 togs bort, månadsavgift saknas.   
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Appendix 2 – Modell 1. Residualer, VIF och normal probability plot   
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Appendix 3 – Modell 2. Residualer, VIF och normal probability plot   
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