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Abstract

This study examines how the loan-to-value ratio and monthly fee in tenant-owner associations affect
the sale price during the calendar year 2019 on tenant-owner rights in the municipality of Gothenburg.
The research question is as follows: Do buyers in the housing market take the increased risk associated
with higher loan-to-value ratios in tenant-owner associations into account through an adjusted sale
price, and how is the monthly fee affected by a higher loan-to-value ratio? The sale price and fee are
taken into account per square meter to ease the comparisons between different apartments. The sale

price is thus converted into square meter price in the experiment and its analysis.

This quantitative experiment is based on secondary data from databases on the internet. The
information is categorized into the nine variables square meter price, loan-to-value ratio, fee, savings,
number of tenants, number of rooms, age of the building squared and floor level. 290 observations are
included in the study. The data is used to create descriptive statistics, scatterplots, correlation matrix

and regression analyses.

To deduce statistical hypotheses to the research question, the theoretical frame of reference is built on
the concepts of economic risk, information asymmetry, efficient markets, bounded rationality and
behavioral finance. The hypotheses are that there is a negative relationship between loan-to-value ratio

and sale price, as well as a positive relationship between loan-to-value ratio and monthly fee.

The results indicate that there is a clear correlation between the loan-to-value ratio of the associations
and the sale prices of their apartments, until all variables are included in the analysis. Then instead, it
suggests that the variation that was previously captured in the loan-to-value ratio is actually described
by the location of the apartment. Furthermore, the results indicate that, not only is there a strong
correlation but also, there is a causal relationship between the loan-to-value ratio and the monthly fee,

where the former drives the latter.

The conclusion is that buyers of tenant-owned housing in the Gothenburg market did not take into
account the increased risks associated with apartment acquisitions calendar year 2019, the null
hypothesis is not rejected. Furthermore, it is concluded that there is a positive relationship, even
causality, between the loan-to-value ratio and the fee where the former drives the latter. Thus, this null

hypothesis is rejected.



Sammanfattning

Den hér studien undersdker hur belaningsgrad och manadsavgift i bostadsréttsféreningar paverkar
slutpriset under kalenderar 2019 pa bostadsritter i Goteborgs kommun. Fragestillningen ar foljande:
Tar kopare pa bostadsmarknaden hiansyn till den forhojda risken forknippad med hogre beldningsgrad
i bostadsrittsforeningar genom ett justerat slutpris, och hur paverkas manadsavgiften av en hogre
belaningsgrad? Slutpris och avgift tas i beaktande per kvadratmeter for att underldtta jamforanden
mellan olika bostadsritter. Slutpris gors saledes om till kvadratmeterpris i undersdkningens utférande

och analys.

Med en kvantitativ undersokning samlas sekundéirdata in fran databaser pd internet. Informationen
kategoriseras i de nio variablerna kvadratmeterpris, belaningsgrad, avgift, sparande, antal
bostadsritter, antal rum, byggnadens alder i kvadrat och véning. 290 observationer inkluderas i
studien. Datan anvénds for att skapa deskriptiv statistik, punktdiagram, korrelationsmatris och

regressionsanalys.

For att deducera statistiska hypoteser till fragestéllningen byggs den teoretiska referensramen upp av
ekonomisk risk, informationsasymmetri, effektiva marknader, bounded rationality och behavioural
finance. Hypoteserna &r att det finns ett negativt samband mellan belédningsgrad och slutpris samt att

det finns ett positivt samband mellan bel&ningsgrad och avgift.

Resultaten pekar pa att det finns en tydlig korrelation mellan foreningars belaningsgrad och dess
bostadsritters slutpriser, fram tills samtliga variabler inkluderas i analysen. Dé utldses istéllet tecken
pa att den variation som tidigare fangades upp i variabeln beldningsgrad egentligen beskrivs av
variabeln lage. Vidare tyder resultatet pd att det, inte bara finns en stark korrelation utan &ven, finns ett

kausalt férhéllande mellan beléningsgrad och avgift dir den forstndmnda driver den senare.

Slutsatsen ar att kdpare av bostadsritter pd marknaden i Goteborg inte tog hénsyn till det forhojda
riskerna 1 och med lagenhetsforvarv kalenderar 2019, vilket inte stimmer Gverens med hypotesen.
Vidare dras slutsatsen att det finns ett positivt samband, till och med kausalitet, mellan beléningsgrad

och avgift dir den forstndmnda driver den senare. Darmed stimmer denna hypotes.
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1. Inledning

I f6ljande kapitel presenteras en bakgrund till problemet, vilket sedan leder in till det faktiska
problemet. Efter detta introduceras den priméra fragestdllningen och avgrinsningarna for arbetet

faststalls.

1.1 Bakgrund

Statsskulden i Sverige, vilken miits i andel av ett lands BNP, ir 1g. Ar 2018 1ag statsskulden i Sverige
pa 38,8% av BNP, vilket kan jimforas med snittet i EU pa 80,4% samma ar (Eurostat, 2020). Detta &r
i ménga fall en positiv trend som ger utrymme for landet att agera vid kommande lagkonjunkturer.
Déaremot har svenska befolkningen hog belaningsgrad. I en jamforelse av 11 europeiska lander har
enbart ett annat land hogre 1an per hushall rdknat i absoluta summor (SCB, 2020). Detta ér till stor del
en f0ljd av hoga bostadspriser i Sverige, dir detsamma har blivit tre ganger hogre mellan ar 2000 och
2018 (SVT, 2019). Den stora 6kningen beror bland annat pa laga réntor, forvantningar om hogre priser

och bostadsbrist (Svensk Fastighetsformedling, 2019).

En stor del av alla bostadslén i landet tas for att kdpa bostadsritter i och med att bostadsritt &r en av de
vanligaste boendeformerna i Sverige med knappt 1 017 000 ldgenheter ar 2018 (SCB, 2018). Lanen
kan ofta bli stora, inte minst i Sveriges tva storsta stader Goteborg och Stockholm. I december ar 2019
var medelpriset pd bostadsritter rdknat i kronor per kvadratmeter 92 125 i centrala Stockholm och 60
882 i centrala Goteborg, vilket kan jimforas med 37 435 for hela Sverige (Svensk Méklarstatistik,
2019).

Det som skiljer ett kdp av en fristdende villa och en bostadsritt dr att en bostadsrétt dr en del av en
storre typ av ekonomisk forening, kallad bostadsrittsforening. Det dr bostadsrittsforeningen som
upplater nyttjanderdtten till 14genheten i foreningens hus (Riksbanken, 2018). Detta innebér att de
skulder och ekonomiska forutsdttningar som finns 1 foreningen indirekt &gs av alla
lagenhetsinnehavare. Foreningen méste ha en ekonomisk plan och ar juridisk person, vilket innebér att
den kan ta lan, dga tillgdngar och inga avtal (ibid.). Det innebér ocksa att styrelsen i foreningen &r
ansvarig for att skdta ekonomin och att alla kostnader frén lan, underhall och liknande kan betalas
genom medel som kommer in frén inkomster i form av manadsavgifter. De boende blir dirmed en del
av hela ekonomin och péverkas av den totala ekonomin i bostaden da de é&dger en del i

bostadsrittsforeningen snarare &n ldgenheten i sig. (ibid.)



1.2 Problemformulering

Vid fordndringar i konjunkturen och ddrmed forhojda réntor pa privata och foreningars bostadsldn
skulle landet kunna drabbas hart. Inte enbart i form av att folk skulle fi ekonomiska problem utan
dven genom att konsumtionen i landet kan minska till f6ljd av forhdjda réntekostnader, vilket kan
bromsa ekonomin i landet ytterligare (Finansinspektionen, 2020). Det vérsta scenariot som skulle
kunna uppsté pa grund av en skenande bostadsmarknad vore dock en finanskris liknande den ar 2008.
Finanskrisen orsakades av att bostadspriserna i USA skenade under flera ar med lantagare som
uppmuntrades till att ta storre och storre 1dn utan att egentligen ha rad med de stora l&nen, alltsa utan
att ndgon stod for riskerna (SVT, 2018). Detta skapade en instabil marknad i och med att ingen visste
om négon skulle kunna betala for sina 1an vid fordndringar vid forhéjda rantor och amorteringskrav.
Dagens situation i Sverige &r inte identisk men inte heller helt olik d& bostadspriserna har okat
markant pa grund av de fordelaktiga lanevillkoren som bankerna givit ut. For att undvika en liknande
katastrof har flera atgirder tagits i landet dir det mest patagliga dr amorteringskravet som infordes ar
2016 och forstarktes 2018 (Finansinspektionen, 2018). Detta krav sétter mer press pé lantagarna att ha

likviditet for lanen de tar och faktiskt betala av dem, vilket motverkar den bubbla som uppstod i USA.

De stora ldnen som privatpersoner tar pa sig nir de gar in i bostadsmarknaden idag har ofta har en stor
inverkan pa dennes ekonomi och oOkar risken for att hamna i ekonomiska problem. Ett sadant
héndelseforlopp kan medfora att ett helt lands ekonomi fér lida om flertalet ménniskor fdr samma
bekymmer. Det som skapar bekymmer med just bostadsritter ar att lantagare inte bara tar pa sig ett lan
for att kdpa bostadsritten, utan dven tar over en del av det 1&n som bostadsrittsforeningar ofta har
(Riksbanken, 2018). Utan att ta hojd for denna risk kan rédntehdjningar f& jobbiga ekonomiska
konsekvenser for hushéllet, d& ménadsavgiften hojs for att tdcka 6kade lanekostnader. Resultatet blir
alltsd en dubbel effekt ddr bdde manadsavgiften och hushallets egna ldnekostnader héjs (ibid.). En
bostadsrittsforening med forhdjda ldnekostnader som inte kan betalas kan ocksd leda till att
foreningen gér i konkurs, vilket gor att de boende star kvar med sina privata 1dn men utan tillgangen

som koptes med den lanade summan (HSB, 2017).

1.3 Syfte och fragestéllning

Syftet med studien é&r att utveckla en forstaelse for huruvida den foérhojda risken vid forvérv av hogre
belanade bostadsritter togs i beaktande under kalenderdr 2019 pa bostadsmarknaden i Goteborg.
Enbart #kta och frikdpta bostadsrittsforeningar inkluderas i studien. Slutpriset och foreningens

beldningsgrad undersdks for att se huruvida eventuella samband foreligger. Aven manadsavgiftens



koppling till beldningsgraden i foreningen kommer att analyseras for att kunna faststélla samband om
hur belaningen speglas i de manatliga betalningar efter kdpet ar gjort. Fragestéllningen blir dirmed

foljande:

Tar képare pd bostadsmarknaden hdnsyn till den forhdjda risken forknippad med hogre
beldaningsgrad i bostadsrittsforeningar genom ett justerat slutpris, och hur paverkas mdnadsavgiften

av en hogre beldaningsgrad?

1.4 Tidigare forskning

Rapporten har for avsikt att med hjilp av statistiska analyser faststilla hur bostadsréttsforeningars
beléningsgrad paverkar slutpriset samt den manatliga avgiften for foreningens ldgenheter. Kausaliteten
mellan slutpriset och skuldsdttningsgraden har tidigare analyserats péa liknande sdtt i en
magisteruppsats av Pauli och Rosén (2018). Det som skiljer arbetena &t dr att detta arbete &mnar att
lagga till en analys om hur méanadsavgifter paverkas av belaningsgraden i foreningen. Detta for att
skapa en bredare uppfattning om huruvida de totala kostnaderna, bade startkostnaden i form av
slutpriset och de 16pande kostnaderna i form av manadsavgiften, fordndras vid en hogre skuldsatt

forening.

Ytterligare litteratur som tar upp kopplingen mellan slutpriset och avgiften i bostadsréttsforeningar ar
Hjalmarsson (2009). Deras studie faststdllde att hdgre maénadskostnader i form av hogre
driftskostnader, lanekostnader och liknande séllan resulterar i en sdnkning av slutpriset som matchar
kostnadsokningen. Almenberg och Karapetyan (2014) byggde sedan vidare pa studien genom att
fokusera pa hur manadskostnaderna som orsakades av foreningens skuldséttning paverkar slutpriset pa
bostadsritterna i foreningen. Deras upptéckt var att det faktiska forhallandet mellan slutpriset och
manadskostnaden var lingre ifran det teoretiska forhallandet enligt effektiva marknader, &n vad
Hjalmarsson (2009) tidigare trott. Denna rapportens bidrag &r att isolera variabeln belaningsgrad for
att se dess effekter p4 manadskostnaden och slutpriset tydligare. Bland annat snédvas urvalet ner till
Goteborg istéllet for Sverige och bostadsréttsforeningar med liknande byggnadsar for att ha liknande

skick pa lagenheterna. Detta for att enbart se effekterna av skuldséttningen pa kostnaderna.



2. Teori

I f6ljande kapitel beskrivs den teori som anvinds i studien. Inledningsvis presenteras begreppet
ekonomisk risk. Sedan presenteras fenomenet informationsasymmetri samt en sammankoppling till
begreppet effektiva marknader. Vidare presenteras tva delkapitel, bounded rationality och behavioural
finance, som fokuserar pa rationalitet och psykologi vid beslutsfattande. Avslutningsvis presenteras en

diskussion om hur de presenterade teorierna argumenterar for olika hypoteser till fragestéllningen.

2.1 Ekonomisk risk

Begreppet risk &r inom ekonomin kopplat till pengar som eventuellt kan ga forlorade vid en
investering. Det har flertalet likheter med sannolikhetsldran i statistik, dar den forvidntade forlusten
kan berdknas genom att titta pé tidigare data och analyser av nuldget. Mitningen av risk kan forenklat
delas upp i tva generella delar; sannolikheten for att ett odonskat event sker och hur stor summa som
kan forloras vid varje event (Freedman, 2006). Tva olika event dér ett sker ofta men diar mindre
summor forloras och ett som sker séllan men med stdrre forlorade summor kan berdknas ha samma
totala risk. Enheten som risk beréknas i dr ofta summa per tidsenhet, vilket inkluderar de tva delarna

av riskbegreppet (ibid.).

Ett sitt att hantera risker ar att justera priset efter risken, sa kallat riskpremie (Goetzmann & Ibbotson,
2006). En tydlig jaimforelse kan beskrivas med forsdkringsbranschen. Inom forsékringsbranschen
betalar forsdkringstagaren for att bli av med risken, som tas dver av forsédkringsbolaget, och betalar
mer pengar ju hogre risken dr (Sveriges Riksdag, 2016). Detta d& forsdkringsbolaget har 6kad risk att
forlora pengar vid en eventuell olycka. Aven det motsatta giller att en kund betalar mindre vid ligre
risk for forsdkringsbolaget att behdva betala ut forsdkringspengar. Ta exempelvis en forsdkrad
motorcykel som stir parkerad i en storstad kontra samma motorcykel som stir parkerad pd landet.
Summan for reparationen vid en repa i lacken skulle bli samma i bada fallen men sannolikheten att
motorcykeln skulle kunna bli repad é&r storre i storstaden dér den typen av olyckor sker mer frekvent
med fler ménniskor i rorelse (Gjensidige, 2019). Vid en jamforelse av detta med ett kop av en
bostadsritt som riskerar framtida forhojda kostnader ses kdparen som forsakringsbolaget. Kops en
bostad med hog risk i form av hoga skulder i1 bostadsrittsforeningen, fors risken dver till kdparen och
densamme bor fa erséttning for detta (Goetzmann & Ibbotson, 2006). Det ror sig om ett lagre slutpris

och ér koparens riskpremie kopplat till forvérvet i fraga.



2.2 Informationsasymmetri och effektiva marknader

Information dr i ménga fall nyckeln till att kunna gdra bra ekonomiska afférer (Mishkin et al., 2015).
Med vetskap om hur ldget ser ut och hur ldget kan fordndras kan en privatperson eller ett foretag ta
hojd for olika risker och ta passande beslut. Det giller dock inte alltid att bada parterna i en affar har
tillging till samma information. Denna skillnad i informationstillgdng kallas for
informationsasymmetri och kan skapa en marknad dér priset inte alltid dr grundat i det verkliga
ekonomiska virdet nér alla kdnda risker och liknande &r inkluderat (ibid.). De tvd mest konkreta
anledningarna till att priset blir felaktigt vid informationsasymmetri &r snedvridet urval och moralisk

risk (ibid.). Studien kommer att behandla konceptet snedvridet urval.

Informationsasymmetri kan skapa en misstro infor ett avtal om den ena parten inte vet exakt vad
motparten vet om, eller vill fa ut, av afféren (Frank et. al., 2013). Det gér helt enkelt inte att lita pé att
all information lagts fram pa bordet infor affaren. Denna misstro gor att parterna agerar for att minska
sin egen ekonomiska risk vid eventuella komplikationer (ibid.). Ett exempel pé detta &r om en siljare
av en bostadsritt forsoker sélja sin bostad till ett hogre pris eftersom denne vet att
bostadsrittsforeningen har en god ekonomi. God ekonomi kan vara laga skulder i foreningen eller att
en underhéllsfond har upprittats for en tid sen som tdcker allt planerat underhall av fastigheten en tid
framover. P& denna informationsbasis kan det for manga vara sjilvklart att hoja priset, da
manadsavgiften en tid framdver har en lag risk att 6ka. Dock dr det séllan kdparen av en bostadsratt
har kunskap nog att utldsa dessa fordelar i redovisningen (Rosén & Wilhelmsson, 2019). Det skapas
dérfor en slags informationsasymmetri mellan parterna i kopet, diar informationen ar tillgidnglig for
koparen men denne kan inte utldsa varfor en prishdjning skulle vara motiverad. Det existerar
antagligen ndgra kopare som skulle forstd dessa fordelar och vara villiga att spendera mer for att fa
dem, men eftersom dessa kdpare dr svéra att hitta maste siljaren sénka priset for att na en storre
kundgrupp och konkurrera med andra ldgenhetsséljare. Urvalet blir d& snedvridet och kan jamforas
med marknaden Akerlof (1978) beskrev som The Market for Lemons. Séljare kan inte na ut till de
kopare som hade betalt for den ldgre risken, utan tvingas istéllet sdnka priset for att nd de andra

kunderna.

I den bésta av vérldar skulle priset aterspegla all den information som finns om affaren och det finns
en term for detta inom den finansiella varlden, en effektiv marknad (Frank et. al., 2013). Effektiva
marknader grundar sig i aktiemarknaden dér priset av en aktie speglar all information om foretaget

och dirmed gor att alla investerare instimmer om att priset ar korrekt uppskattat.



Informationsasymmetrin gor att det blir svért att f4 en effektiv marknad oavsett om det géller

aktiemarknaden, forsdkringsmarknaden eller bostadsmarknaden (ibid.).

2.3 Bounded rationality

Flertalet av teorierna om finans och ekonomi bygger pa antagandet att méanniskor ar rationella
(Mishkin et. al., 2015). Med rationella menas att en person tar det beslutet som maximerar
sannolikheten for ett positivt utfall vid varje beslutsfattande utifrdn den information som finns (Frank

et. al.,2013). Detta koncept forenklar forstdelsen for hur ménniskor agerar vid olika situationer.

Simon (1982) var en forskare som upptéckte att ménniskor séllan agerar for att maximera utfallet i alla
situationer, vilket vore det rationella att gora. Istdllet gér ménniskan tillrackligt for att fa ett godként
utfall och ndjer sig sedan med detta. Det finns en troskel som maéste nds informationsmassigt for att
veta att beslutet dr tillrdckligt bra men nér denna &r nadd strévar sdllan médnniskan efter mer. Beslutet
behover inte vara perfekt da det krivs mycket mer forstaelse av personen for att optimera ett beslut

fullt ut.

Simons upptickt ledde till en ny teori inom den ekonomiska vérlden, ndmligen bounded rationality
eller begriansad rationalitet pd svenska (ibid.). Teorin bygger pa iakttagelsen som Simon gjorde att det
ar kostsamt att samla tillricklig information for att ta ett maximerat beslut och darfor nojer sig
ménniskor ofta med en mellanvdg som bara éar tillrickligt bra, efter individuell standard. Teorin
framhiver ocksé den enkla insikten att det dr irrationellt att ha all information infor ett beslut och att
majoriteten av alla beslut darfor tas utan fullstindig information (Frank et. al., 2013). Ménniskor ar
dérfor vana vid att ta beslut utan all information pé bordet och normaliserar detta beteende trots att det

kan vara viktigt i vissa fall, som under ett bostadskdp, att vara palést infor kopet.

Teorin papekar ocksé att flertalet andra faktorer spelar in som begransar manniskors rationalitet, som
kéanslor och virderingar (ibid.). Det rationella vid exempelvis ett bostadskop vore att fokusera pa det
som gor verklig skillnad i ens vardag som ekonomiska aspekter, var bostaden befinner sig geografiskt
och nér nista stora underhall ska ske etc. Dock kommer alltid mer kénslomissiga aspekter spela in vid
alla kop oavsett kdpare (ibid.). Ett exempel kan vara nér en person véljer tva likvardiga bostider i tva
olika orter. Den ena bostaden befinner sig pd gangavstand fran jobbet och den andra kriver annan
transport till arbetsplatsen. Trots detta kan kdparen vélja bostaden ldngre ifran arbetet for att det kan
finnas kinsloméssiga svérigheter med att se sin arbetsplats dven nir man &r ledig. Ur ett rationellt

synsitt skulle troligtvis de flesta halla med om att det vore bist att bo nira arbetsplatsen for att minska



restiden pé arbetsdagar men kénslorna styr ibland hur méanniskan agerar. Det ar helt enkelt omdjligt att

vara helt rationell vid alla beslut. (ibid.)

2.4 Behavioral finance

Tva framtrddande personer inom filtet beteendevetenskap och framforallt beslutsfattande é&r
Kahneman och Tversky (APA, 2002). Deras forskning skapade en bro mellan ekonomi och psykologi

genom att forska pa hur manniskor fattar beslut och koppla det till den ekonomiska véarlden.

En publikation av de bada mannen som blivit sdrskilt uppmarksammad &r “The Framing of Decisions
and the Psychology of Choice” dir de tar upp hur méanniskor reagerar starkare pa forluster dn vinster
(Kahneman & Tversky, 1989). Ett experiment de tar upp &r nér de stiller fragan om en person skulle
vilja att antingen 400 personer garanterat dor eller att 600 personer dér med tva tredjedelars
sannolikhet. Utfallen i de bada fallen &r rent statistiskt sett identiska men anda viljer 78% av de
tillfragade det sistnimnda. Anledningen till detta enligt Tversky och Kahneman (1989) ar att i fallet
med 400 personer som dor tas ingen eventuell vinst upp. De 200 personer som kan skonas jamfort
med om 600 personer dor tas inte hidnsyn till och darfor ses alternativet bara som en forlust. Daremot i
fallet med 600 personer som dor men med en tydlig chans att alla skonas ser manniskor den eventuella

vinsten och véljer darfor alternativet i storre utstrackning (ibid.).

En annan intressant studie inom beslutsfattande genomfordes av Tversky i samarbete med Simonson,
dir de intresserade sig for hur ménniskor véljer mellan tva véldigt olika alternativ (Tversky &
Simonson, 1992). De fragade ett antal studenter om vilken av tva ldgenheter de skulle vilja, en
lagenhet A med hogre manadshyra néra skolan eller en ldgenhet B med lagre hyra lédngre ifran skolan.
Genom att manipulera avstdndet och priset hos de bada ldgenheterna gick det att fa ungefar hélften av
studenterna att vélja vardera alternativ, vilket kan anses ganska véntat. Nér forskarna sedan stillde
samma fraga men med ytterligare ett alternativ, en ldgenhet C med nagot hogre hyra 4n B och nagot
langre ifrén skolan &n B, blev utfallet inte lika vantat. Lagenhet C &r helt enkelt likvérdig till B men
lite simre vad géller bada faktorerna, avstand och pris. Som véntat valde ingen student alternativ C
men &ver 70 procent valde plotsligt lagenhet B istéllet for A. Anledningen tror Tversky och Simonson
(1992) ér att studenterna fick nagot likvérdigt att jimfora B med i form av C och de kunde forsta att C

var samre dn B, dock var A fortfarande svar att jamfora med nagot mer likvardigt.

Det Simonson och Tverkys (1992) studie lyckades med var att forkasta teorin att beslut &r oberoende
av irrelevanta alternativ. Aven alternativ som inte kommer viljas, som ldgenhet C i forra exemplet,

paverkar utfallet 1 beslutsfattandet. Detta dr ndgot som maklare anvander sig av vid forséljning av



bostdder. Om en kdpare dr intresserad av tva relativt olika objekt som &r svara att jamfor pa grund av
sina olikheter kan méklaren visa upp ett sdmre alternativ av den ena bostaden for att forenkla
jamforelsen. Koparen jamfor dé istéllet ett av de tva forsta objekten med det tredje objektet och kan
ofta urskilja skillnader béttre och bestimma sig trots att forutsdttningarna i grund och botten inte

forandrats (ibid.).

2.5 Teoridiskussion

I det hér delkapitlet diskuteras hur de presenterade teorierna argumenterar for och emot
fragestéllningens hypotes om samband mellan en ldgenhets slutpris och bostadsrittsforeningens

belaningsgrad, samt att den statistiska hypotesen redogors.
2.5.1 Teorier emot samband

Det som frémst talar emot ett samband mellan skuldsittning och prisséttning &r de psykologiska
effekterna vid ett bostadskop. Som bounded rationality belyser dr inte ménniskor rationella vid
beslutsfattande och flera kinslomédssiga faktorer spelar in. Detta motsitter sig teorierna om hur
ekonomisk risk paverkar priset di de ekonomiska teorierna antar att ménniskor #r rationella. Aven
teorierna bakom behavioural finance talar emot en korrelation mellan beldningsgrad och slutpris hos
bostadsritter. Ett kdpbeslut innefattar flertalet parametrar och nir en kdpare vérderar en lagenhet finns
det flertalet parametrar att ta i beaktande, vilket gor att skuldséttningen antagligen inte kan péverka

priset mer markbart 4n exempelvis om det dr grona viggar i bostaden.

Informationsasymmetri, som tidigare togs upp som ett argument for en korrelation, kan ocksa tas upp
som ett argument emot detsamma. Det beror pa om informationen som inte finns skapar en asymmetri
eller inte. Alltsd om varken koparen eller sdljaren har informationen, kan ingendera anvénda detta till
sin egna ekonomiska vinning pa bekostnad av motparten. Det finns givetvis mer intressant
information an det som stér i bostadsrattsféreningens arsredovisning att ta till sig vid kop av en bostad.
Denna information kan skapa osékerhet vid bostadskop som véger tyngre for en kopare &n

belaningsgraden i foreningen.

2.5.2 Teorier for samband

Det som framst talar for ett samband mellan skuldséttning och prissittning dr hur den ekonomiska
risken péverkar riskpremien vid ett risktagande. I fallet med bostadsritter ger en bostadsréttsforening
med hog belaningsgrad en hogre risk till koparen som koper in sig i foreningen. Detta bor resultera i

en riskpremie i form av ett lagre slutpris eller en ldgre ménadsavgift.



Informationsasymmetri kan ocksa vara ett intressant koncept att ta upp. Vid informationsasymmetri
skapas ett pris som inte alltid speglar den faktiska marknaden fo6r objektet som siljs. Vid kdp av
lagenheter pa bostadsmarknaden finns dock all ekonomisk information tillgédnglig i form av
arsredovisningar fran bostadsrittsforeningen. Med informationen i hand bor en faktor som
belaningsgrad tas i beaktande och ddrmed synas i slutpriset. Pa en fri bostadsmarknad &r det koparen
som i slutdndan bestimmer priset genom att ldgga det bud denne tycker ldgenheten &r vérd och det ar
svart att medvetet luras som séljare angéende saker som 1 klartext stér i offentliga handlingar sa som

arsredovisningar.
2.5.3 Hypoteser

Utgangspunkten dr att den forhojda ekonomiska risken bor paverka slutpriset pd bostadsrétter mer dn
de psykologiska faktorerna. Studiens forsta hypotes &r siledes att det finns ett negativt samband
mellan bostadsrattsforeningars belaningsgrad och deras bostadsritters slutpriser. Denna kommer,

under de statistiska hypotesprovningarna, att bendmnas som den forsta alternativa hypotesen, H, .

Vad giller ménadsavgiften bor den gd upp med de hogre lanekostnader som uppstér i foreningen vid
hogre 1an (Sveriges Riksdag, 2019). Studiens andra alternativa hypotes ar saledes att det finns ett
positivt samband mellan bostadsrittsforeningars belaningsgrad och deras bostadsratters
manadsavgifter. Denna kommer, under de statistiska hypotesprovningarna, att bendmnas som den

andra alternativa hypotesen, H,, .



3. Metod

Kapitlet inleds med studiens forskningsansats. Sedan beskrivs undersokningens urval och
datainsamling, som leder in pé& en utliggning om hur variabeln Ldge hanteras i sitt egna delkapitel
omradesindelning. Efter alla variabler och alla forberedelse redogjorts for beskrivs sjilva
databearbetningen. Avslutningsvis fors en metoddiskussion om studiens validitet, reliabilitet och

generaliserbarhet.

3.1 Forskningsansats

Det som undersoktes var relationer mellan beléningsgrad, slutpris per kvadratmeter och avgift for
lagenheter i relativt nybyggda bostadsrittsforeningar i Goteborgs kommun. Information samlades in
utan att dndringar gjordes i miljon och arbetet var dérav en sa kallad observationsstudie (Forskning
pagar, 2020). Det som syftades till att beskrivas undersoktes med hjilp av ett begrénsat antal och i

forvéag utvalda aspekter.

Under studiens géng anvédndes en deduktiv forskningsansats, vilket innebar att studien startade i ett
teoretiskt ramverk relaterat till fragestéllningen och drog sedan hypoteser utifrén denna baserat pa
samband i de tidigare teorierna (Patel och Davidsson, 2011). Sedan testades studiens hypoteser i
experiment for att se om dessa stimmer. I det hér fallet var experimenten statistiska undersokningar
som anvénde verktygen deskriptiv data, punktdiagram, korrelationsmatriser och regressionsanalyser.
Efter att experimenten har genomforts formuleras en ny teori kopplat till experimentets utfall och det

teoretiska ramverket.

Studiens undersdkning var kvantitativ. Ansatsen motiveras med att den data som samlades in var
observationer av konkreta védrden av bostadsritters slutpriser, boytor och foreningars ekonomiska
nyckeltal. All data d4r dokumenterad i databaser eller presenterad i arsredovisningar eftersom de ar
offentliga handlingar (Sveriges Riksdag, 2019). En viss objektivitet var garanterad, ty rapportering av

de efterfragade virdena ar reglerad i drsredovisningslagen.

3.2 Urval och datainsamling

For att fragestédllningen ska besvaras behdvdes data samlas in om bostadsritter i GSteborgs kommun.
Belaningsgrad, slutpris, avgift och boyta var huvudsakliga variabler. Béde slutpris och avgift anges
per kvadratmeter. Det gjordes for att underlitta jamforelser dels mellan slutpris och avgift och dels

mellan olika stora bostadsritter. Dessutom tas avgiften i beaktande érsvis, istéllet for ménadsvis. 1
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syfte att isolera effekterna fran belaningsgrad och avgift pé slutpriset anvéndes dven kontrollvariabler 1
undersokningen. Dessa utgjordes av antal bostadsritter i foreningen, antal rum i bostadsrétten, dlder pa
byggnaden, sparande och bostadsréttens vaning. Sparande definieras som den del av avgiften som inte

ticker foreningens direkta kostnader och &r angiven, precis som avgiften, per kvadratmeter och &r.

Eftersom samtliga av dessa variabler édr offentliga handlingar och dokumenteras kontinuerligt av
foretag finns informationen tillgénglig pa internet. Studiens undersékning grundas pa sekundérdata

frén hemsidorna tillhérande foretagen Booli (Booli, 2020) och Alla BRF (Alla BRF, 2020).

P& Booli valdes funktionen Slutpriser och som sdkord anvindes omradet Goteborgs kommun.
Sokresultaten filtrerades efter bostadstyp ldgenhet, byggnadsar 2000 till 2010 och forséljningsdatum
2019-01-01 till 2020-01-01. Valet av bostadstyp motiveras utifrdn fragestéllningen. Byggnadséren
2000 till 2010 motiveras av att studien &mnar undersoka relativt nya bostadsréttsforeningar. Inkluderas
for gamla bostadsritter finns det en risk att belaningsgraden &r noll, och inkluderas for unga
bostadsritter finns det en risk att alla dessa dr belanade maximalt. I bada fallen forloras den variation i
belaningsgraden som &ar avgorande for den statistiska analysen. Fortséttningsvis motiveras
forsdljningsdatumen 2019-01-01 till 2020-01-01 med att det &r nuldgets kvadratmeterpriser i
Goteborgs kommun som dr av intresse for studien. Fran sokresultaten himtades lagenhetsspecifik data
som slutpriser, boyta, antalet rum och vaning. Dessutom hiamtades foreningsspecifik data som lédge,
total skuld, antalet bostadsritter, byggnadens alder, avgift och sparande. Variabeln slutpris divideras

med boytan for att fa kvadratmeterpris, som ersatte dem bada.

Pé Alla BRF anvindes bostadsforeningarnas namn som sokord for att hitta deras respektive
arsredovisningar. Fran dessa avléstes fOreningars balansomslutning, vilket anvindes som ett
mellansteg tillsammans med den totala skulden da den huvudsakliga variabeln beléningsgrad

berdknades.

Med givet urval mynnade datainsamlingen ut i totalt 290 observationer, med information tillhdrande
samtliga nio olika variabler. De observationer som saknade information inom nagon av variablerna

forkastades. Variablerna presenteras och definieras i Tabell I nedan.

11



Tabell 1: Variabeldefinition.

Variabelnamn Definitioner

Kvadratmeterpris Slutpris dividerat med boyta, angivet i SEK per kvadratmeter.
Belaningsgrad Foreningens skuld dividerat med dess balansomslutning, angivet i procent.
Avgift Foreningens avgift, angivet i SEK per kvadratmeter och éar.

Sparande Foreningens sparande, angivet i SEK per kvadratmeter och ar.

Antal bostadsritter Foreningens storlek, angivet i antalet bostadsrétter.

Antal rum Bostadsrittens rum forutom badrum och kok, angivet i heltal.

Byggnadens alder Byggnadens alder, angivet i ar.

Lage Bostadsrittsforeningens ldge i Goteborgs kommun.

Vaning Bostadsrittens vaning, angivet i heltal dir 0 &r markniva.

I Tabell 1 ovan redovisas variablernas tilldelade namn i den forsta kolumnen och deras tillhdrande
definition i den andra kolumnen. Hadanefter kommer variablerna skiljas fran deras namns allménna

begrepp 1 text genom kursiv text och versal forsta bokstav, till exempel Beldningsgrad.

3.3 Omradesindelning

En variabel som skiljde sig fran de resterande var Ldge, eftersom det var den enda med kategoriska
virden istéllet for numeriska. For att de kategoriska virdena skulle hanteras objektivt anvidndes
Goteborgs Stads officiella omradesindelning (Goteborgs Stad, 2018). I Figur 1 illustreras indelningen
och presenteras i tre nivaer av noggrannhet. Stadsdelsndmndsomraden i rott har stérst omraden och &r
dédrmed minst till antalet, mellanomraden i gront har mindre omraden och dr ddrmed fler till antalet

och primdromraden i blatt har minst omraden och &r dirmed flest till antalet.

Indelningen enligt Goteborgs Stads primédromraden valdes att inkluderas i analysen. Saledes tillats
effekten av Ldige pa Kvadratmeterpris reduceras maximalt, enligt Figur 1. Som kontrast till detta
valdes dven Goteborgs kommun, utan nagon vidare indelning, att inkluderas i analysen. Béde
stadsdelsndamndsomradena och mellanomradena som indelningar valdes att exkluderas ur analysen pa
grund av omradenas storlekar. Majoriteten av omradena bedéomdes vara for stora for att pa ett
trovardigt sétt kontrollera for variabeln Ldge i1 analysen. Variabeln Ldge skrivs istillet om till
Primdromrdde nér dessa tas i beaktande, och uteldmnas helt nir hela Goteborgs kommun tas i

beaktande.
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Stadsdelsnamndsomraden
med tillhérande mellan- och primaromraden

131 Angered

134 Centrum

137 Vastra

01 Ostra Angered 11 Norra Centrum
604 Linnarhuit 114 Lorersberg
610 Gunnilse 115 Vasastaden
611 Bergum 116 Inom Vallgraven
2 No - 117 Stampen

02 Norra Angered 118 Heden

B01 Lovgardel

603 Ghrdsiensbergel
03 Cenirala Angered

602 Rannebergen

110 Kokl

12 Sédra Centrum

141 Johanneberg

18 Sodra Vasthusten
501 Fiskebdick

502 Langedrag

503 Hagen

504 Grimmered

508 Braithammar

518 Onnered

521 Niiset

20 Centrala Tynnered

112 Landals 807 Guldingen
604 Angeseds centrum e
B0S Agnesberg 13 Guldhaden 508 Skatiegarden
518 Angis
04 Stdra Angerad 520 Greveghiden
508 Hammarkuilen §22 Kanneback
812 Hjlbe
313 Enksbo 21 Sddra Skirgarden
B05 Sodia Skarghrden
132 Ostra Goteborg 135 Majorna-Linng 138 Vastra Hisingen
05 Bergs|on 13 Linnéplatsen 22 Torslanda
305 Vaatra Bergajin 108 Angghrden T4 Hpuik
3068 Ostra Bergsjon 107 Haga TS Nolared
. 108 Annedal 708 Bjoranda
b L 109 Olvedal 07 Arendal

303 Sadra Kortedals
304 Norra Konedaln

14 Stigbergstorget

23 Viistra Biskopsgérden

Gam 103 Major 701 Modra Brskopsgaiden
7 Gamlestaden och L
'J'!ﬂ“ G;ml::‘:;n kot 4 104 Stigbergel 702 Lansmansqdrden
302 Uty 105 Masihugget 708 Sodra Biskopagrnen
15 Mariaplan 24 Ostra Biskopsgérdon
101 Kungsladughrd 703 Svariedalen
102 Sanna 709 Jitiesten
(o 133 Orgryte-Hirlanda 136 Askim-Frélunda-Hogsbo | 139 Lundby 140 Norra Hisingen
08 Stora Delsjokraken 16 Nya Hogsbo 25 Kiirrdalen och Slattadamm |28 Litteraturstraket
201 Olskioken 500 Kaverds 403 Stilladamm 410 Brunnsbo
204 Kalleback 510 Flatis 404 Karrdalen 412 Backa
211 Topa 11 Hogabonojd 25 wla Lundiy 413 Skalliorp
212 Bjorkekan 2:3 :W:"“‘”“‘ 402 Kvilebicken 29 Tuve
oL o 29 Tu
09 Stora Bagaren b e 414 Kyrkbyn 405 Tuve
202 Redbergatd 8 415 Rambergestaden 30 Ovre Hisingen
203 Bagareginden 17 Nya Frélunda 27 Norre Kiew s v
208 Lunden 13 Tofla 416 Erhsbarg 407 Karrs
208 Hiilanda E18 Hbgebo 417 Lindholmen 408 Rodbo
210 Kaltorp B17 Fridunda Torg 408 Shogome
10 Stora Sigfriduple 3 Stora As
205 Skhe 523 Askim
206 Overis B24 Hovas
207 Karralurd 25 Billdal

Figur 1: Goteborgs Stads officiella omradesindelning.
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Nér indelningen realiserades efter primdromradena noterades det att observationerna ej var jamnt
fordelade. De omraden som inte hade nagra observationer kan heller inte inga i ndgon analys. Likasé
kan inte de omrédden med enbart ett fatal observationer ingé i en analys, eftersom de ar foremal for ett
undermaligt statistiskt underlag. For att g& runt detta anvéndes en avskérningsgrins pa fem
observationer per omrade. De omradden som e¢j uppfyllde kravet exkluderades ur analysen. Efter
avskérningsgriansen verkstilldes dterstod 16 omraden med totalt 261 observationer. Omridena och

deras observationsfordelning presenteras i 7abell 2 nedan.

Tabell 2: Omradesdeklaration. Antal observationer inom parenteser.

Primiromraden (261)

Billdal (7) Hiérlanda (13) Kérra (18) Nolered (14)
Bjorlanda (10) Kallebick (9) Lindholmen (35) Skogome (13)
Eriksberg (91) Kungsladugérd (12)  Lunden (5) Sliattadamm (5)
Heden (6) Kalltorp (9) Majorna (9) Stampen (19)

I Tabell 2 ovan presenteras den indelningen efter Goteborgs Stads primdromraden som anvéndes i
analysen. Antalet observationer inom varje omrade, samt totalen, skrivs inom parentes. 29

observationer exkluderas i och med avskérningsgransen.

3.4 Databearbetning

De statistiska verktyg som anvéndes var deskriptiv statistik, punktdiagram, korrelationsmatris och

regressionsanalys. Samtlig data bearbetades i statistikmjukvaran Minitab.

Nér regressionsmodellerna fastslogs anvindes foljande resonemang kring kausalitet. Beldningsgrad
antogs kunna paverka bade Kvadratmeterpris och Avgift. Avgift antogs enbart kunna paverka
Kvadratmeterpris men inte Beldningsgrad. Kvadratmeterpris antogs inte kunna paverka varken
Belaningsgrad eller Avgift. Paverkan ar i det hdr sammanhanget det kausala sambandet en variabel
kan ha till en annan variabel pa kort sikt. Till exempel antogs en fordndring i féreningens beléning
kunna orsaka en fordndring i bostadsréttens slutpris, medan en forédndring i bostadsrittens slutpris inte
antogs orsaka en fordndring i foreningens avtalade avgift. Darfor exkluderades Beldningsgrad fran att
vara beroende variabel, utan var istdllet enbart oberoende variabler i de tva modellerna dar
Kvadratmeterpris respektive Avgift var beroende variabler. Dessutom exkluderades variabeln
Kvadratmeterpris i regressionsmodellen for Avgif, eftersom slutpriset pa en bostadsritt ej rimligen

antogs kunna driva fordndring i en bostadsrattsforenings avgifter.
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3.4.1 Deskriptiv statistik

Deskriptiv statistik anvindes for att ge en sammanfattande 6verblick Gver variablernas lagesmatt och
spridning. Resultatet sammanstélldes i en tabell dir antal observationer, medelvérde, standardfel pé
medelvarde, standardavvikelse, minsta vérde, forsta kvartil, median, tredje kvartil och stdrsta virde

redovisas for varje variabel.

3.4.2 Korrelation

I syfte att undersdka variablernas korrelation anvéndes punktdiagram och en korrelationsmatris.
Eftersom regressionsanalysen gjordes i tva modeller, en dér Kvadratmeterpris var beroende variabel

och en dér Avgift var beroende variabel, ritades dven punktdiagrammen upp i tva modeller.

Forst ritades punktdiagrammen {6r Kvadratmeterpris upp, de kan ge en visuell forstaelse av monster
sd som potenticlla samband eller abnormaliteter. Med Kvadratmeterpris pé y-axeln gentemot
resterande variablerna var och en pad x-axeln. Regressionslinjer inkluderades i diagrammen
tillsammans med determinationskoefficienterna R’ for att eventuella linjira samband skulle
fortydligas. Sedan gjordes motsvarande diagram for Avgifi pad y-axeln. Notera att Beldningsgrad

exkluderades ur modellen for Avgift.

Ett monster som stack ut bland de resterande noterades ur diagrammet Byggnadens dlder. Till skillnad
frén de andra som rorde sig mellan inget samband och ett linjirt samband tycktes Byggnadens dlder
visa pa en kvadratisk kurva. Den kunde séledes fa laga vérden pa determinationskoefficienten, pa
grund av avsaknaden hos linjara samband, trots att ett relativt tydligt samband verkade finnas dar. 1
syfte att fanga upp denna aspekt och inkludera dess effekt i regressionerna kvadrerades variabeln
Byggnadens dlder och blev sdledes Byggnadens dlder i kvadrat. For att samtidigt undvika
multikollinearitet och variationsinflation var det viktigt att exkludera en av variablerna. Notera att inte
bada behover exkluderas, som vanligtvis krdvs av multikollinearitet, eftersom de i grunden var samma
variabel. Darfor valdes Byggnadens dlder hidanefter att exkluderas ur analysen och istillet erséttas av

variabeln Byggnadens dlder i kvadrat.

Sista verktyget som anvindes for att studera korrelation var en korrelationsmatris och i denna
inkluderades samtliga variabler. Resultatet var spegelvint i den man att Kvadratmeterpris korrelerar
lika mycket med Beldningsgrad som Belaningsgrad korrelerar med Kvadratmeterpris. Resultatet

presenterades i en tabell.
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3.4.3 Regressionsmodell Kvadratmeterpris

Modellen hade tva delar, en per omridesindelning. Den forsta delen tog ingen hédnsyn till
bostadsritternas lige inom Gdoteborgs kommun, medan den andra delen gjorde detta enligt Goteborgs
Stads primdromraden. I regressionsanalysen realiserades omrddesindelningen med indikatorvariabler,
det genererades en variabel per inkluderat primdromrade. Omradet med flest observationer, Eriksberg
(91), valdes till basomrade genom att dess indikatorvariabel exkluderades. Infér hypotesprovningen

fastslogs en nollhypotes H,, till hypotesen H, ,,, vilken var att det inte finns nigot samband mellan

Akv?

Kvadratmeterpris och Beldningsgrad.

Bégge tva delar av modellen kdrdes i fem iterationer dir olika oberoende variabler inkluderades. Detta
var for att isolera de effekter som var av intresse for fragestdllningen. I den forsta iterationen anvéinds
endast Belaningsgrad som oberoende variabel. Det gjordes dels for att den enskilda forklaringsgraden
ska kunna noteras och dels for att forklaringsgraden ska kunna jamforas med forklaringsgrader da
ytterligare variabler inkluderas. I den andra iterationen inkluderades Avgift tillsammans med
Beldningsgrad. Detta motiveras utifrdn fragestillningen, att fi se hur betakoefficienterna,
signifikansnivderna och forklaringsgraden reagerade péd att bada variablerna anvindes som
prediktorer. I den tredje iterationen inkluderades Sparande tillsammans med Beldningsgrad och
Avgift. Detta var av intresse for att alla dessa tre oberoende variabler dr kopplade till
bostadsrittsforeningens finansiella struktur och antogs korrelera till viss grad. I den fjdrde iterationen
anviandes samtliga oberoende variabler, for att se hur betakoefficienterna, signifikansnivaerna och
forklaringsgraden reagerade pa all tillgénglig data. I den sista och femte iterationen anvéndes alla
oberoende variabler forutom Beldningsgrad. Detta gjordes for att se om Beldningsgrads exkludering
hade négon avsevird paverkan pa forklaringsgraden och de resterande variablerna. Efter de fem
iterationerna var korda sammanstilldes resultaten i en tabell per omradesindelning. Vérdena i
tabellerna bestar av variablernas ostandardiserade betakoefficienter, koefficienternas signifikansniva

och standardfel.

Den fjarde regressionsiterationen for Kvadratmeterpris beskrivs i Ekvation (1) nedan.

Vi = Bo t B, Belaningsgrad + B, Avgift + B; Sparande + B, Antal bostadsritter (1)

+Bs Antal rum + B, Byggnadens &lder i kvadrat + B, Vaning + ¢

For resterande iterationer dr endast de termer som anvinds i modellen ocksd med i ekvationen. Vad

som sedan adderas till ekvationen &r termerna tillhdrande omradesindelningen. Fér primdromradena
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tillkommer 15 termer och betakoefficienter, en variabel mindre adn det totala antalet omraden eftersom

en ar utsedd till basomrade.

3.4.4 Regressionsmodell Avgift

Aven denna modell hade tva delar, en per omradesindelning. Likasd hir valdes omradet med flest
observationer till basomrédde genom att dess indikatorvariabel exkluderades. Infor hypotesprévningen
vilken var att det inte finns ndgot samband mellan

fastslogs en nollhypotes H, . till hypotesen H

0,av, A,avg®

Avgift och Beldningsgrad.

Bigge tva delar av modellen kordes i fyra iterationer dér olika oberoende variabler inkluderades,
ocksa for att isolera vissa variablers effekter. I den fOrsta iterationen anvinds endast Beldningsgrad
som oberoende variabel. Det gjordes av jamforelseskél, precis som i modellen for Kvadratmeterpris. |
den andra iterationen inkluderades Sparande tillsammans med Beldningsgrad. Detta var av intresse
for att bdda dessa oberoende variabler dr kopplade till bostadsréttsforeningens finansiella struktur och
antogs korrelera till viss grad. I den tredje iterationen anvéndes samtliga oberoende variabler, for att se
hur betakoefficienterna, signifikansnivéerna och forklaringsgraden reagerade pa all tillgénglig data. I
den sista och fjirde iterationen anvindes alla oberoende variabler forutom Beldningsgrad. Detta
gjordes aterigen for att se om Beldningsgrads exkludering hade ndgon avseviard paverkan pa
forklaringsgraden och de resterande variablerna. Efter de fyra iterationerna var kdrda sammanstélldes
resultaten i en tabell per omradesindelning. Virdena i tabellerna bestar dven hir av ostandardiserade

betakoefficienter, koefficienternas signifikansniva och standardfel.

Den tredje regressionsiterationen for Avgift beskrivs i Ekvation (2) nedan.

?avg = B, + B, Belaningsgrad + B, Sparande + B, Antal bostadsritter (2)

+ B4 Antal rum + Bs Byggnadens dlder i kvadrat + B¢ Vaning + ¢

For resterande iterationer dr endast de termer som anvinds i modellen ocksa med i ekvationen. Vad
som sedan adderas till ekvationen &r termerna tillhérande omradesindelningen. For primdromradena
tillkommer 15 termer och betakoefficienter, en variabel mindre dn det totala antalet omraden eftersom

en ar utsedd till basomrade.

3.5 Metoddiskussion

I det hér delkapitlet diskuteras den metod som anvints under studiens gang. Vad som behandlas &r
studiens validitet, reliabilitet och generaliserbarhet. Dessa diskuteras separat och presenteras i varsitt

underkapitel.
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3.5.1 Validitet

I en diskussion kring undersékningens validitet noteras att studiens fragestillning efterfragar konkret
mitbar data. Kvantitativa metoder motiveras nir undersokningen baseras pa absoluta métviarden samt
dér urvalen dr stora (Wallén, 1996). Undersokningen tar direkt fram de efterfragade vérdena, utan
nigon anvindning av indirekta uppskattningar eller proxyvariabler. Den insamlade datan dr dérav inte
bara relevant till fragestéllningen utan till och med exakt, i avseendet vad som efterfragas. Validiteten

i undersdkningen anses darfor vara hog.

3.5.2 Reliabilitet

I en diskussion kring studiens reliabilitet konstateras forst och framst att undersokningen grundas
fullstédndigt pa sekundérdata som 4r insamlad och presenterad av foretag pé internet. Studien &r inte
mer tillforlitlig &n tillforlitligheten i att den anvénda datan &r korrekt. Vad som kunde gjorts for att
atgdrda detta var att istdllet samla in primédrdata, vilket & andra sidan behover Overvigas mot
egenskaperna av de farre observationerna och hur dessa skulle viljas pa ett objektiv sitt for att
generera ett representativt stickprov. En annan form av sekundirdata som anvindes var
balansrikningen frén bostadsrittsforeningars éarsredovisningar. Resultatrapporter kan till exempel
manipuleras efter agendan att tillgodose vissa intressenters krav. Men med tanke pa regler och
standarder som &rsredovisningslagen som maéste foljas och att bostadsrittsforeningar inte har externa
investerare bedomdes riskerna och magnituden av sddan manipulation att forsumbar. Anvandandet

antas inte minska studiens reliabilitet.

En viktig kontrollvariabel i studien har varit bostadsréttsforeningarnas Ldge. I undersdkningen
hanterades den genom en indelning i Goteborgs Stads primidromraden, men dnskas ytterligare kontroll
for variabeln hade indelning enligt basomraden kunnat tillimpas. Det finns dock en avvigning att
gora, ju mer fler omrdden som anviinds desto firre observationer finns tillgéingliga i varje omrade. A
ena sidan, om ingen indelning gors tas inte Ldge inom Goteborgs kommun i beaktande
overhuvudtaget i resultatet. Da kontrolleras det ej for Ldge och detta kan orsaka omitted variable bias,
vilket innebir dold paverkan pé betakoefficienterna frén feltermen. A andra sidan, om en sé pass fin
indelning gors att endast ett fital observationer finns per omrade, tillits ej en trovirdig statistisk analys
goras pa datan. Primdromradena bedoms vara stora nog att innehalla tillrackligt ménga observationer
for att bygga en trovirdig statistisk analys pa, medan basomradena anses vara for smd. Med en
majoritet av observationerna exkluderade efter indelningen enligt basomradena, pd grund av

avskdrningsgriansen, finns inte ndgon vidare data att bearbeta sedan. Omradesindelning &r en komplex
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variabel och ldgenhetspriser kan variera kraftigt frén gata till gata. Men priméromradena antas &dnda

vara tillrdckligt sma for att inte minska studiens reliabilitet ndgot avsevirt.

Som alltid nér regressionsanalyser genomfors dr det viktigt att ingen multikollinearitet uppstar mellan
de oberoende variablerna. Tidigare har metoden beskrivit hur en atgérd vidtagits i syfte att undvika
detta, vilket var exkluderingen av variabeln Byggnadens dlder nir densamma kvadrerades for att
skapa Byggnadens dlder i kvadrat. Vidare var det ett par oberoende variabler som i
korrelationsmatrisen stack ut med sina koefficienter, Beldningsgrad och Avgift (0,641). For att
sdkerstilla att inga variationer blastes upp orimligt studerades nyckeltalet Variance Inflation Factors
(VIF) vid samtliga genomférda regressionskorningar. Koefficienten pa 0,641 ar relativt lag i
multikollinearitetssammanhang, vilket ocksa syntes pa VIF som aldrig var ovan virdet fem och séllan
over virdet fyra. Darfor misstinktes ingen multikollinearitet bland de oberoende variablerna i

regressionsanalyserna, vilket bidrar till studiens reliabilitet.

For att utveckla resonemanget om studiens reliabilitet diskuteras dven det hypotetiska anvindandet av
kvalitativa metoder i en undersdkning for att besvara samma fragestillning. Ett tillvigagangssitt hade
varit att intervjua individer som &r aktiva pa bostadsmarknaden i syfte att fanga upp deras tankar kring
virde av boyta och foreningsskulder. En direkt och oundviklig nackdel av detta &r riktigheten i de
uppfingade svaren. Inte for att de nddvindigtvis ljuger utan for att det alltid, med eller utan avsikt,
finns en risk att de ger svar som de sedan inte ar beredda att folja upp. Wright och Bower (1992)
menar att méanniskor tdnker pa olika sétt baserat pa sitt humor, vilket ocksa talar for skillnader mellan
hypotetiskt angivna svar och utfall. Med det sagt anses det vara motiverat att studera slutpriserna
istéllet, som visar pd individernas faktiska kopbeteende och &r ddrmed den objektiva vérderingen av

boyta och skuld. Den kvantitativa metoden bidrar till studiens reliabilitet.

3.5.3 Generaliserbarhet

For att tala om studiens generaliserbarhet noteras forst och framst att det &r en fallstudie Gver
marknaden av bostadsritter i Goteborg. Fallstudier innebér i allmédnhet begransad generaliserbarhet,
eftersom ett upptackt fenomen kan vara svért att skilja fran sitt kontext (Patel och Davidsson, 2011).
Vilket ar intuitivt eftersom det dr sd pass manga variabler och faktorer, fran individniva upp till

samhille, som behdver stimma Gverens for att se ndgon nytta i att generalisera formulerade teorier.

Det optimala &r att slutsatser dragna i den hédr studien dr generaliserbara till bostadsmarknader i
samhillen vérlden 6ver. Men med tanke pa hur endast de tre faktorerna kulturer, geografiska ldgen

och avtal till langivare kan skilja sig internationellt, s& framstér genast denna generaliserbarhet relativt
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begransad. Forhoppningen &r en generaliserbarhet till andra storstider inom Sverige, s& som

Stockholm och Malmo.

For liknande, kompletterande eller utvecklingsstudier inom omradet rekommenderas anvindning av
sekundidrdata frdn fardigt register eller databas, tillsammans med ett &ldersintervall pé
observationernas byggnader som &r bredare. Med hjilp av detta hade ett storre urval kunnat anvéndas i
undersokningen, vilket hade resulterat i ett storre statistiskt underlag over flera geografiska omraden

och darmed battre mojlighet for analys, slutatser och generalisering.
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4. Resultat

Det hir kapitlet redovisar studiens resultat och &r indelat i fyra delkapitel. Det forsta behandlar den
deskriptiva statistiken, den andra korrelationsanalysen, det tredje resultatet av kvadratmeterprisets

regressionsmodell och det fjarde resultatet av avgiftens regressionsmodell.

4.1 Deskriptiv statistik

Deskriptiv statistik anvdndes for att ge en sammanfattande 6verblick 6ver variablernas lagesmatt och

spridning. Resultatet sammanstélls i Tabell 3 nedanfor.

Tabell 3: Variablernas deskriptiva statistik.

Variabler N Medel SE Medel  StAv Min Q1 Median Q3 Max
Pris/m2 290 46945,79 624 10619,42 21429 39648 47692 54317 75926
Belaningsgrad 290 3141 0,66 11,19 0 24 32 37 75
Avgift per m2 och ar 290 677,11 6,69 113,92 222 627 683 755 921
Sparande/m2 290 248,44 7,30 124,37 -749 190 251 320 538
Antal bostadsritter 290 57,80 1,68 28,53 13 37 55 70 135
Antal rum 290 2,84 0,06 0,98 1 2 3 4 5
Byggnadens alder 290 13,81 0,18 3,07 10 12 13 16 20
Byggnadens alder 1 kvadrat 290 200,03 5,40 91.88 100 144 169 256 400
Viéning 290 2,87 0,14 2,31 -1 1 2 4 13

Studeras Tabell 3 ovan noteras forst att N &r 290 for samtliga variabler. Sedan noteras att medelvérdet
ar nira medianen for de flesta variablerna, forutom Vdning och Byggnadens dlder i kvadrat. Slutligen
noteras spridningen med kvartilerna Q1 och Q3 samt standardavvikelsen fran medelvérdet.
Kvadratmeterpris, Avgift och Byggnadens dlder har de lagsta relativa spridningarna medan Vdning har

den hogsta.

4.2 Korrelation

I det hér delkapitlet presenteras resultat som ligger till grund for analyser av hur de beroende
variablerna korrelerar med de oberoende samt hur de oberoende variablerna varierar med varandra.
Datan redovisas i en grupp punktdiagram f6r Kvadratmeterpris, en grupp punktdiagram for Avgift och

en korrelationsmatris innehéallande samtliga variabler.

Forst redovisas punktdiagrammen for Kvadratmeterpris, totalt bildas atta diagram som kan ses i Figur
2 nedan. Diagrammen inkluderar en regressionslinje for att fortydliga eventuella linjdra samband,

tillsammans med tillhérande determinationskoefficient R* i diagrammens underrubriker.
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Figur 2: Punktdiagram, regressionslinjer och R’ av alla 290 observationer med Kvadratmeterpris pa y-axeln.

De tydligaste sambanden tycks vara mellan Kvadratmeterpris och Beldningsgrad, Kvadratmeterpris

och Antal rum samt Kvadratmeterpris och Vining, vilket ocksd syns pi deras relativt hoga R% De
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minst tydliga sambandet tycks vara mellan Kvadratmeterpris och Sparande, R* 0,026. Andra diagram

har lagre determinationskoefficienter, men det ar pa grund av brist pd samband som &r just linjdra.

Notera att Byggnadens dlder hidanefter ersitts av Byggnadens dlder i kvadrat enligt resonemanget i

3.4.2 Korrelation.

Sedan redovisas punktdiagrammen for Avgift, totalt bildas sex diagram som kan ses i Figur 3 nedan.

Diagrammen inkluderar likasa en regressionslinje for att fortydliga eventuella linjara samband,

tillsammans med tillhérande determinationskoefficient R* i diagrammens underrubriker.
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Figur 3: Punktdiagram, regressionslinjer och R* av alla 290 observationer med Avgift pa y-axeln.

De tydligaste sambanden tycks vara mellan Avgift och Beldningsgrad samt Avgift och Sparande. De

minst tydliga sambandet tycks vara mellan Avgift och Antal bostadsrditter samt Avgift och Antal rum,
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med R* pa 0,000 och 0,004 respektive. Byggnadens dlder i kvadrat visar éterigen tendenser av andra

samband &n linjéra.

Efter punktdiagrammen ritats upp sa skapas en korrelationsmatris 6ver samtliga variabler. Resultatet

presenteras i Tabell 4 nedan.

Tabell 4: Korrelationsmatris for samtliga variabler.

A
3
5 % : ,
g x E = 5
5 g - 2 72 2 3 ._%
g g = 5 58 ® ©8E55
: = 2 s £z £ 287
Z s < ) <8 < @A=L
Belaningsgrad -0,451
Avgift -0,270 0,641
Sparande -0,162 0,220 0,387
Antal bostadsritter 0,283 -0,220 0,002 -0,075
Antal rum -0,452 0,115 -0,064 0,121 -0,133

Byggnadens alder i kvadrat -0,093 0455 0,182 0,142 -0,217 0,092
Véning 0,348 -0,264 -0,106 -0,115 0,206 -0,115 -0,158

Hogst korrelationskoefficient visas mellan Beldaningsgrad och Avgift (0,641). Vidare visas hoga
korrelationer mellan Beldningsgrad och Byggnadens dlder i kvadrat (0,455), Kvadratmeterpris och
Antal rum (-0,452) samt Kvadratmeterpris och Beldningsgrad (-0,451). De minst korrelerade
variablerna i matrisen ar Avgift och Antal bostadsrdtter (0,002), Avgift och Antal rum (-0,064) samt

Antal rum och Byggnadens dlder i kvadrat (0,092).

4.3 Regressionsmodell Kvadratmeterpris

I det hér delkapitlet presenteras resultaten fran regressionsmodellen déir variation i Kvadratmeterpris

predikteras. Det dr tudelat, dir bdda delarna behandlar var sin omradesindelning i var sitt underkapitel.

4.3.1 Goteborgs kommun

Hér redovisas fem iterationer med 290 observationer utan hinsyn till geografiskt lige inom G6teborgs

kommun. Resultatet presenteras i Tabell 5 nedanfor.
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Tabell 5: Effekten av Beldningsgrad pa Kvadratmeterpris.

Iteration (D (2) (3) (4) (5)
Belaningsgrad -428,2%% 448 0%*  _45] 8%* 330, 2%*
(49.9) (65.1) (65.1) (64.8)

Awvgift per m2 och ar 3.0 6.3 -8,0 -28,0%*

(6.4) (6,8) (6,0) (4.8)
Sparande/m2 7.1 03 3,2

(4.9) (4.2) (4.3)

Antal bostadsritter 56,7** 12,7%*

(17.,5) (17,9)

Antal rum 4236,1%*% 4644 3%+
(497.6)  (512.4)

Byggnadens dlder i kvadrat 20,9%* 8.9
(5,9) (5,6)
Vaning Q92 o%%: 11925+

(214.3)  (220.2)

Constant 60397.8%% 58065.6%*% S8657.1%% 64576,4%% 60124 6%*
(1664,0) (3448.9) (3448,4) (3716.8) (3763,1)

Observationer 290 290 290 290 290
R? adjusted 0,2035! 0,1986 0,2017 0,4386 0,3891
R? predicted 0,1924 0,1869 0,1808 04113 0,3664

Ostandardiserade betakoefficienter, standardfel inom parenteser.
*p<0,05. **p<0,0l. 'R?not adjusted.
Hogst forklaringsgrad har iteration fyra med ett justerat R* pad 0,4386 forklarad variation, medan
iteration tva har ldgst forklaringsgrad med ett justerat R? pa 0,1986. Den oberoende variabeln
Belaningsgrad ér statistiskt signifikant i varje iteration den ingér i, liksom variablerna Vdning, Antal
bostadsrdtter och Antal rum. Niar Beldningsgrad exkluderas blir Avgift signifikant medan Byggnadens

dlder i kvadrat forlorar sin signifikans. Konstanttermen dr signifikant genom samtliga iterationer.

4.3.2 Goteborgs Stads primdromrdden

Hér redovisas fem iterationer med 261 observationer med hinsyn till Goteborgs Stads primaromraden.
Resultatet presenteras i Tabell 6 nedanfor. Resultatet for primdromradenas indikatorvariabler

exkluderas ur Tabell 6 och &r istillet placerade i Bilaga B.
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Tabell 6: Effekt av Beldningsgrad pa Kvadratmeterpris. Se Bilaga B for primiromréadena.

Iteration (1) (2) (3) (4) (3)
Belaningsgrad -183.2%*%  -105,0 -142,0% -54,7
(50,2) (68.3) (69.2) (75.8)
Avgift per m2 och ar -9,1 -2.2 -11,2 -14,5%*
(5.4) (6,0) (6,0) (4,0)
Sparande/m2 -12,8% -4,7 3,5
(5,1) (4.8) (4.6)
Antal bostadsritter 54 53
(17.4) (17.4)
Antal rum -2699,8%*% _2703,2%*

(416.3) (416.8)

Byggnadens élder i kvadrat -6.8 9.7
(7,0) (5.7)
Véning 864,1%*  §69,2%*

(179.0) (179.1)

Constant 56688,4%* 60487,6%% 59979,4%* 66650,0%* 67595,3%*
(1473,2) (2696,9) (2675,3) (3388,8) (3122.7)

Observationer 261 261 261 261 261
R? adjusted 0,5536 0,5569 0,5663 0,6569 0,6576
R2 predicted 0,5209 0,5220 0,5323 0,6221 0,6242

Ostandardiserade betakoefficienter, standardfel inom parenteser.
*p<0,05. **p<0,0l.
Hogst forklaringsgrad har iteration fem med ett justerat R* pa 0,6576 forklarad variation, medan
iteration ett har lagst forklaringsgrad med ett justerat R*> pa 0,5536. Forklaringsgraderna i den héar
regressionsanalysen ar storleksmaissigt sett lika dem i1 den foregdende. Variabeln Beldaningsgrad ar
signifikant i tva av fyra iterationer. Belaningsgrad blir ej signifikant dels da enbart denna och Avgift
inkluderas, och dels d& samtliga oberoende variabler inkluderas. Nér Beldningsgrad exkluderas i den
femte iterationen blir Avgift signifikant, dessutom okar forklaringsgraden till den hogsta bland dessa
iterationer. Variablerna Antalet bostadsrditter och Byggnadens dlder i kvadrat ar aldrig signifikanta.
Avgift blir signifikant forst nér Beldningsgrad exkluderas ur regressionen. Konstanttermen é&r

signifikant genom samtliga iterationer.

4.4 Regressionsmodell Avgift

I det hir delkapitlet presenteras resultaten fran regressionsmodellen dér variation i Avgift predikteras.

Det dr tudelat, dar bada delarna behandlar var sin omrédesindelning i var sitt underkapitel.
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4.4.1 Goteborgs kommun

Hér redovisas fyra iterationer av 290 observationer utan hinsyn Ldge inom Goteborgs kommun.

Resultatet presenteras i Tabell 7 nedanfor.

Tabell 7: Effekt av Beldningsgrad pa Avgift.

Tteration (D) 2) (3) (4)
Belaningsgrad 6,5%% 6,0%%* 7,0%*
(0,5) (0.4) (0,5)
Sparande/m2 0.2%% Q3% 0,3%*
(0,0) (0,0) (0,1)
Antal bostadsriitter Q5% 0,2
(0,2) (0,2)
Antal rum -16,8%%* -14,2%
(4.8) (6,3)
Byggnadens &lder i kvadrat -0,2** 0,2*
(0,1) (0,1)
Vining 24 L
(2,1) (2,7)
Constant 472,0%%  431,5%%  436,0%%  5922%*

(15,4) (16.1) (26.0) (31.2)

Observationer 290 290 290 290
R2 adjusted 040891 04706  0,5245  0,1727
R2 predicted 03987 04495 04891  0,1052

Ostandardiserade betakoefficienter, standardfel inom parenteser.

*p<0,05. **p<0,0l. 'R’not adjusted.

Hogst forklaringsgrad har iteration tre med ett justerat R? pa 0,5245 forklarad variation, medan
iteration fyra har den ldgsta med ett justerat R* pa 0,1727. 0,1727 &r den ldgsta forklaringsgrad som
uppmitts under studiens samtliga regressionsanalyser och iterationer. Beldningsgrad &r signifikant i
varje iteration den ingér i, liksom variablerna Sparande, Antal rum och Byggnadens dlder i kvadrat.
Nér Beldningsgrad exkluderas minskar forklaringsgraden kraftigt och samtliga kvarvarande variabler
paverkas, dessutom gér Antal bostadsrdtter miste om sin signifikans. Vdning ér aldrig signifikant.

Konstanttermen ir signifikant i samtliga iterationer.
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4.4.2 Goteborgs Stads primdromraden

Hér redovisas fyra iterationer med 261 observationer som kontrollerar for Ldige med hinsyn till

Goteborgs Stads primdromraden. Resultatet presenteras i Tabell 8 nedanfoér. Resultatet for

primdromradenas indikatorvariabler exkluderas ur Tabell 8 och ar istéllet placerade i Bilaga C.

Tabell 8: Effekt av Beldningsgrad pa Avgift. Se Bilaga C for primidromradena.

Tteration (1) 2) 3) 4)
Belaningsgrad 8,6%* 7,9%* 9,4%%
(0,6) (0,5) (0,5)
Sparande/m2 0,4%* 0,4%%* 0,5%*
(0,0) (0,0 (0,1)
Antal bostadsritter 0,2 0,5
(0,2) (0,3)
Antal rum -9,7* -20,5%*
(4.4) (6,6)
Byggnadens alder i kvadrat -0,5%* Q.7%*
(0,1) (0,1)
Vaning -0,3 -3,0
(1,9) (2,9)
Constant 417.2%*  3454%*%  396,8%*  5350%*
(17,3) (17,9) (25,6) (36,8)
Observationer 261 261 261 261
R? adjusted 0,5243  0,6222  0,6974 03112
R2 predicted 0,5067 0,6011 0,6663 0,2377

Ostandardiserade betakoefficienter, standardfel inom parenteser.

*p <0,05.

#%p < 0,01.

Hogst forklaringsgrad har iteration tre med ett justerat R* pad 0,6974 forklarad variation, medan

iteration fyra har lagst forklaringsgrad med ett justerat R* pa 0,3112. 0,6974 ar den hogsta uppmatta

forklaringsgraden frén studiens samtliga regressionsanalyser och iterationer. For oOvrigt é&r

forklaringsgraderna i den hér regressionsanalysen storleksmissigt sett lika dem i den foregdende.

Belaningsgrad ar signifikant i alla iterationer den inkluderas i, liksom Sparande, Antal rum och

Byggnadens dlder i kvadrat. Vaning ér aldrig signifikant. Nir Beldningsgrad exkluderas i den fjérde

iterationen paverkas flera kvarvarande variabler kraftigt och forklaringsgraden mer &n halveras

jamfort med foregaende iteration. Konstanttermen é&r alltid signifikant.
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5. Analys

I det hir kapitlet presenteras en analys av undersokningens resultat och en diskussion kring hur dessa
forhaller sig till studiens fragestdllning och teoretiska ramverk. I ett forsta delkapitel diskuteras
hypoteserna kopplade till prediktionen av Kvadratmeterpris, i ett andra diskuteras hypoteserna

kopplade till prediktionen av Avgift.

5.1 Hypotes om Kvadratmeterpris

Studeras korrelationskoefficienten mellan Kvadratmeterpris och Beldningsgrad 1 Tabell 4 kan vi
notera den relativt starkt negativa koefficienten -0,451. Denna talar for ett negativt samband och

didrmed H, , , vilket skulle innebéra att kopare faktiskt tar hansyn till den f6rhdjda risken som en hogre

Akv?
belaningsgrad medfor genom ldgre bud pa ldgenheterna. Om sedan punktdiagrammen mellan
Kvadratmeterpris och Beldningsgrad i Figur 2 studeras, noteras dven hdr en negativ trend.
Regressionslinjen visar pa ldgre kvadratmeterpriser vid hogre belaningsgrader, och variationen i
Kvadratmeterpris forklaras statistiskt till 0,203 av variationen 1 Beldningsgrad. Utifran
punktdiagrammet finns det ocksa skil att tro p& H, . Detta backas upp av teorin om ekonomisk risk,

dér den forhdjda ekonomiska risken med en bostadsrétt i en skuldsatt forening resulterar i den

riskpremie som tas ut i form av ett ligre slutpris (Freedman, 2006).

Vad bada de hér undersokningsmetoderna har gemensamt &r att ingen av dem tar kontrollvariabler i
beaktande. For att gora detta studeras resultaten fran regressionsanalysen i Tabell 5. Forst och framst
noteras att iteration (1) motsvaras av regressionslinjen som just beskrevs i punktdiagrammet, trenden
ar signifikant och forklarar 0,203 av variationen i Kvadratmeterpris pa egen hand. Sedan noteras i
iteration (2) och (3) att varken Avgift eller Sparande ar signifikanta prediktorer for Kvadratmeterpris
medan Beldningsgrad ar en del av ekvationen. Studeras iteration (4) inkluderas samtliga variabler,
Belaningsgrad éar fortfarande signifikant och modellen forklarar hela 0,4386 av variationen i
Kvadratmeterpris. Alla dessa fyra iterationer pekar pé att det finns ett visst samband mellan
Belaningsgrad och Kvadratmeterpris. Men om man studerar iteration (5) ser man att endast ungefar
fem procentenheter av forklaringsgraden gér forlorad d& Beldningsgraden exkluderas ur modellen,
samtidigt som Avgift blir signifikant. Troligtvis innebdr inte detta att Beldningsgrad &r helt
insignifikant vid prisséttning av bostadsritter, utan snarare pa att Avgift agerar som proxy for den
annars battre prediktorn Beldaningsgrad i iteration (5). Detta Gverensstimmer ocksd med de tva
variablernas hoga korrelationskoefficient pa 0,641, den hogst uppmétta 1 studien, samt att

standardfelet pa Avgift minskar d& Beldningsgrad exkluderas ur modellen. Det finns alltsé fortfarande

29



skél att tro att det radder ett negativt samband mellan Beldningsgrad och Kvadratmeterpris pa
marknaden och att H, ,, stimmer. Tveksamheterna om beléningsgraden tas upp i ménadsavgiften eller
inte dr intressant att analysera. Fragan dr om det potentiellt ldgre priset i detta fall dr kopplat till en
hogre risk pé grund av den hogre belaningsgraden, eller den forhdjda ménadsavgiften som mojligtvis
kommer till foljd av den hogre beléningsgraden. Storre lan bor innebdra hogre lanekostnader for
bostadsrittsforeningen i form av rintor och amorteringar. Det kan réra sig om en slags
informationsasymmetri dédr foreningens ekonomiska information &r tillgénglig i form av
arsredovisningar och att kopare tittar i dessa, men med méanadsavgift som utgangspunkt snarare n
belaningsgrad (Rosén & Wilhelmsson, 2019). Koparen har troligtvis en manadsbudget och séker en
lag manadsavgift som ryms i budgeten (ibid.). Om maénadsavgiften ar for hog kan detta kompenseras
for genom att kdpa en billigare ldgenhet, dvs ett ldgre kvadratmeterpris, och darmed fa lagre
personliga lanekostnader. Den ekonomiskt forhdjda risken som en hdogre beldningsgrad innebér blir
darfor ignorerad, men omedvetet kompenserad for till viss del om manadsavgiften och

beléningsgraden har en stark korrelation.

For att slutligen se resultatet ndr dven Ldge kontrolleras for i regressionen studeras Bilaga B.
Indikatorvariablerna for primdromradena ar listade som de 6vriga variablerna men ar samlade under
rubriken priméromraden och borjar efter konstanttermen i listan. Lédge kontrolleras for trots att inte
alla inkluderade omraden ar signifikanta. Att ett omrades betakoefficient ar signifikant betyder att det
finns data som tyder pa att prissattningen i omradet i fraga skiljer sig pé en statistiskt signifikant niva i
forhallande till basomrédet Eriksberg. Likasa om det ej ér signifikant s& verkar prissdttningen vara
samma som i basomrédet. Vad som forst och frédmst noteras dr de hdgre forklaringsgraderna och den
mindre signifikanta effekten som Beldningsgrad har pd Kvadratmeterpris nu nar dven Ldge tas i
beaktande. Ingen av iterationerna resulterar i forklaringsgrader under 0,5536, vilket fortfarande &r
ungefir elva procentenheter hogre forklaringsgrad dn den hogsta forklaringsgraden dé ingen kontroll
gjordes for Lige. Méanga betakoefficienter dr avsevért lagre én tidigare, vilket tyder pé att en stor del i
variationen som tidigare forklarades med de Ovriga variablerna forklaras bittre med hjéilp av Ldge.
Avgift blir signifikant nér Beldningsgrad exkluderas, precis som tidigare. Den viktigaste upptéckten i
syfte av fragestéllningen ar att forklaringsgraden okar nédr Beldningsgrad exkluderas ur modellen i
iteration (5). Det gar emot vad de tidigare diskuterade resultaten har pekat pa i termer av samband. Det
finns alltsa skil att tro att det inte finns nadgot samband mellan Beldningsgrad och Kvadratmeterpris,

och diarmed att H,, ej bor forkastas. Vad resultatet av regressionsmodellen pekar pa, nar samtliga

0,kv
variabler inklusive Ldge tas i beaktande, &r att Belaningsgrad ej visar upp nagon kausal paverkan pa
den beroende variabeln Kvadratmeterpris. Det hir resultatet bedoms viga tyngre dn de tidigare som ej

tog samtliga variabler i beaktande. Svaret pa fragestéllningen blir saledes att kdpare pa Goteborgs
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bostadsmarknad tog under 2019 inte hénsyn till den hogre risken som en hdgre beldningsgrad i

foreningar medfor genom lagre bud pé bostadsritter.

Slutresultatet finner stod i tidigare teorier om psykologiska effekter som existerar under ett
bostadskdp. Bounded rationality speglar pa ett bra sitt varfor Ldge hade stor betydelse nidr det
introducerades i analysen. En kopare &r inte alltid intresserad av att maximera sitt ekonomiska utfall
vid ett bostadskop genom att fa mest bostad for pengarna (Mishkin et al., 2015). Istéllet finns flera
andra effekter, till exempel var bostaden skall befinna sig, som &r viktigare for en ménniska an exakt
hur foreningens ekonomi ser ut (Frank et al., 2013). Det dr ocksé svart att jimfora flera lagenheter
utan att jamfora pa grunder som ér litta att forstd. Tversky och Simonsons (1992) visade pa hur det dr
lattare att vdlja en ldgenhet om det finns en annan likvirdig att jamfora med. Darfor kan det vara sé att
kopare viljer flera objekt, exempelvis i samma ort, for att jamfora dessa sinsemellan (ibid.). Att det
finns ldgenheter med béttre ekonomiska forutsittningar i andra orter bortses dé frén och valet kan
anses mer godtyckligt 4n vad det hade blivit om alla objekt jamfordes pa enbart ekonomiska grunder.
Kahneman och Tverskys (1986) resonemang om hur méanniskan reagerar starkare pa forluster &n
vinster kan vara en del i varfor kdpare inte alltid &r intresserade av att betala ett hogre slutpris for att f4
en lagre risk. Ett hogre slutpris kénns direkt som en stor forlust for koparen och gor att denne kanske
drar sig for att hdja sin startbudget trots att pengar kan sparas i det langa loppet. Resonemanget kan
ocksé kopplas till tidigare resonemang om hur informationsasymmetri, i form av att kdpare inte ar
tillrackligt paldsta for att analysera en forenings redovisning, gor att koparen inte ens ser den dkade

eller minskade risken som en prisfordndring kan innebéira (Rosén & Wilhelmsson, 2019).

Alla de ovan ndmnda teorierna kan forklara varfor kdpare inte véljer att aktivt titta pa risk vid ett
kopbeslut. Det kan till exempel rora sig om att bostadens utseende ar viktigare dn det om som star i
redovisningen for en kopare. Det kan ocksa rdra sig om att informationsasymmetrin i form av att
koparen inte kan tyda den ekonomiska risken i redovisning gor att risken inte ens ér en beslutsvariabel
for en kopare (ibid.). Svarigheten ligger i att avgora vilken av teorierna som har hogst forklaringsgrad,

vilket 4r omdjligt utan att utfora fortsatta studier inom dmnet.

5.2 Hypotes om Avgift

Studeras korrelationskoefficienten mellan Avgift och Beldningsgrad i Tabell 4 kan vi notera den hoga

positiva koefficienten 0,641. Denna talar for ett positivt samband och dirmed H vilket skulle

A,avg’
innebdra att en hogre skuld medfor en hogre manadsavgift for alla i foreningen. Om sedan
punktdiagrammen mellan Avgifi och Beldningsgrad i Figur 3 studeras, noteras dven hér en positiv

trend. Regressionslinjen visar pa hogre manadsavgifter vid hogre belaningsgrader, och variationen i
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Avgift forklaras statistiskt till hela 0,411 av variationen i Beldningsgrad. Detta innebér alltsa att bade

korrelationsmatrisen och punktdiagrammen ger grund till alternativa hypotesen H, , .

Inkluderas nagra kontrollvariabler i analysen syns vidare stod f6r H, , .. I Tabell 7 noteras forst och
framst att Beldningsgrad &r kraftigt signifikant i samtliga iterationer den ingar i, 4ven nir alla variabler
forutom Ldge anviands. Samtidigt dr forklaringsgraderna hoga, och endast Beldningsgrad och
Sparande star for 0,4706 av prediktionen. Ett kraftigt fall i forklaringsgraden noteras nér
Belaningsgrad exkluderas 1 iteration (4). Detta talar tydligt for ett kausalt positivt samband som

Beldningsgrad har till Avgift.

For att slutligen se resultatet nar dven Ldge kontrolleras for i regressionen studeras Bilaga C. Vad som
forst och framst noteras ndr Ldge lades till 4r de tre sakerna att ingen av betakoefficienterna
forandrades nagot sarskilt, att forklaringsgraderna dr hogre nu och att Beldningsgrad fortfarande ar
signifikant i alla tre iterationer den ingér i. Ldge forklarar tillsammans med Beldningsgrad hela 0,5243
av variationen 1 Avgift. Det ar ett hogt resultat, men jamfors det med regressionen utan Ldge sa var det
en relativt liten skillnad jamfort med hur ménga variabler som lades till. Detta tyder pé att foreningars
skuld i Goteborg i allminhet har storre inverkan pa bostadsritters ménadsavgiften dn vad dess lage
har. Resultatet pekar tydligt pa att Beldningsgrad har ett kausalt forhallande till Avgift, och darmed for

att hypotesen H, __ ska forkastas.

0,avg

Belaningsgradens inverkan pé avgiften kan framst forklaras i hur hogre belaningsgrad ofta resulterar i
hogre kostnader i form av amorteringar och réntor (Sveriges Riksdag, 2019). En bostadsréttsférenings
framsta inkomst dr avgiften frdn de boende och detta ska tdcka alla utgifter i féreningen, bland annat
lanekostnaderna (ibid.). Genom att faststélla detta med hjdlp av datan som samlats in gar det att stéirka
delar av resonemanget i delkapitel 5.1 Hypotes om Kvadratmeterpris dir ménadsavgiften mojligen ar
en mer avgorande faktor for en kopare &n belaningsgraden i foreningen. En person som kdper en
bostadsritt med ldgre risk i form av en lagre beldningsgrad i foreningen kan gdra det medvetet genom
att titta pa foreningens skulder eller omedvetet genom att titta pd ménadsavgiften (Rosén &
Wilhelmsson, 2019). Detta da det positiva sambandet mellan belaningsgraden och manadsavgiften har

faststéllts och det inte gar att avgora vilken av de tva faktorerna som tas i beaktande vid kdpbeslutet.
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6. Slutsats

Det faststills att bostadsrittsforeningars belaningsgrad inte har en statistiskt signifikant effekt pa dess
lagenheters slutpris i Goteborgs kommun under kalenderdr 2019, vid en signifikansnivd pa 5%.

Dérmed forkastas inte den forsta nollhypotesen, H, .. Enligt teorin vore det mest rationella valet att

0.kv*
kopa lagenheten med mest bostad for pengarna och med minst ekonomisk risk (Freedman, 2006).
Dock blev utfallet inte siddant och anledningen till det hér utfallet kan vara att de psykologiska
aspekterna, som stdods av bade bounded rationality och behavioural finance, dr viktigare &n de
ekonomiska aspekterna vid bostadskdp (Mishkin et al., 2015; Frank et. al., 2013). Detta kunde visas
genom att bostadens ldge infordes som en variabel i den statistiska analysen, vilket gjorde att
beléningsgraden inte langre var signifikant. Det kan ocksé vara en effekt av att kdpare inte kan utldsa

risk i en redovisning (Rosén & Wilhelmsson, 2019), vilket diarmed &4r en form av

informationsasymmetri (Mishkin et al., 2015).,

Dessutom faststills att bostadsréttsforeningars belaningsgrad har en statistiskt signifikant effekt pa
ménadsavgiften for dess ldgenheter, vid en signifikansniva pa 5%. Vid en hojning av beléningsgraden

hojs ockséd ménadsavgiften, vilket forkastar den andra nollhypotesen, H, , . Detta ér troligen pa grund

0,avg

av de forhdjda kostnaderna som ett storre l&n innebér i form av rdnta och amortering.

Forslag till vidare studier motiveras med anledning av avsaknaden av pavisat samband mellan
bostadsritters slutpris deras foreningars beldningsgrad. En séddan studie hade syftat till att identifiera
vilken teori, eller vilka av teorierna, som forklarar varfor kopare i allméinhet inte tar belaningen i
beaktande vid forvarv av ldgenheter i Goteborgs kommun. Studien dr med fordel av kvalitativ karaktér

for att skapa en djupare forstaelse kring hur kopare tinker infor budgivningar pa bostadsrétter.
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BILAGA A. Sid 1(5)

Appendix

Bilaga A: Radata

BRF Primiiromrade  Pris/m2 Antal rum Boyta Vining Byggar Antal bostadsriitter Avgift Sparande Beliningsgrad
BRF Anghagen Bjorlanda 4471831 3 71 1 2003 21 570 22 12.48%
BRF Askims Torg | Askim 35654.76 3 84 2 2010 65 738 439 32.70%
BRF Attakanten Majorna 53125.00 1 48 3 2008 47 626 235 19.51%
BRF Billdals Kyrkby Billdal 44583.33 2 72 2 2006 38 675 366 30.99%
BRF Billdals Kyrkby Billdal 4022989 3 87 2 2006 38 675 366 30.99%
BRF Billdals Kyrkby Billdal 40476.19 5 126 2 2006 38 675 366 30.99%
BRF Briggen Eriksberg 64634.15 3 32 4 2005 48 764 361 36.04%
BRF Briggen Eriksberg 38275.86 3 37 1 2005 48 764 361 36.04%
BRF Dalen Billdal 33266.13 4 124 2 2001 40 604 227 33.51%
BRF Dalen Billdal 4454023 4 87 2 2001 40 604 227 3351%
BRF Dalgingen Lindholmen 34375.00 3 80 1 2008 26 664 268 29.20%
BRF Dalgingen Lindholmen 3367347 4 98 0 2008 26 664 268 29.20%
Riksbyggen BRF Eriksbergsplatin Eriksberg 56617.65 3 68 1 2008 l6 257 69 0.00%
Riksbyggen BRF Eriksbergsplatin Eriksberg 60000.00 3 68 1 2008 16 257 69 0.00%
Riksbyggen BRF Eriksbergsplatin Eriksberg 59558.82 3 68 0 2008 16 257 69 0.00%
BRF Eriksbergsdockan Lindholmen 56896.55 4 116 3 2009 69 688 417 1321%
BRF Fagerkulle Kiirra 34375.00 4 96 2 2004 37 701 215 48.05%
BRF Fagerkulle Kiirra 30729.17 4 96 0 2004 37 10 215 48.05%
BRF Fagerkulle Kirra 31250.00 4 96 0 2004 37 101 215 48.05%
BRF Fagerkulle Kirra 29629.63 5 108 1 2004 37 1M 215 48.05%
BRF Fagerpark Kirra 3333333 4 96 0 2005 18 698 252 4361%
BRF Fiskebiicks Hamn Fiskebiick 61363.64 2 66 2 20010 24 560 202 13.59%
BRF Flygledaren Hjuvik 4583333 2 60 2 2007 74 636 332 30.58%
BRF Flygledaren Hjuvik 44166.67 2 60 2 2008 74 636 332 30.58%
BRF Fyrskeppet pa Norra Alvstranden Enksberg 4797297 2 74 4 2003 59 617 187 34.50%
BRF Fyrskeppet péd Norra Alvstranden Eriksberg 46621.62 2 74 6 2002 59 617 187 34.50%
BRF Fyrskeppet pa Norra Alvstranden Eriksberg 54000.00 3 75 6 2003 59 617 187 34.50%
BRF Fyrskeppet pd Norra Alvstranden Eriksberg 49333.33 3 75 4 2003 59 617 187 34.50%
BRF Fyrtornen Eriksberg 48360.66 2 6l 1 2003 58 623 194 26.74%
BRF Gérda Terrass Heden 4803922 3 102 3 2007 87 627 358 32.72%
BRF Gérda Terrass Heden 42977.53 3 89 1 2007 87 627 358 32.72%
BRF Gérda Terrass Heden 44505.49 3 91 1 2007 87 627 358 32.72%
BRF Gérda Terrass Heden 47826.09 4 16l 6 2007 87 627 358 32.72%
BRF Girda Terrass Heden 52521.01 4 119 4 2007 87 627 358 32.712%
BRF Gérda Terrass Heden 42380.95 4 105 2 2007 87 627 358 32.12%
BRF Godhem Majoma 45303.03 2 66 1 2003 73 660 207 26.12%
BRF Godhem Majoma 56222.22 1 45 0 2003 73 660 207 26.12%
BRF Godhem Majomna 48706.90 4 116 2 2003 73 660 207 26.12%
BRF Godhem Majorna 6214286 4 105 4 2003 73 660 207 26.12%
BRF Godhem Majorna 56465.52 4 116 4 2003 73 660 207 26.12%
BRF Gunnareds Kyrkby Angereds centrum 2575758 3 66 1 2006 22 877 450 63.65%
BRF Gunnareds Kyrkby Angereds centrum  22878.79 3 66 2 2006 22 877 450 63.65%
BRF Gunnareds Kyrkby Angereds centrum  22559.52 4 84 1 2006 2 8m 450 63.65%
BRF Hembygden Inom vallgraven ~ 54237.29 2 59 2 2004 50 631 224 16.42%
BRF Horisonten Kallebick, Orgryte nr | Kallebiick 4912281 2 57 8 2008 54 615 121 30.65%
BRF Horisonten Kallebick, Orgryte nr | Kallebick 4204545 3 88 5 2008 54 615 121 30.65%
BRF Horisonten Kallebtick, Orgryte nr 1 Kalleblick 42528.74 3 87 8 2008 54 615 121 30.65%
BRF Horisonten Kallebick, Orgryte nr 1 Kallebiick 43750.00 3 88 7 2008 54 615 121 30.65%
BRF Horisonten Kallebiick, Orgrytenr 2 Kallebiick 55000.00 2 52 5 2008 57 572 151 30.89%
BRF Horisonten Kallebick, Orgryte nr 2 Kallebiick 41282.05 3 78 -1 2008 57 5M2 151 30.89%
BRF Horisonten Kallebick, Orgryte nr 2 Kallebtick 4151899 3 79 2 2008 57 512 151 30.89%
BRF Horisonten Kallebéick, Orgrytenr 2 Kallebiick 56346.15 2 52 11 2008 57 sm 151 30.89%
BRF Horisonten Kallebick, Orgrytenr 2 Kallebiick 36283.19 4 13 4 2008 57 sm2 151 30.89%
BRF Hovds Stenbirsviig 1-32 Billdal 55208.33 2 48 1 2008 29 707 58 38.76%
BRF Hovis Stenbirsviig 1-32 Billdal 46875.00 2 48 2 2008 29 707 58 38.76%
BRF Kajkanten Eriksberg 53066.04 4 106 5 2001 69 347 156 24.80%
BRF Kajkanten Eriksberg 58018.87 3 106 6 2002 69 347 156 24.80%
BRF Kajkanten Eriksberg 69072.16 3 97 7 2001 69 347 156 24 80%
BRF Kajkanten Eriksberg 64661.65 5 133 8 2002 69 347 156 26.01%
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BRF Kamomillen Slattadamm 3805%.70 2 a7 0 2004 47 829 206 35.46%
BRF Kastellgatan 21 Olivedal 6542373 2 59 6 2000 33 T64 410 35.44%
BRF Kastellgatan 21 Dlivedal 6440678 2 59 3 2000 33 T64 410 35.44%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 4094828 4 16 4 2007 86 T72 190 33.34%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 5174419 1 43 2 2005 86 772 190 3334%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 55645.16 3 62 2 2007 86 772 190 3334%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 45161.29 2 62 | 2007 86 772 190 3334%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 3573171 4 123 1 2007 86 T 190 3334%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 43240.74 4 108 2 2007 86 ™ 190 3334%
BRF Klippan Sockerbruket Kungsladugird 38524.59 5 122 2 2005 86 772 190 33.34%
BRF Kvamen pi Norra Alvstranden Erksberg 55844.16 2 7 4 2006 59 719 100 25.35%
BRF Kvamen pi Norra Alvstranden Eriksberg 57291.67 1 48 6 2008 59 719 100 25.35%
BRF Kvamen pa Norra Alvstranden Eriksberg 50000.00 5 148 8 2008 5 N9 100 25.35%
BRF Lilla Kdrralundsgatan 15-17 Lunden 56862.75 2 51 3 2010 37 632 320 3296%
BRF Lilla Kdrralundsgatan 15-17 Lunden 68518.52 1 27 0 2010 37 632 320 32.96%
BRF Lilla Kdrralundsgatan 15-17 Lunden 7178571 1 28 | 2010 37 632 320 32.96%
BRF Lilla Kdrralundsgatan 15-17 Lunden 5241935 4 93 1 2010 37 632 320 3296%
BRF Lilla Kérralundsgatan 15-17 Lunden 7592593 1 27 0 2010 37 632 320 32.96%
BRF Lilleby As Bjérlanda 30000.00 260 3 2002 30 921 323 51.30%
BRF Lilleby As Bjérlanda 36666.67 2 60 0 2002 30 921 323 51.30%
BRF Lotsgatan 7-11 Majorna 56395.35 2 43 1 2002 42 702 251 40.09%
BRF Lotsgatan 7-11 Majorna 62500.00 2 44 3 2002 42 702 251 40.09%
BRF Lotsgatan 7-11 Majorna 4552239 2 67 3 2002 42 702 251 40.09%
BRF Mars Stampen 5719298 2 57 4 2008 53 504 -45 34.04%
BRF Mars Stampen 5387324 3 71 5 2008 53 504 -45 34.04%
BRF Mars Stampen 52631.58 3 76 5 2008 53 504 -45 34.04%
BRF Mjolner Pi Norra Alvsiranden Eriksberg 4829545 3 88 2 2009 i3 M 184 23.67%
BRF Musetten 1 Killtorp 39880.95 3 84 6 2006 92 683 182 36.75%
BRF Musetten | Killtorp 45098.04 4 102 4 2006 92 683 182 36.75%
BRF Nickten Johanneberg 38333.33 2 60 I 2000 19 821 449 28.13%
BRF Nickten Johanneberg 55102.04 2 49 I 2000 19 821 449 28.13%
BRF Navet 1 Lindholmen 5460938 2 64 8 2010 37 830 265 29.82%
BRF Navet 1 Lindholmen 65000.00 2 40 52010 37 830 265 29.82%
BRF Navet | Lindholmen 55208.33 2 48 5 2010 37 830 265 29.82%
BRF Navet 3 pa Lindholmen Lindholmen 51639.34 2 6l 4 2010 62 740 196 33.02%
BRF Navet 3 pa Lindholmen Lindholmen 4733333 3 75 3 2010 62 740 196 33.02%
BRF Nedre Klipptradgirden Askim 48076.92 3104 0 2008 16 450 179 15.32%
BRF Ostindiefararen pi Norra Alvstranden Eriksberg 59555.56 2 45 3 2008 9 667 294 25.67%
BRF Ostindiefararen pi Norra Alvstranden Eriksberg 390642.86 2 70 1 2008 96 667 294 25.67%
BRF Ostindiefararen pi Norra Alvstranden  Eriksberg S8888.89 1 45 2 2008 9 667 294 25.67%
BRF Ostindiefararen pi Norra Alvstranden Eriksberg 48437.50 5 96 1 2008 9 667 294 25.67%
BRF Ostra Fageriing Kiirra 29268.29 4 123 0 2007 16 678 367 38.53%
BRF Ostra Fageriing Kiirra 33645.83 4 9 2 2007 16 678 367 38.53%
BRF Ostra Fagerling Kirra 29674.80 5 123 0 2007 16 678 367 38.53%
BRF Ostra Fagerling Kirra 28252.03 5 123 0 2007 16 678 367 38.53%
BRF Piloten Nolered 38181.82 4 110 4 2007 3o T40 306 34.84%
BRF Piloten Nolered 30546.88 5 128 2 2007 3o T40 306 34.84%
BRF Pollaren Eriksberg 66027.40 3 73 2 2000 28 638 229 30.75%
BRF Propellern Nolered 33181.82 4 110 1 2008 36 TI8 304 35.38%
BRF Propellern Nolered 45000.00 2 60 3 2008 36 718 304 35.38%
BRF Propellern Nolered 41250.00 2 60 3 2007 36 718 304 35.38%
BRF Riggen pi Norra Alvstranden Eriksberg 40166.67 4 120 1 2006 53 693 248 33.29%
BRF Riggen pi Norra Alvstranden Eriksberg 54285.71 1 35 0 2005 53 693 248 33.29%
BRF Riggen pi Norra Alvstranden Eriksberg 45454.55 2 66 2 2005 53 693 248 33.29%
BRF Riggen pi Norra Alvstranden Eriksberg 44626.87 2 67 I 2005 53 693 248 33.29%
BRF Riggen pa Norra Alvstranden Eriksberg 49253.73 3 67 2 2006 53 693 248 33.29%
BRF Riggen pa Norra Alvstranden Eriksberg 53658.54 1 41 0 2005 53 693 248 33.29%
BRF S:t Jorgen Port Skogome 36000.00 3 75 3 2008 54 725 36 28.35%
BRF S:t Jorgen Port Skogome 36933.33 3 75 6 2007 54 725 36 28.35%
BRF S:t Jérgen Port Skogome 40266.67 3 75 5 2007 54 725 316 28.35%
BRF S:t Jérgen Port Skogome 39333.33 3 75 4 2007 54 725 316 28.35%
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BRF §:t Jorgen Port Skogome 39649.12 2 5T 1 2008 54 T25 316 28.35%
BRF S:t Jorgen Slott Skogome 36419.75 3 81 3 2010 84 581 228 2445%
BRF S:t Jorgen Slott Skogome 37345.68 3 81 4 2010 84 581 228 2445%
BRF S:t Jorgen Slott Skogome 47375.00 1 40 1 2010 84 581 228 2445%
BRF S:t Jorgen Slott Skogome 3333333 2 66 3 2010 84 581 228 2445%
BRF S:t Jorgen Slott Skogome 33409.09 2 66 2 2009 84 581 228 24.45%
BRF Salviadalen Girdstensberget ~ 21571.43 3 70 1 2007 42 851 538 65.77%
BRF Salviadalen Girdstensberget 2142857 3 70 2 2007 42 851 538 65.77%
BRF Saturnus Stampen 67027.03 2 37 0 2009 71 791 232 32.48%
BRF Saturnus Stampen 49666.67 2 60 3 2009 71 791 232 3248%
BRF Saturnus Stampen 5454545 2 55 3 2008 71 791 232 3248%
BRF Saturnus Stampen 55294.12 2 51 3 2008 71 791 232 3248%
BRF Saturnus Stampen 49375.00 3 80 4 2009 71 791 32 3248%
BRF Saturnus Stampen 4722222 2 63 1 2009 71 791 232 3248%
BRF Siiveniis Torpa Torpa 43037.97 3 79 1 2000 20 755 330 39.90%
BRF Siveniis Torpa Torpa 36179.78 3 89 2 2000 20 755 330 39.90%
BRF Siveniis Torpa Torpa 34810.13 3 79 4 2000 20 755 330 39.90%
BRF Silon Kungsladugdrd 47375.00 2 80 10 2008 56 787 309 30.15%
BRF Silon Kungsladugérd 5443548 4 124 13 2008 56 787 309 30.15%
BRF Silon Kungsladugérd 57017.54 2 57 4 2008 56 787 309 30.15%
BRF Silon Kungsladugird 52307.69 2 65 8 2008 56 787 309 30.15%
BRF Silon Kungsladugird 53623.19 3 69 6 2008 56 787 309 30.15%
BRF Skarpetegen Bjorlanda 45056.18 4 89 1 2008 24 22 39 0.00%
BRF Skarpetegen Bjorlanda 47191.01 4 89 2009 24 222 39 0.00%
BRF Sodra Cityhuset Frilunda torg 33734.94 3 83 2 2010 59 565 162 21.13%
BRF Sédra Cityhuset Frilunda torg 36607.14 4 112 3 200 59 565 162 21.13%
BRF Sodra Fagering Kirra 30468.75 4 96 1 2006 16 679 363 37.93%
BRF Sodra Fagerting Kérra 26422.76 s 123 0 2006 16 679 363 37.93%
BRF Solen 1 Linsmansgdrden  31428.57 3 70 7 2000 48 660 306 31.80%
BRF Solen 2 i Goteborg Linsmansgirden  28873.24 3 71 3 2010 48 660 292 3337%
BRF Solen 2 i Goteborg Linsmansgdrden  27911.39 4 79 I 2010 48 660 292 3337%
BRF Spirvagnen Stampen 56690.14 3 7 6 2007 54 706 444 23.3%%
BRF Spdrvagnen Stampen 60000.00 2 50 6 2008 54 706 444 23.39%
BRF Spirvagnen Stampen 45825.24 4 103 3 2008 54 706 444 23.39%
BRF Spirvagnen Stampen 51703.30 4 91 2 2007 54 706 444 23.39%
BRF Sparvgatan 7 Olskroken 50000.00 2 65 1 2010 19 626 201 21.16%
BRF Sparvgatan 7 Olskroken 55128.21 3 78 2 2010 19 626 201 21.16%
BRF St: Jorgens Allé Skogome 31147.54 2 61 0 2005 50 762 279 35.36%
BRF St: Jorgens Allé Skogome 32018.35 3109 7 2005 50 762 279 35.36%
BRF St: Jorgens Allé Skogome 33734.94 3 83 3 2005 50 762 279 35.36%
BRF Stallbacken Norra Kirra 27874.02 4 127 0 2003 32 535 260 2247%
BRF Stallbacken Norra Kirra 28897.64 4 127 12003 32 535 260 2247%
BRF Stallbacken Norra Kirra 28346.46 4 127 12003 32 535 260 2247%
BRF Stallbacken Sodra Kirra 2762295 5 122 0 2001 2 783 in 52.26%
BRF Stencristallen Kalltorp 5161290 4 93 2 2010 48 422 77 0.00%
BRF Stengodset Lindholmen 42891.57 3 83 32010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 45777.78 3 90 9 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 46296.30 3 81 1 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 64705.88 2 34 5 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 69117.65 2 34 6 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 63970.59 2 34 6 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 64558 82 2 34 2 2009 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 69285.71 1 5 6 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 42934.78 4 92 52010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 36448.60 4 107 32010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 51470.59 2 5l 32010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 55434.78 2 46 4 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 49313.73 2 51 4 2010 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 47916.67 2 60 6 2009 133 657 164 20.77%
BRF Stengodset Lindholmen 47647.06 2 N 2 2009 133 657 164 20.77%
BRF Stords Angar Angereds centrum  27976.19 4 84 0 2004 52 7M 297 75.60%
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BRF Studio 57 Eriksberg 60000.00 1 40 6 2008 57 578 135 19.93%
BRF Studio 57 Eriksberg 48706.90 2 58 8 2008 57 578 135 19.93%
BRF Studio 57 Eriksberg 50431.03 2 58 7 2008 57 578 135 19.93%
BRF Studio 57 Eriksberg 50431.03 2 58 6 2008 57 578 135 19.93%
BRF Studio 57 Eriksberg 52558.14 2 43 1 2008 57 578 135 19.93%
BRF Styrmannen p4 Norra Alvstranden Eriksberg 58219.18 3 73 2 2010 68 553 323 14.97%
BRF Takliken Slattadamm 44871.79 3 78 1 2008 24 501 2 26.54%
BRF Téngens By Tuve 28461.54 2 635 1 2000 13 787 -749 5331%
BRF Terra Nova Erksberg 55618.56 3 97 3 2009 88 656 -48 18.07%
BRF Torskog Bjorlanda 36363.64 4 88 2 2004 28 755 412 46.64%
BRF Torskog Bjorlanda 3522727 4 88 1 2003 28 755 412 46.64%
BRF Torslanda Bur | Nolered 27820.51 3 78 4 2000 I8 T88 251 46.39%
BRF Torslanda Bur | Nolered 28076.92 2 78 2 2000 18 788 251 46.39%
BRF Torslanda Bur | Nolered 28494.62 4 93 2 2000 I8 T88 251 46.39%
BRF Tridbussen Stampen 66000.00 3 70 T 2009 59 587 293 16.60%
BRF Tridbussen Stampen 48235.29 3 85 2 2009 59 587 293 16.60%
BRF Tridbussen Stampen 54411.76 3 68 6 2009 59 587 293 16.60%
BRF Tridbussen Stampen 63750.00 2 48 6 2008 59 587 293 16.60%
BRF Tre Lejon pa Norra Alvstranden Eriksherg 46808 51 1 47 3 2008 47 689 247 20.76%
BRF Tre Lejon pa Norra Alvstranden Eriksberg 46461.54 2 65 2 2008 47 689 247 20.76%
BRF Tre Lejon pa Norra Alvsiranden Eriksberg 58139.53 2 43 6 2008 47 689 247 20.76%
BRF Tre Lejon pi Norra Alvstranden Eriksberg 60423.73 2 59 6 2009 3 147 184 15.72%
BRF Utlanda Hojd Johanneberg 5517241 4 116 5 2006 33 671 288 13.05%
BRF Vistra Fageriing Kirra 3333333 4 96 0 2006 2 72 290 43.92%
BRF Vistra Fagering Kiirra 34375.00 4 96 0 2006 2 72 290 43.92%
BRF Viistra Fageriing Kiirra 30208.33 4 96 0 2006 22 M2 290 43.92%
BRF Vivlagaren Hiirlanda 47727.27 2 44 1 2000 66 714 347 43.11%
BRF Vivlagaren Harlanda 55000.00 3 69 1 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 62162.16 2 3 2 2000 66 T4 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 5262295 2 61 3 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 58730.16 2 63 0 2000 66 Ti4 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 46875.00 2 64 1 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 49180.33 2 6l 3 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hirlanda 51250.00 3 60 1 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hirlanda 6063830 2 47 2 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 60531.91 2 47 2 2000 66 714 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hiirlanda 54216.87 4 83 0 2000 66 T4 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hirlanda 50891.09 5 101 4 2000 66 Ti4 347 43.11%
BRF Viivlagaren Hirlanda 47872.34 5 94 4 2000 66 Tl4 347 43.11%
BRF Visan Eriksberg 50000.00 2 64 4 2010 56 617 319 23.31%
BRF Visan Eriksberg 51408.45 3 71 2 2009 56 617 319 23.31%
HSB BRF Fiolen Killtorp 4213115 2 61 0 2004 87 794 202 3751%
HSB BRF Fiolen Killtorp 50189.87 3 79 2 2005 87 T4 202 37.51%
HSB BRF Fiolen Killtorp 41414.14 4 99 3 2005 87 T4 202 37.51%
HSB BRF Flygtornet Hjuvik 38095.24 3 84 0 2005 70 T4 330 37.40%
HSB BRF Foren pA Norra Alvstranden Eriksberg 53731.34 2 67 2 2005 56 656 245 33.55%
HSB BRF Foren pd Norra Alvstranden Eriksberg 47352.94 3 85 2 2006 56 656 245 33.55%
HSB BRF Foren pé Norra Alvstranden Eriksberg 40961.54 3104 1 2006 56 656 245 33.55%
HSB BRF Firen pd Norra Alvstranden Eriksberg 51176.47 3 85 3 2006 56 656 245 33.55%
HSB BRF Kaggeled Killtorp 38650.79 2 63 3 2001 40 6% 292 43.63%
HSB BRF Kaggeled Kalltorp 3B588.24 3 85 4 2001 40 094 292 43.63%
HSB BRF Kaggeled Killtorp 54878.05 2 41 1 2001 40 694 292 43.63%
HSB BRF Lanternan Eriksberg 58018.87 2 53 6 2007 37 80O 288 25.08%
HSB BRF Lanternan Eriksberg 39690.72 4 97 1 2007 37 80O 288 25.08%
HSB BRF Lanternan Eriksberg 48711.34 4 97 5 2007 37 80O 288 25.08%
HSB BRF Lanternan Eriksberg 49484.54 4 97 2 2007 37 800 288 25.08%
HSB BRF Malt Eriksberg 64562.50 3 80 6 2009 45 267 -9 11.06%
HSB BRF Malt Eriksberg 61290.32 2 62 5 2009 45 267 -9 11.06%
HSB BRF Maseskir Eriksberg 47333.33 2 75 4 2004 70 702 396 37.09%
HSB BRF Maseskir Eriksberg 46000.00 2 75 5 2004 70 702 396 37.09%
HSB BRF Masten Eriksberg 6470588 2 51 11 2008 55 602 225 17.52%
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HSB BRF Masten Eriksberg 50789.47 2 57 5 2008 55 602 25 17.52%
HSB BRF Masten Eriksberg 50877.19 2 57 3 2008 55 602 225 17.52%
HSB BRF Masten Eriksberg 62234.04 2 47 7 2008 55 602 225 17.52%
HSB BRF Masten Eriksberg 46808.51 3 94 2 2008 55 602 225 17.52%
HSB BRF Masten Eriksberg 50238.10 3 84 2 2008 55 602 225 17.52%
HSB BRF Masten Eriksberg 50806.45 2 62 3 2008 55 602 225 17.52%
HSB BRF Masten Eriksberg 5595238 3 84 & 2008 55 602 225 17.52%
HSB BRF Skotet Eriksberg 52941.18 2 51 1 2006 135 763 257 33.16%
HSB BRF Skotet Eriksberg 48148.15 3 81 2 2006 135 763 257 33.16%
HSB BRF Skotet Eriksberg 45348.84 3 86 2 2006 135 763 257 33.16%
HSB BRF Skotet Eriksberg 49709.30 3 86 2 2006 135 763 257 33.16%
HSB BRF Slottet Lindholmen 50000.00 3 83 3 2002 95 740 277 33.55%
HSB BRF Slottet Lindholmen 51724.14 3 87 3 2002 95 740 277 33.55%
HSB BRF Slottet Lindholmen 52678.57 31 2 2002 95 740 27 33.55%
HSB BRF Slottet Lindholmen 50000.00 4 101 4 2002 95 740 277 33.55%
Nya Alvegirdens BRF Biorlanda 4583333 2 48 2 2008 4 776 =200 59.49%
Nya Alvegardens BRF Bjorlanda 49895 83 2 48 2 2008 4 776 -200 59.49%
Nya Alvegirdens BRF Bjorlanda 4927536 3 69 1 2008 4 776 =200 59.49%
Riksbyggen BRF Angaren Artemis Eriksberg 59242.42 2 66 3 2008 57 821 371 31.44%
Riksbyggen BRF Angaren Artemis Eriksberg 41756.76 2 T4 3 2008 57 821 371 31.44%
Riksbyggen BRF Angaren Artemis Eriksberg 52777.78 3 99 4 2008 57 821 371 31.44%
Riksbyggen BRF Angaren Artemis Eriksberg 45454.55 4 99 3 2008 57 821 371 31.44%
Riksbyggen BRF Angaren India Eriksberg 53873.24 2 71 4 2009 85 o6l 309 28.32%
Riksbyggen BRF Angaren India Eriksberg 49425.29 3 87 1 2009 85 66l 309 28.32%
Riksbyggen BRF Angaren India Eriksberg 54021.74 3 92 3 2009 85 661 309 28.32%
Riksbyggen BRF Angaren India Eriksberg 44852.94 2 68 2 2009 85 66l 309 28.32%
Riksbyggen BRF Angaren India Eriksberg 50840.34 4 119 1 2009 85 66l 309 28.32%
Riksbyggen BRF Angaren India Eriksberg 47656.25 4 96 1 2009 85 661 309 28.32%
Riksbyggen BRF Botanikern Slittadamm 40322.58 2 62 0 2006 43 678 178 44.43%
Riksbyggen BRF Botanikern Slittadamm 27633.93 5 112 2 2006 43 678 178 44.43%
Riksbyggen BRF Caravellen Nolered 39062.50 3 80 1 2006 38 794 429 38.44%
Riksbyggen BRF Caravellen Nolered 40909.09 2 66 3 2006 B 794 429 38.44%
Riksbyggen BRF Cumulus Nolered 41666.67 2 60 0 2007 38 887 385 40.15%
Riksbyggen BRF Cumulus Nolered 39583.33 2 60 3 2007 38 887 385 40.15%
Riksbyggen BRF Cumulus Nolered 3777778 4 90 1 2007 38 887 385 40.15%
Riksbyggen BRF Eriksbergsterrassen Eriksberg 44086.02 3 93 2 2008 63 618 203 19.28%
Riksbyggen BRI Eriksbergsterrassen Eriksberg 50000.00 2 63 1 2008 63 618 203 19.28%
Riksbyggen BRF Floristen Slittadamm 46153.85 3 78 1 2007 44 651 154 3581%
Riksbyggen BRI Miraallén Lindholmen 45744.68 3 94 4 2003 55 657 263 33.32%
Riksbyggen BRI Miraallén Lindholmen 57547.17 3 106 2 2003 55 657 263 33.32%
Riksbyggen BRF Miraallén Lindholmen 44014.08 4 142 6 2003 55 657 263 33.32%
Riksbyggen BRF § sk Lindhol 3B88R.89 4 117 5 2002 62 775 216 41.58%
Riksbyggen BRF § irdsl Lindhol 51162.79 3 86 1 2002 62 775 216 41.58%
Riksbyggen BRF § st Lindhol 61250.00 1 44 4 2002 62 775 216 41.58%
Riksbyggen BRF Sannegirdsl Lindhol: 43571.43 4 140 1 2002 62 775 216 41.58%
Riksbyggen BRF Venus Stampen 43820.22 3 89 3 2008 53 644 330 29.63%
Riksbyggen BRF Venus Stampen 4207547 4 106 1 2008 53 64 330 29.63%
Sannegirden BRF 37:7 Lindholmen 43150.68 2 73 2 2002 15 651 209 32.65%




BILAGA B. Sid 1(1)

Bilaga B: Regressionsmodell Kvadratmeterpris med primdaromraden

Tabell B.1: Effekt av Belaningsgrad pa Kvadratmeterpris.

Tteration (48] (2) 3) (4) (5)
Belaningsgrad -183,2%* -105,0 -142,0% -54,7
(50.2) (68,3) (69,2) (75,8)
Avgift per m2 och ar -9,1 22 -11,2 -14,5%*
(5.4) (6,0) (6.0) (4,0)
Sparande/mn2 -12,8% -4,7 -3.5
(5.1) (4.8) (4,6)
Antal bostadsriitier 54 53
(17.4) (17.4)
Antal rum -2699 8%* -2703,2%%
(416.3) (416,8)
Byggnadens dlder i kvadrat -6,8 -9.7
(7.0y (5,7}
Vianing 864, 1%+ 869,2%*
(179.0) (179.,1)
Constant 56688,4%* 60487.6%* 59979, 4%* 66650,0%* 67595,3%*
(1473.2) (2696,9) (2675.3) (3388.8) (3122,7)
Primiromrade
Billdal -6876,1% -7282,3** -7050,0%* -4419.7 -4662.2
(2668.3) (2669,4) (2642.8) (2409.5) (2383.8)
Bjirlanda -7580,0%* -8306,2%* -0746,4%* -6355,2%* -6704,1%*
(2340.8) (2371,6) (2415.7) (2281,0) (2227.9)
Heden -4321,1 -4967.4 -2994.7 -2116.9 -2723,5
(2851.3) (2866,6) (2943.5) (2740,2) (2605.8)
Hirlanda 4878,3* 42110 5828,0% 7236,5%* 7022,9%*
(2191.4) (2219,8) (2288,2) (2208,1) (2186,4)
Kallebick -5730,8% -6552,8%% -7222 3%* -8917,0%+* -9372,4%*
(2365.7) (2406,1) (2396.9) (2224.6) (2131.9)
Kungsladugard -2846.2 -2060,2 -2672,5 -2210,0 -2162,8
(2096.8) (2140,3) (2131,7) (1937,4) (1934,0)
Kalltorp -5522.2% -5747,0% -5096,3% -4183.4 -4207 0%
(2401,3) (2396,8) (2372,7) (2138,0) (2130,5)
Kirra -18962,7%*  -19740,3**%  -18619,6%*%  -12531.4%*  -13118,6%*
(1893.7) (1942,1) {1973.9) (2041,8) (1871.1)
Lindholmen -541,2 -141.4 -667,3 -417.4 -335,6
(1364.0) (1379,8) (1381.0) (1319,2) (1313.1)
Lunden 14452 4%#* 13832,0%* 15293, 7** 13299 0%* 12537,6%*
(3101.3) (3112,1) (3134.3) (3059 4) (2870,9)
Majorna 2857.6 28134 2684.0 37810 30457
(2360.1) (2352,2) (2327.4) (2165.5) (2151.3)
Nolered -13197 4%+ -12808,0%*%  -121485%*  -1035L.7**  -10613.6%*
(2121.0) (2121,2) (2120.8) (1963,3) (1928.9)
Skogome -14784,5%* -14633,2%* -14250,0%* -147832%* -14946,1%*
(2005.8) (1999,9) (1984.7) (1786,8) (1770,1)
Slattadamm -10441,1%* -11080.4%* -11255.6%* -8308,0%* -8778,7**
(3137.3) (3148,0) (3115.0) (2860,1) (2782.3)
Stampen 1938.4 21114 22822 1991,3 1845.9
(1709,8) (1706,9) (1689.6) (1542,0) (1528.6)
Observationer 261 261 261 261 261
R? adjusted 0,5536 0.5569 0,5663 0.6569 0.6576
R’ predicted 0,5209 0,5220 0,5323 0,6221 0,6242




BILAGA C. Sid 1(1)

Bilaga C: Regressionsmodell Avgift med primdromradena

Tabell C.1: Effekt av Belaningsgrad pa Avgift.

Iteration (1) 2) (3) (4)
_Re!ﬁningsgmd 8,6%* 7.9%% g 4%*
(0.6) (0,5) {0,5)
Sparande/m?2 0.4%# 0,4%% 0,5%*
(0,0) (0.0) ©.1)
Antal bostadsritter 0,2 0,5
(0.2) (0.3)
Antal rum -9,7* -20,5%*
(4.4) (6.6)
Byggnadens alder i kvadrat -0,5%% 0.7%%
(0,1) 0.1)
Vaning -0,3 3.0
(1,9) 2.9
Constant 4172%% 345,4%* 396,8%* 535.9%*
(17.3) (17,9) (25,6) (36.,8)
Primiiromrade
Billdal -44.5 =422 -23,8 41.3
(31.4) (28,0) (25,7) (38.4)
Bjorlanda -79,8%* -19.5 -7.5 120,1%*
(27,3) (25,7) i24.4) (35,2)
Heden -71,0* -115.9%* -134,3%* -08.3
(33.5) (30,4) (28.0) (41.9)
Hirlanda -73,2%% -106,9%* -36,1 12
(25.8) (23.4) (23,5) (35.3)
Kallebick -90,3%* -51,1% -69.4%% 20.0
(27.8) (25,3) (23.4) (34.4)
Kungsladugérd 86,4%* 86.0%% 72,1%% 146,0%*
(24.7) (22,0 (20,2) (29.8)
Kalltorp -24.7 -12 9.7 67.4*
(28.3) (25,2) (22,9) (34.2)
Karra -85,5%* -101.6%* -80,9%* 45.6
223 (19,9) (21,2) (30.1)
Lindholmen 43,0+ 50,7%* 41,7%* 63,3*%*
(16.0) (14.3) (13,9) (20,8)
Lunden -68,1 -98 | ** -154,6%* -54.8
(36.5) (32,7 (31.2) (46,3)
Majorna -4.8 0,1 39.8 26.4
(27.8) (24,8) (23,0) (34.7)
Nolered 32,8 3.3 6.7 118,2%*
(25,0) (22,6) (21,0) (30,2)
Skogome 16.6 1.6 -19.2 20.1
(23.6) (2L,1) (19,1) (28.0)
Slittadamm -70.2 -50,2 -54,7 59.8
(36.9) (33.0) (30.4) (44.8)
Stampen 19.0 9.8 -12.3 29.0
(20.1) (18,0 (16,5) (24.6)
Observationer 261 261 261 261
R adjusted 0,5243 0,6222 0,6974 03112
R’ predicted 0.5067 0.6011 0,6663 02377




