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Sammanfattning 
 

Titel: Hushålls efterfrågan på specifika bostadsrättsattribut 

 

Nivå: D-uppsats inom företagsekonomi 

 

Författare: Ulrica Dalnor Lindström och Carin Tjernell 

 

Handledare: Bo Söderberg 

 

Datum: Juni 2010 

 

Syfte: Syftet är att försöka urskilja samband mellan hushålls socioekonomiska faktorer och 

efterfrågan på specifika bostadsattribut. Vår frågeställning är: Finns det samband mellan 

vilka specifika attribut som efterfrågas hos bostadsrätter och hushålls socioekonomiska 

faktorer? Vår förhoppning är att åtminstone få en indikation på vad olika typer av hushåll 

efterfrågar. 

 

Metod: Denna studie baseras på en databas bestående av bostadsrättsförsäljningar som 

skett i Gävle under år 2008 samt socioekonomisk information om de hushåll som 

förvärvat dessa bostadsrätter. För att estimera hushålls efterfrågan på ett specifikt 

bostadsrättsattribut har en tvåstegsmetod använts. I ett första steg avslöjas de 

underförstådda marginalpriserna av bostadsrätters egenskaper med hjälp av den hedoniska 

metoden. Dessa marginalpriser används i ett andra steg där efterfrågeekvationer för 

enskilda bostadsrättsattribut estimeras. Beräkningarna utförs i statistikprogrammet 

EViews.  

 

Resultat & slutsats: Resultatet visar att vissa bostadsrättsattribut kan sammankopplas med 

hushålls socioekonomiska faktorer. Vidare visar resultatet tydliga men mycket svaga 

mönster vad gäller efterfrågan på marknaden, trots att prisstrukturen på samma marknad är 

oerhört utmärkande. Vi kan konstatera att prissättningen på bostadsrätters attribut är väldigt 

tydlig medan konsumtionen av samma attribut är otydlig. 

 

Förslag till fortsatt forskning: Intressant vore att jämföra studier av denna typ med 

hyresmarknadens hyressättningsmodell och se om den utgår från samma värdering av 

bostadens attribut som det visat sig att hushåll efterfrågar. Ytterligare ett förslag är att skatta 

en faktisk boendekostnad för samtliga hushåll i datamaterialet och använda disponibel 

inkomst istället för taxerad förvärvsinkomst i efterfrågefunktionen. 

 

Uppsatsens bidrag: Studien har visat hur man kan estimera och finna samband mellan 

bostadsattribut och hushålls socioekonomiska faktorer. Därutöver har problemet med 

endogenitet behandlats genom instrumentvariabler och en uppdelning av datamaterialet i 

fyra delområden.  

 

Nyckelord: Prisekvation, efterfrågeekvation, bostadsrätt, two-stage least squares, 

instrumentvariabler, endogenitet. 
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Abstract 

 

Title: Households’ demand for specific housing attributes 

 

Level: D-level in business administration 

 

Author: Ulrica Dalnor Lindström och Carin Tjernell 

 

Supervisor: Bo Söderberg 

 

Date: June 2010 

 

Aim: The purpose of this study is to try to distinguish a relationship between household 

socio-economic factors and the demand for specific housing attributes. Our question is: Is 

there a connection between the specific attributes requested by households and its socio-

economic factors? Our hope is to at least get an indication of what different types of 

households demand. 

 

Method: This study is based on information of tenant-owner flats sales made in Gävle in 

2008 as well as socio-economic information of those households who bought these flats. 

In order to estimate demand for a specific housing attribute a two-step method is used. In 

a first step the implicit marginal prices of housing attributes are revealed by the hedonic 

method. These marginal rates are used in a second step to reveal the specific household 

demand for individual housing attributes. The calculations are made in the statistical 

program EViews. 

 

Result & Conclusions: The result shows that some housing attributes can be linked with 

household socio-economic factors. The result shows a clear but very weak pattern of 

demand in the market, despite that the price structure in the same market is extremely 

remarkable. We note that the prices of housing attributes are very clear while the 

consumption of the same attributes is unclear. 

 

Suggestions for future research: It would be interesting to compare the results of this 

type of study with rental markets rent-model and see if it is based on the same valuation of 

the dwelling attributes that household’s demand. Another proposal is to estimate the 

actual housing costs for all of the households in the data and use disposable income rather 

than actual income in the demand function. 

 

Contribution of the thesis: The study has revealed how to estimate and identify 

household demand for specific housing attributes. In addition, the problem of endogeneity 

has been treated with instrument variables and a separation of the data set into four 

submarkets.  

 

Key words: Price equation, demand equation, tenant-owner flat, two-stage least squares, 

instrument variables, endogeneity. 
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1. Introduktion 
 

Bostadsmarknaders prisbildningsprocess och efterfrågestruktur har länge varit föremål för 

forskning. En del forskare har inriktat sig på att försöka urskilja individers eller hushålls 

konsumtionsbeteende. Denna studie följer denna inriktning då vi undersöker om det går att 

urskilja hushålls efterfrågan på specifika attribut hos bostadsrätter försålda i Gävle år 2008.  

 

Bostäder består av en uppsättning egenskaper som gör att de dels skiljer sig från varandra 

och dels från övriga varor. Detta bidrar gemensamt till att bostadsmarknaden är mycket 

annorlunda jämfört med övriga marknader (Arnott, 1987) och det är därför särskilt 

intressant, men också problematiskt, att studera hur prisbildningen sker på en marknad av 

sådan komplex natur.  

 

Priset på en bostadsrätt beror i hög grad av hur många hushåll som efterfrågar den och hur 

många bostäder av liknande karaktär som finns tillgängliga på marknaden. Varje bostadsrätt 

har en unik uppsättning av egenskaper såsom läge, storlek och månadsavgift. 

Sammansättningen är unik för varje bostad och de olika egenskaperna ger olika nytta för 

olika hushåll.  

 

Även ett hushåll kan vara uppbyggt på flera olika sätt. Det kan bestå av en eller flera 

individer som ensamt eller gemensamt ska disponera över bostaden. Individerna kan i sin tur 

skilja sig åt bland annat vad gäller ålder och disponibel inkomst. Hur viktig en egenskap hos 

en bostadsrätt upplevs vara och hur avgörande den är för individens intresse för bostaden är 

givetvis också väldigt personligt utefter smak och preferenser.  

 

Trots att det är bostadsrättens egenskaper som är avgörande för hur väl den tilltalar olika 

individer och hushåll, är det inte egenskaperna som uttryckligen handlas på marknaden. 

Däremot återspeglas de underförstådda marginalpriserna av bostadens egenskaper i 

försäljningspriset (Palmquist, 1984). Dessa implicita priser kan avslöjas med hjälp av den 

hedoniska metoden.  

 

En sådan analys speglar dock lite information om den underliggande efterfrågan på 

egenskaperna såvida inte alla förvärvare är identiska. Istället representerar ekvationen en 

slags jämvikt där man kan urskilja hur olika uppsättningar av egenskaper värderas av 

marknaden (Palmquist, 1984). De underförstådda marginalpriserna varierar dock inom en 

gemensam marknad. Har man information om hushållens unika uppsättning kan man dock 

med hjälp av Rosens tvåstegsmodell (1974) estimera ett hushålls efterfrågan och rentav 

urskilja hushållets efterfrågan på en specifik egenskap.  

 

Denna studie är en direkt fortsättning på vår kandidatuppsats (Dalnor Lindström och 

Tjernell, 2009) där vi redovisade hur stor påverkan en bostadsrätts egenskaper har på dess 

försäljningspris. Utöver information beträffande bostadsrätter har vi i denna studie även 

information om förvärvarna av dessa. Genom att ta hänsyn till hushållens socioekonomiska 

faktorer är syftet att försöka urskilja ett samband mellan dessa och den underliggande 

efterfrågan på bostadsrätternas egenskaper. 

 

Det troliga är att det som efterfrågas hos en bostadsrätt ändras allteftersom individens ålder, 

inkomst och familjesituation ändras. Det rimliga är således att en enskild individ efterfrågar 

en enrumslägenhet, medan en större bostadsrätt önskas när man är flera individer. Liknande 
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samband med efterfrågan på andra egenskaper är dock inte lika självklara och därför särskilt 

intressanta att försöka urskilja. 

 

Det går kanske att finna ett samband mellan ålder och efterfrågan på ett visst attribut hos en 

bostadsrätt. Möjligt är ju att en äldre person inte attraheras av närhet till centrum i lika hög 

grad som en yngre person. Vidare är möjligtvis en hög avgiftsnivå inte lika avskräckande för 

ett hushåll med två individer som det är för en enskild. Ytterligare må det hända att en 

höginkomsttagare kan lägga större del av sin budget på attribut av lyxig karaktär såsom 

större area eller flera rum. 

 

Vår frågeställning är därför: Finns det samband mellan vilka specifika attribut som 

efterfrågas hos bostadsrätter och hushålls socioekonomiska faktorer?  

 

I de tidigare studier som vi har läst har framförallt efterfrågan på bostadsyta varit 

utmärkande. Resultaten har inte alltid varit desamma, men det har dock varit möjligt att 

urskilja ett samband mellan attributet bostadsyta och hushållet. För övriga attribut har 

resultaten inte varit lika tydliga och det är därför inte rimligt att förvänta sig att vår studie 

ska få entydiga resultat. Vår förhoppning är dock att resultatet åtminstone ska kunna ge en 

indikation på vad olika typer av hushåll efterfrågar.  

 

Studien disponeras enligt följande. Först kartläggs ett antal studier som har genomförts för 

att ge en överskådlig orientering på området. En presentation av den modell som använts i 

studien presenteras sedan följt av en beskrivning av det datamaterial som studien baseras på. 

I detta avsnitt beskrivs även hur datamaterialet har granskats och bearbetats för att vara 

användbart. Samtliga variabler beskrivs och definieras i nästkommande avsnitt. Efter detta 

presenteras de pris- och efterfrågeekvationer som använts, följt av en redogörelse av 

resultatet samt en analys av dess utfall. Sist presenteras studiens slutsatser och förslag till 

fortsatta studier.  

 

 

2. Tidigare studier  
 

Efterfrågan på bostäder har studerats relativt mycket. Efter Sherwin Rosens (1974) artikel 

har allt fler studier fokuserat på efterfrågan på specifika bostadsattribut och hur känslig 

efterfrågan är för förändringar i inkomst och pris. Follain och Jimenez (1985) har i en 

omfattande granskning kartlagt de olika metoder som använts på området. De kunde urskilja 

följande tillvägagångssätt: enkel hedonisk, tvåsteg, ”bid-rent”, index och diskret metod. 

Vilken metod som är den mest lämpliga i en specifik studie beror enligt författarna på vilken 

ekonomisk fråga som utreds såväl som karaktären på den aktuella databasen. Av de metoder 

som Follain och Jimenez (1985) granskat rekommenderar de Rosens tvåstegsmetod. De 

menar att den metoden är väl förankrad i teorin och dessutom relativt enkel att använda.   

 

Efter en genomgång av ett axplock studier som studerat efterfrågan för specifika 

bostadsattribut kan vi konstatera att merparten av dem faktiskt har använt sig av Rosens 

tvåstegsmodell, vilket innebär ett förfarande i två huvudsakliga steg. I det första steget 

beräknas de implicita priserna på bostadsattribut genom traditionell hedonisk metod och i det 

andra steget uppskattas olika elasticiteter av dessa bostadsattribut. Därefter analyseras 

konsumtionen av attributen med hänsyn till socioekonomiska faktorer, såsom familjens 

storlek och disponibla inkomst.  
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Wilhelmsson (2002) estimerade inkomst- och priselasticitet för olika bostadsattribut genom 

en kombination av hedonisk metod och ett så kallat linjärt utgiftssystem. Den empiriska 

analysen baserades på data som inkluderade 318 transaktioner av enfamiljshus mellan år 

1991-1998 i en förort till Stockholm. Utöver transaktionsdata såsom husens pris, storlek och 

kvalitet, innehöll datamaterialet kompletterande uppgifter om de hushåll som köpt dessa hus. 

Resultatet visade att familjens storlek spelade en betydande roll vid beräkningen av 

elasticiteter. Dessutom konstaterades att bostadsattributet boyta och frånvaro av trafikbuller 

var mer inkomstelastiska än tomtstorlek och inomhuskvalitet.  

 

Witte, Sumka och Erekson (1979) beräknade utbuds- och efterfrågefunktioner för olika 

bostadsattribut. Deras skattning gjordes med en traditionell, icke-linjär hedonisk prisekvation 

i ett första steg. Resultatet därifrån användes i nästa steg där utbuds- och efterfrågefunktioner 

beräknades. Materialet anskaffades år 1972 och bestod av information om 

hyresbostadsmarknader i städer med 10 000 till 40 000 invånare i North Carolina med 

omnejd. Det empiriska resultatet bekräftade de, för skribenterna, förväntade koefficienterna 

för varje egenskap i sin egen efterfråge- och utbudsfunktion. Genom korspriselasticiteter 

visades ett generellt mönster av komplementaritet i konsumtionen av bostadsattribut. Vidare 

konstaterades att större hushåll hade en stark efterfråga på bostadens storlek. 

 

Palmquist (1984) poängterade i sin studie ”Estimating the Demand for the Characteristics of 

Housing” en del problem som han menade hade förbisetts i tidigare empiriska studier, 

däribland endogenitetsproblemet. Studien baserades på information om en mängd 

egenskaper hos hus, de köpande individerna eller familjerna av dessa samt information om 

områdets egenskaper. Palmquist använde data från ett antal olika städer för att eliminera 

problemet med endogenitet. Enligt honom uppstår detta då data från endast en marknad 

används eftersom giltigheten av efterfrågeberäkningarna då beror på lämpligheten av de 

implicita identifierade marginalpriserna. Palmquists resultat visade att efterfrågan för 

bostadsyta var förhållandevis enhetlig, medan efterfrågan för andra bostadsegenskaper var 

mer oelastisk. Även han konstaterade betydande korspriselasticiteter mellan olika 

bostadsattribut.  

 

Parsons (1986) hänvisade till Palmquist då han estimerade efterfrågefunktioner för fyra olika 

bostadsattribut. Metoden han använde sig av var en reducerad form av Rosens 

tvåstegsmodell, nämligen en modell kallad Almost Ideal Demand System (Deaton och 

Muellbauer, 1980). Datamaterialet innehöll information från fjorton separata 

bostadsmarknader i sju större amerikanska städer under åren 1974 och 1977. Parsons 

resultat, liksom många andra, visade att i takt med att familjens storlek ökar, blir 

budgetandelen som spenderas på bostadens storlek större. Vidare indikerade resultatet att när 

ett hushålls utgifter på bostaden ökar, läggs en större del av budgeten på lyxiga attribut i 

bostaden såsom luftkonditionering och flera badrum.  

 

Som framgår av ovan genomgång har flera studier funnit ett samband mellan hushållet och 

dess efterfrågan på bostadsattributet boyta. Även betydande korspriselasticiteter mellan olika 

bostadsattribut har konstaterats. Frågan är dock om det finns ett samband mellan vilka övriga 

attribut som efterfrågas av hushållet med hänsyn till dess socioekonomiska faktorer. Vår 

förhoppning är att vårt resultat ska kunna ge en fingervisning om detta.  
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Med hänsyn till vårt datamaterials karaktär och studiens syfte har vi valt att använda oss av 

Rosens tvåstegsmetod. Därmed följer vi även Follain och Jimenez (1985) rekommendation. 

Genom Palmquist (1984) och Parsons (1986) artiklar har vi dock observerat problemet med 

endogenitet och vill i högsta möjliga mån ta hänsyn till detta. Då vårt datamaterial är 

begränsat till en stad tvingas vi dock hantera problemet på ett förenklat sätt genom att den 

studerade marknaden delas in i fyra delområden. Dessa delområden beskrivs mer utförligt i 

avsnittet datamaterial.  

 

 

3. Metod 
 

Som nämnts följer denna studie huvudsakligen den tvåstegsmetod som Rosen (1974) föreslår 

är den riktiga metoden att nyttja i studier av denna typ. I det första steget estimeras en 

hedonisk prisfunktion 

 

                 ,  (1)

   

där den beroende variabeln   är bostadens pris som en funktion av bostadens 

sammansättning av attribut. I högerledet finns de förklarande variablerna som består av 

koefficienten   som uppskattas för varje bostadsattribut Z, feltermen ε samt konstanten  .   

 

I följande prisekvation räknas de implicita priserna fram för respektive bostadsattribut.  

 

         
     

   
                      (2) 

 

I steg två kan efterfrågan sedan estimeras för ett specifikt bostadsattribut genom ekvationen 

 

                     , (3) 

 

där    är ett specifikt bostadsattribut,   och   är konstanter som estimeras,   är en koefficient 

för ett hushålls socioekonomiska egenskaper och   är en felterm. På så sätt kan 

marginalpriset som estimerades i steg ett användas för att skatta efterfrågan för ett specifikt 

attribut. 

 

En förutsättning är att den hedoniska prisfunktionen är icke-linjär. Om den är linjär finns det 

nämligen ingen prisvariation för de olika attributen och en efterfrågefunktion kan därför inte 

uppskattas. Prisfunktionens icke-linjäritet gör prisvariationen möjlig, men prisvariationen är 

dock endogen med hushållet eftersom pris och mängd attribut väljs samtidigt inom en och 

samma marknad (Parsons, 1986). 

 

I en efterfrågeekvation är det en förutsättning att alla förklarade variabler är exogena. Detta 

betyder att de ska var förklarade utanför modellen (Pindyck och Rubinfield, 1998) och inte 

påverkas av den beroende variabeln. Om någon eller några av de förklarande variablerna 

bestäms inom ekvationssystemet (Pindyck och Rubinfield, 1998) och påverkas av den 

beroende variabeln uppstår endogenitet. Om det sker kommer störningstermen att vara 

korrelerad med den endogena förklarade variabeln och de skattade parametrarna blir då 

felaktiga.  
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Det standardiserade sättet att hantera fallet då högerledets variabler är korrelerade med 

residualer är att använda instrumentvariabler. Tanken med dessa är att finna ett set av 

variabler, benämnda instrument, som är korrelerade med de förklarande variablerna samt 

icke-korrelerade med feltermen (EViews, 2007). Instrumentvariablerna används inte direkt i 

ekvationen utan har till syfte att motverka att den endogena förklarande variabeln korrelerar 

med den beroende variabeln (Brooks, 2002). Instrumentvariabler är alltså exogent givna 

variabler som används för att ersätta förklarande variabler. 

 

Two-stage least squares (TSLS) är specialutformad regressionsmetod med 

instrumentvariabler (EViews, 2007). Det är denna metod som vi använder oss av i steg två 

för att uppskatta hushålls efterfrågan på specifika bostadsrättsattribut.  

 

 

4. Datamaterial  
 

Denna studie utgår från det datamaterial som vår kandidatuppsats baserades på. Detta bestod 

av 548 bostadsrättsförsäljningar som skett i Gävle under år 2008. För varje observation fanns 

information om bostadsrättens försäljningspris, adress, förening, månadsavgift, area, 

värmekostnad, antal rum och uppgift om det våningsplan som lägenheten var belägen på. 

Hur detta material bearbetades och kompletterades beskrivs närmare i vår kandidatuppsats, 

varför vi hänvisar dit.  

 

Datamaterialet i denna studie har i ett första skede kompletterats med information om vem 

förvärven, eller förvärvarna, av samtliga bostadsrätter var. Med förvärvarna avses den eller 

de personer som undertecknat köpehandlingarna. För att erhålla information om dessa 

kontaktades två fastighetsmäklarföretag som tillsammans stod för majoriteten av 

bostadsrättsmarknaden i Gävle under detta år. Från det ena företaget erhölls uppgift om 

förvärvarna av bostadsrätterna i en utskriven lista som manuellt sammanfördes med vårt 

tidigare datamaterial. Det andra företaget hade dock inte möjlighet att göra detsamma, varför 

vi fick söka ut informationen om förvärvarna manuellt på företagets kontor. Att notera är att 

vi inte erhöll information från samtliga fastighetsmäklarföretag på marknaden. Av denna 

anledning reducerades det befintliga datamaterialet något. 

 

I nästa skede tog vi reda på köparnas ekonomiska situation genom en omfattande manuell 

sökning i Skatteverkets så kallade allmänna terminal. Genom att söka fram varje enskild 

individs slutliga skattedeklaration för taxeringsåren 2008 och 2009 anskaffade vi samtliga 

individernas taxerade förvärvsinkomst det år köpet ägde rum samt året dessförinnan. Med 

beaktande till fastighetsmäklarföretagens önskemål och med hänsyn till personuppgiftslagen 

avidentifierades därefter individerna. Slutligen kompletterades det ursprungliga 

datamaterialet med den nyerhållna informationen om köparnas ekonomiska situation.  

 

Därefter omfattade datamaterialet inte bara information om själva bostadsrätterna utan även 

om förvärvarna i form utav ålder, taxerad förvärvsinkomst för två år samt information om 

köpet gjordes av en eller två individer. 

 

En kritisk granskning gjordes för att säkerställa att all relevant information fanns för 

samtliga observationer. Tre observationer eliminerades då förvärvarna ej var 

skatteregistrerade. De hade i och med det ingen taxerad förvärvsinkomst registrerad i 

Sverige och deras ekonomiska situation kunde därför inte värderas. Därutöver avlägsnades 
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tio observationer då vi ansåg att informationen ej var tillförlitlig. Förvärvaren hade nämligen 

noll i taxerad förvärvsinkomst.  

 

Efter denna databehandling återstod 449 observationer. För att hantera problemet med 

endogenitet, om än på ett förenklat sätt, delades dessa observationer in i fyra delområden. 

För respektive område har en prisekvation utförts för att tillåta variation av marginalpriserna 

inom hela marknaden. Områdena är grovt indelade utefter var i Gävle de är belägna och inte 

efter bostadsrätternas attribut eller sammansättningen av dessa. Tanken är således att även 

betalningsviljan inom respektive område ska tillåtas variera. De fyra delområdena är följande 

(se även bilaga):  

  

 Område A – Centrum, Norr, Väster (164 observationer) 

 Område B – Söder, Södertull, Vallbacken (110 observationer) 

 Område C – Alderholmen, Bomhus, Brynäs, Öster (106 observationer) 

 Område D – "Kransområden" såsom Furuvik, Stigslund, Valbo (69 observationer) 

 

 

5. Variabler 

 

Minns att studien utgår från det datamaterial som användes i vår tidigare studie. Variabeln 

värme har dock eliminerats då vi antagit, och även genom testekvationer bekräftat, att det 

inte går att skatta efterfrågan för denna variabel på ett tillförlitligt sätt. Vidare resonerades 

om det verkligen är troligt att hushåll efterfrågar ett specifikt våningsplan. Snarare tänker vi 

att individer antingen ser det som en fördel eller nackdel att bo på bottenplan. Vi valde 

därför, till skillnad från vår tidigare studie, att behandla våningsplan som en dummyvariabel. 

I tabellen nedan redovisas samtliga variabler som används i steg ett med en kort definition 

och beskrivning följt av beskrivande statistik.  

 

 

Variabel Beskrivning Definition

  Y Pris (kr) Bostadsrättens försäljningspris i kronor.

 X 1 Månadsavgift (kr) Bostadsrättens avgift till föreningen i kronor per månad.

 X 2 Area (kvm) Bostadsrättens uppmätta area i kvadratmeter.

 X 3 Avstånd till centrum Bostadsrättens avstånd till centrum (fågelvägen), 

(koordinater) härlett ur skillnader i geografiska X- och Y-koordinater.

 X 4 Rum Bostadsrättens antal rum exklusive kök.

 X 5 Våningsplan Dummy. Våningsplan  = 1 när bostadsrätten är belägen på 

bottenplan; övriga våningsplan samt okänt våningsplan; 0. 

Tabell 1. Definition av variabler (steg ett)
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Variabel Beskrivning Min Max Medel Standard- Antalet Antalet obs.

avvikelse obs. där värde = 1

  Y Pris 95 000 2 080 000 622 000 358 000 449

 X 1 Månadsavgift 793 7 274 3 296 1 233 449

 X 2 Area 18 134 69 24 449

 X 3 Avstånd till centrum 141 10 105 1 616 1 441 449

 X 4 Rum 1 5 2,6 1,0 449

 X 5 Våningsplan 0 1 449 96

Tabell 2. Beskrivande statistik (steg ett)

 

 

Efter att datamaterialet kompletterats med förvärvarnas egenskaper konstaterades att det 

fanns en tydlig åtskillnad i materialet. Förvärven var nämligen gjorda av endera en eller två 

personer, 62 % respektive 38 %. För att få så rättvisande resultat som möjligt var detta 

nödvändigt att hantera och vi har noggrant avvägt hur vi på bästa sätt ska göra det. Vi valde 

att beskåda samtliga förvärv som gjorda av ett hushåll med antingen en eller två individer. 

Två personer i hushållet medför naturligt att det finns två uppgifter om ålder och inkomst. 

Hur detta har behandlats tydliggörs i den tabell och text som följer nedan.  

 

 

Variabel Beskrivning Definition

 X 6 Förvärvare Dummy. Förvärvare = 1 om det är ett tvåmanshushåll, 

enmanshushåll; 0

 X 7 Hushållets ålder Ålder för hushållet det år förvärvet skedde. 

 X 8 Hushållets inkomst Taxerad inkomst för hushållet året då förvärvet ägde rum.

Tabell 3. Definition av variabler (steg två)

 
 

 

Dummyvariabeln Förvärvare baseras på uppgifter om de individer som förvärvat 

bostadsrätten enligt köpehandlingarna. Ett enmanshushåll består naturligtvis av en person, 

medan ett tvåmanshushåll består av två förvärvare.  

 

Med variabeln Hushållets ålder menas åldern på de individer som ingår i hushållet. I de fall 

det är två förvärvare har summan av de båda individernas ålder dividerats med två för att 

erhålla en medelålder som får representera tvåmanshushållet. 

 

Variabeln Hushållets inkomst består av hushållets sammanlagda taxerade förvärvsinkomst. 

Då enmanshushåll endast har en inkomst får den ensam representera hushållets inkomst.  

 

Beskrivande statistik för hushållens egenskaper presenteras på nästkommande sida.  
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Variabel Beskrivning Min Max Medel Standard- Antalet Antalet obs.

avvikelse obs. där värde = 1

 X 6 Förvärvare 0 1 449 170

 X 7 Hushållets ålder 17 84 39 16 449

 X 8 Hushållets inkomst 6 800 3 104 100 392 771 243 271 449

Tabell 4. Beskrivande statistik (steg två)

Minns att instrumentvariabler är exogent givna variabler som används för att ersätta en 

förklarande variabel. För några av våra variabler råder det viss tveksamhet vad gäller deras 

exogenitet och vi har därför använt oss av instrumentvariabler i dessa fall. Exakt vilka 

instrumentvariabler som använts framgår i resultattabellerna för respektive attribut (se 

avsnitt sju).  

 

  

 6. Pris- och efterfrågeekvationer 

 

För att estimera efterfrågan på ett specifikt bostadsattribut har vi, som tidigare nämnts, 

använt oss av en tvåstegsmetod. Statistikprogrammet EViews har använts för beräkningarna 

i både steg ett och två. I det andra steget har dessutom en specialutformad regressionsmetod 

med instrumentvariabler (TSLS) använts. Nedan redovisas den prisekvation som beräknats i 

det första steget. Observera att fyra prisekvationer har beräknats, en för respektive 

delmarknad.  

 

                                               (4) 

 

Ur dessa prisekvationer har de marginella priserna för respektive bostadsrättattribut,         
beräknats, vilka i sin tur har använts i det andra steget där efterfrågeekvationer för dessa 

bostadsrättsattribut estimerats.  

 

Månadsavgift:                                             (5)

  

Area:                                                           (6) 

 

Avstånd till centrum:                                   (7)

  

Rum:                                                           (8) 

 

Våningsplan:                                              (9) 
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7. Resultat 

 

I detta avsnitt ligger fokus på resultatet i steg två. Resultatet från steg ett kommenteras 

endast kort nedan, där resultatet av prisekvationerna för respektive delmarknad presenteras. 

För samtliga resultattabeller redovisas t-kvoten inom parentes.  

 

Resultaten från samtliga prisekvationer visar tydliga och signifikanta koefficienter. Även 

förklaringsgraden är hög i samtliga ekvationer. Den enda icke-signifikanta variabeln i 

samtliga delmarknader är variabeln Våningsplan. 

 

 

A B C D

lnY lnY lnY lnY

Oberoende variabler ln(Pris) ln(Pris) ln(Pris) ln(Pris)

 ln α Konstant 9,41 (-14,10) 6,39 (-8,11) 13,47 (-9,98) 2,82 (-2,21)

 lnX 1 ln(Månadsavgift) -0,78 (-6,77) -0,40 (-4,29) -1,39 (-6,01) -0,12 (-0,68)

 lnX 2 ln(Area) 1,33 (-7,66) 1,20 (-8,36) 1,18 (-2,74) 1,67 (-5,82)

 lnX 3 ln(Avstånd till centrum) -0,39 (-13,13) -0,27 (-3,87) -0,26 (-3,32) -0,33 (-4,09)

 lnX 4 ln(Rum) 0,31 (-2,68) 0,18 (-1,68) 0,80 (-3,19) 0,08 (-0,38)

 l X 5 Våningsplan -0,03 (-0,53) -0,05 (-1,16) 0,04 (-0,38) -0,01 (-0,07)

 lnR
2

0,66 0,81 0,56 0,82

 lnJusterad R
2

0,65 0,80 0,53 0,80

 lnF 62,21 88,60 25,03 56,06

 lnP-värde(F) 0,00 0,00 0,00 0,00

 lnN 164 110 106 69

Tabell 5. Resultat för varje delområdes prisekvation

Område

 

Resultaten i dessa prisekvationer används i ekvation (2) för att beräkna de marginella 

priserna för respektive attribut. 

 

På följande sida presenteras resultaten från steg två med efterföljande kommentarer. Det som 

kan konstateras är att samtliga efterfrågeekvationer ger signifikanta värden. Emellertid är de 

samband som presenteras mycket svaga. Koefficienterna för merparten av variablerna är 

väldigt låga, vilket är något överraskande då prisekvationerna i steg ett resulterade i både 

tydliga och signifikanta koefficienter. Således är prissättningen på attributen väldigt tydlig 

medan konsumtionen av samma attribut visar svaga samband med hushållets 

socioekonomiska faktorer.  
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X1

Oberoende variabler Månadsavgift

        γ Konstant 3779,45-3 (-10,99)

X 1 (Z) Marginalpris, månadsavgift 10,22-3 (-5,59)

 lnl X 6 Förvärvare 425,43-3 (-3,74)

 lnl X 7 Hushållets ålder 12,21-3 (-4,00)

 lnl X 8 Hushållets inkomst 1,48∙10-3 (-5,81)

Instrumentvariabler:

Konstant, Hushållsinkomst år 2007, Hushållets ålder, 

Förvärvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D.

Tabell 6. Resultat eftefrågeekvation, månadsavgift

 
 

 

I tabell 6, där efterfrågemönster för bostadsrätters månadsavgift försökts urskiljas finns 

egentligen bara ett samband, nämligen att ju äldre hushållet är, desto högre avgift efterfrågas. 

Att en individ efterfrågar en hög avgift kan låta konstigt. Snarare borde man tolka resultatet 

som att ett äldre hushåll är mindre känsligt för en hög avgift jämfört med ett yngre hushåll. 
 

 

 

X2

Oberoende variabler Area

        γ Konstant 78,43-3 (-9,28)

X 2 (Z) Marginalpris, area (-)3,30∙10-3
(-4,54)

 lnl X 6 Förvärvare 8,64-3 (-3,01)

 lnl X 7 Hushållets ålder 0,20-3 (-2,93)

 lnl X 8 Hushållets inkomst 0,04∙10-3 (-4,42)

Instrumentvariabler:

Konstant, Hushållsinkomst år 2007, Hushållets ålder, 

Förvärvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D.

Tabell 7. Resultat eftefrågeekvation, area

 
 

 

Som vi förväntat oss kan vi i denna ekvation urskilja ett samband mellan bostadsrätters 

storlek och den socioekonomiska variabeln förvärvare. Ett tvåmanshushåll efterfrågar alltså 

en större bostad och mer area jämfört med ett enmanshushåll. Marginalpriset för area visar 

att ju högre priset är, desto mindre yta efterfrågar hushåll. 

 

  

R² 

Justerad R² 

F 

P-värde (F) 

N 

0,39 

0,38 

44,18 

0,00 

449 

R² 

Justerad R² 

F 

P-värde (F) 

N 

0,23 

0,22 

44,77 

0,00 

449 
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X3

Oberoende variabler Avstånd till centrum

        γ Konstant 2104,56-3 (-11,60)

X 3 (Z) Marginalpris, avstånd till centrum 6,72-3 (-9,46)

 lnl X 6 Förvärvare 274,62-3 (-1,67)

 lnl X 7 Hushållets ålder 12,37-3 (-2,71)

 lnl X 8 Hushållets inkomst 0,83∙10-3 (-1,81)

Instrumentvariabler:

Konstant, Hushållsinkomst år 2007, Hushållets ålder, 

Förvärvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D.

Tabell 8. Resultat eftefrågeekvation, avstånd till centrum

 
 

 

Två resultat går att urskilja vad gäller hushålls efterfrågan på bostadsrätters läge i 

förhållande till centrum. Vid en marginell ökning av priset efterfrågas bostäder som ligger 

längre bort från centrum. Dessutom tenderar tvåmanshushåll att bo längre bort från centrum, 

vilket samtidigt visar att enmanshushåll föredrar lägenheter närmare centrum. 

 

 

X4

Oberoende variabler Rum

        γ Konstant 3,10-3 (-7,86)

X 4 (Z) Marginalpris, rum (-)0,01∙10-3 (-4,12)

 lnl X 6 Förvärvare 0,37-3 (-3,48)

 lnl X 7 Hushållets ålder 4,92∙10-3 (-1,77)

 lnl X 8 Hushållets inkomst 0,00-3 (-6,23)

Instrumentvariabler:

Konstant, Hushållsinkomst år 2007, Hushållets ålder, 

Förvärvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D.

Tabell 9. Resultat eftefrågeekvation, rum

 
 

 

Resultatet av efterfrågefunktionen för rum visar att tvåmanshushåll konsumerar fler rum än 

enmanshushåll, vilket var ett förväntat resultat. Vidare visas att allt eftersom priset ökar, 

efterfrågar hushållet färre rum.  

 

R² 

Justerad R² 

F 

P-värde (F) 

N 

0,31 

0,31 

43,69 

0,00 

449 

R² 

Justerad R² 

F 

P-värde (F) 

N 

0,01 

0,00 

29,87 

0,00 

449 
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X5

Oberoende variabler Våningsplan

        γ Konstant (-)0,41-3 (-1,60)

X 5 (Z) Marginalpris, våningsplan (-)0,13∙10-3
(-2,87)

 lnl X 6 Förvärvare (-)0,13-3
(-1,63)

 lnl X 7 Hushållets ålder (-)2,16∙10-3
(-1,12)

 lnl X 8 Hushållets inkomst 0,00-3
(-2,89)

Instrumentvariabler:

Konstant, Hushållsinkomst år 2007, Hushållets ålder, 

Förvärvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D.

Tabell 10. Resultat eftefrågeekvation, våningsplan

 
 

 

Resultatet för våningsplan visar endast ett fåtal signifikanta värden och ett svagt samband 

går därför enbart att urskilja. När marginalpriset ökar ser fler hushåll det som en nackdel att 

bo på bottenplan. Ett liknande samband finns när ett hushåll disponerar över en högre 

inkomst. Att notera är att koefficienterna för inkomst- och priselasticitet har sina förväntade 

tecken. 

 

Vår förhoppning var att vi genom denna studie skulle kunna urskilja ett samband mellan 

bostadsrätters specifika attribut och de köpande hushållens socioekonomiska faktorer. 

Dessvärre går det inte att påstå att vi funnit betydande samband. Det vi kan konstatera är att 

vårt resultat är väldigt tydligt, men att koefficienterna är svaga. Det har visat sig att det inte 

finns ett tydligt mönster vad gäller efterfrågan på marknaden, trots att prisstrukturen på 

samma marknad är oerhört utmärkande.  

 

 

8. Analys av resultatets utfall 
 

Resultatets utfall förvånade oss lite och vi har därför spenderat mycket tid och tanke kring 

ekvationernas utformning och de behandlade variablerna. Dock har vi inte funnit någon 

självklar källa till varför merparten av resultaten visar så svaga samband mellan 

bostadsrätters specifika attribut och hushålls socioekonomiska faktorer.  

 

För att ändå försöka förklara resultatet har vi analyserat datamaterialet ytterligare. Vi 

konstaterade då att en möjlig felkälla är uppgiften om förvärvare. Vi har ovillkorligen antagit 

att antalet individer som undertecknat köpehandlingarna också är de som bor i bostadsrätten. 

Om dessa uppgifter inte är korrekta, finns all anledning att tro att flera fel resulterar som en 

följd av detta. 

 

Även om det är en person som undertecknat köpehandlingarna kan det mycket väl vara två 

personer som gemensamt disponerar över bostadsrätten. Således saknas socioekonomiska 

uppgifter om en individ, vilket i sin tur leder till att hela observationens värde minskas.  

R² 

Justerad R² 

F 

P-värde (F) 

N 

-1,14 

-1,16 

2,55 

0,00 

449 
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Hushållets ålder påverkas troligen inte i någon stor utsträckning av detta, men däremot torde 

hushållets disponibla inkomst bli snedvriden då endast den ena inkomsttagaren beaktas. Ett 

bevis på att detta problem kan existera i datamaterialet visualiseras i tabellen nedan. 

 

 

Antal Totalt antal Antal obs. förvärvade Antal obs. förvärvade

rum obs.  av enmanshushåll  av tvåmanshushåll

1 61 51 10

2 180 144 36

3 112 51 61

4 79 29 50

5 17 4 13

449 279 170

Tabell 11. Antal rum i relation till antalet förvärvare

 

 

Som tydliggörs i tabellen är det orimligt många enmanshushåll som förvärvat bostadsrätter 

av större storlek. Exempelvis har hela 37 % av trerumslägenheterna förvärvats av en individ.  

 

För att få en bättre bild av datamaterialet har vi även i andra aspekter analyserat och jämfört 

olika variablers relation till varandra. Då fann vi att mängden av ett specifikt 

bostadsrättsattribut konsumeras på ett liknande sätt oavsett hushållets socioekonomiska 

faktorer.  

 

 

Avstånd till centrum Hushållets inkomst Antal obs.

0-1 000 407 472 203

1 000-2 000 350 580 114

2 000-3 000 409 720 76

3 000-4 000 447 729 24

4 000-5 000 390 442 12

5 000-6 000 342 400 13

6 000-7 000 604 100 2

7 000-8 000 295 750 4

10 000-11 000 259 100 1

Alla 392 770 449

Tabell 12. Avstånd till centrum i relation till hushållets inkomst

 
 

I tabell 12 framgår att avstånd till centrum väljs på ett sätt som inte kan sammankopplas med 

olika inkomstnivåer. Även annat tyder på att oavsett om man är en eller två förvärvare,  

låg- eller höginkomsttagare, gammal eller ung så verkar man i princip handla på samma sätt. 



Hushålls efterfrågan på specifika bostadsrättssattribut      Ulrica Dalnor Lindström och Carin Tjernell  
  

 

 

 

18 

En annan möjlig anledning till varför det visat sig vara svårt att urskilja ett samband mellan 

bostadsattribut och socioekonomiska faktorer är att flera attribut kompletterar varandra.  

Efterfrågar man en viss variabel så hänger de ofta ihop med bostadsrättens övriga attribut. 

Exempelvis är det självklart att om ett hushåll efterfrågar en trerumslägenhet efterfrågar de 

samtidigt mycket av bostadsattributet area.  

 

 

9. Slutsatser 
 

Trots vårt omfattande datamaterial visade det sig att det inte gick att urskilja några starka 

samband mellan specifika bostadsrättsattribut och hushålls socioekonomiska faktorer. Vi kan 

konstatera att prissättningen på bostadsrättens attribut är väldigt tydlig medan konsumtionen 

av samma attribut är otydlig. Alltså kan vi fastställa att personer värderar lägenheters attribut 

på ett urskiljbart sätt, men att man inte kan se vad unika hushåll specifikt efterfrågar hos en 

bostadsrätt.  

 

Även om det inte gått att hitta tydliga mönster ser vi ingen anledning att förkasta vårt 

datamaterial. Dock har vi upptäckt en potentiell brist i materialet som eventuellt påverkar 

möjligheten att urskilja tydliga samband då det inte är självklart att de socioekonomiska 

faktorerna till fullo överensstämmer med de verkliga förhållandena. Något som säkerligen 

hade gjort det lättare att acceptera och förlita sig på resultatet vore om man visste att de 

erhållna uppgifterna överensstämde med de faktiska.  

 

Detta är något som kommer underlättas framöver då det så kallade lägenhetsregistret är 

under uppbyggnad i Sverige. Då kommer samtliga lägenheter, både bostads- och hyresrätter, 

ha uppgift om vilka personer som är bosatta i dessa samt deras familjeförhållanden. 

Följaktligen kan en studie av liknande karaktär baseras på ett mer verklighetsbaserat 

material.  

 

Skulle ett samband mellan hushåll och vad de efterfrågar för specifika bostadsattribut kunna 

urskiljas skulle det vara intressant att jämföra detta resultat med hyresmarknadens 

hyressättningsmodell och se om den utgår från samma värdering av bostadens attribut som 

det visat sig att hushåll efterfrågar. 

 

Ytterligare ett förslag till fortsatta studier är att skatta en faktisk boendekostnad för samtliga 

hushåll i datamaterialet. Genom att uppskatta eller erhålla faktiskt information om 

belåningsgrad och låneränta kan de tillsammans med den årliga avgiften till 

bostadsrättsföreningen utgöra en total boendekostnad. Boendekostnaden kan sedan dras bort 

från hushållets inkomst och därefter kan en disponibel inkomst räknas fram. Den kan då 

användas istället för taxerad förvärvsinkomst i efterfrågefunktionen. 

 

Oavsett hur man behandlar och försöker estimera efterfrågemönster får man inte glömma 

bort att marknaden som studeras är av en väldigt komplex natur. Vidare hänger de beräknade 

resultaten samman med de förutsättningar och förhållanden som råder på den specifika 

marknad som studerats. Det är således också möjligt att hushåll på bostadsmarknaden som 

studeras faktiskt handlar ospecifikt, det vill säga utan något urskiljbart efterfrågemönster.  
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