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Syfte: Syftet ar att forsoka urskilja samband mellan hushalls socioekonomiska faktorer och
efterfragan pa specifika bostadsattribut. Var fragestallning ar: Finns det samband mellan
vilka specifika attribut som efterfragas hos bostadsratter och hushalls socioekonomiska
faktorer? Var férhoppning ar att atminstone fa en indikation pa vad olika typer av hushall
efterfragar.

Metod: Denna studie baseras pa en databas bestdende av bostadsrattsforséljningar som
skett i Gavle under ar 2008 samt socioekonomisk information om de hushall som
forvarvat dessa bostadsratter. For att estimera hushalls efterfragan pa ett specifikt
bostadsrattsattribut har en tvastegsmetod anvants. | ett forsta steg avslojas de
underforstddda marginalpriserna av bostadsratters egenskaper med hjélp av den hedoniska
metoden. Dessa marginalpriser anvands i ett andra steg dar efterfrageekvationer for
enskilda bostadsréattsattribut estimeras. Berédkningarna utfors i statistikprogrammet
EViews.

Resultat & slutsats: Resultatet visar att vissa bostadsréttsattribut kan sammankopplas med
hushalls socioekonomiska faktorer. Vidare visar resultatet tydliga men mycket svaga
monster vad galler efterfragan pa marknaden, trots att prisstrukturen pa samma marknad ar
oerhort utmarkande. Vi kan konstatera att prissattningen pa bostadsratters attribut ar valdigt
tydlig medan konsumtionen av samma attribut ar otydlig.

Forslag till fortsatt forskning: Intressant vore att jamfdra studier av denna typ med
hyresmarknadens hyressattningsmodell och se om den utgar fran samma vérdering av
bostadens attribut som det visat sig att hushall efterfragar. Ytterligare ett forslag ar att skatta
en faktisk boendekostnad for samtliga hushall i datamaterialet och anvéanda disponibel
inkomst istéllet for taxerad forvarvsinkomst i efterfragefunktionen.

Uppsatsens bidrag: Studien har visat hur man kan estimera och finna samband mellan
bostadsattribut och hushalls socioekonomiska faktorer. Darutover har problemet med
endogenitet behandlats genom instrumentvariabler och en uppdelning av datamaterialet i
fyra delomraden.

Nyckelord: Prisekvation, efterfrageekvation, bostadsratt, two-stage least squares,
instrumentvariabler, endogenitet.
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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 Gavle 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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|. Introduktion

Bostadsmarknaders prisbildningsprocess och efterfragestruktur har lange varit foremal for
forskning. En del forskare har inriktat sig pa att forsoka urskilja individers eller hushalls
konsumtionsbeteende. Denna studie foljer denna inriktning da vi undersoker om det gar att
urskilja hushalls efterfragan pa specifika attribut hos bostadsratter forsalda i Gavle ar 2008.

Bostader bestar av en uppséattning egenskaper som gor att de dels skiljer sig fran varandra
och dels fran dvriga varor. Detta bidrar gemensamt till att bostadsmarknaden ar mycket
annorlunda jamfort med 6vriga marknader (Arnott, 1987) och det &r darfor sarskilt
intressant, men ocksa problematiskt, att studera hur prisbildningen sker pa en marknad av
sadan komplex natur.

Priset pa en bostadsratt beror i hdg grad av hur manga hushall som efterfragar den och hur
manga bostader av liknande karaktar som finns tillgangliga pd marknaden. Varje bostadsratt
har en unik uppsattning av egenskaper sasom lage, storlek och manadsavgift.
Sammanséttningen ar unik for varje bostad och de olika egenskaperna ger olika nytta for
olika hushall.

Awven ett hushall kan vara uppbyggt pa flera olika sétt. Det kan besta av en eller flera
individer som ensamt eller gemensamt ska disponera éver bostaden. Individerna kan i sin tur
skilja sig at bland annat vad galler alder och disponibel inkomst. Hur viktig en egenskap hos
en bostadsréatt upplevs vara och hur avgorande den ar for individens intresse for bostaden &r
givetvis ocksa valdigt personligt utefter smak och preferenser.

Trots att det ar bostadsrattens egenskaper som ar avgorande for hur vél den tilltalar olika
individer och hushall, r det inte egenskaperna som uttryckligen handlas pa marknaden.
Daremot aterspeglas de underforstadda marginalpriserna av bostadens egenskaper i
forsaljningspriset (Palmquist, 1984). Dessa implicita priser kan avsléjas med hjéalp av den
hedoniska metoden.

En sadan analys speglar dock lite information om den underliggande efterfragan pa
egenskaperna savida inte alla forvarvare ar identiska. Istéllet representerar ekvationen en
slags jamvikt dar man kan urskilja hur olika uppséttningar av egenskaper varderas av
marknaden (Palmquist, 1984). De underforstadda marginalpriserna varierar dock inom en
gemensam marknad. Har man information om hushallens unika uppséttning kan man dock
med hjalp av Rosens tvastegsmodell (1974) estimera ett hushalls efterfragan och rentav
urskilja hushallets efterfragan pa en specifik egenskap.

Denna studie ar en direkt fortsattning pa var kandidatuppsats (Dalnor Lindstrom och
Tjernell, 2009) dar vi redovisade hur stor paverkan en bostadsréatts egenskaper har pa dess
forsaljningspris. Utdver information betraffande bostadsratter har vi i denna studie &ven
information om forvarvarna av dessa. Genom att ta hansyn till hushallens socioekonomiska
faktorer ar syftet att forsoka urskilja ett samband mellan dessa och den underliggande
efterfragan pa bostadsratternas egenskaper.

Det troliga &r att det som efterfragas hos en bostadsratt andras allteftersom individens alder,
inkomst och familjesituation &ndras. Det rimliga ar saledes att en enskild individ efterfragar
en enrumslagenhet, medan en storre bostadsratt dnskas nar man &r flera individer. Liknande



Hushalls efterfragan pa specifika bostadsrattssattribut Ulrica Dalnor Lindstrém och Carin Tjernell

samband med efterfragan pa andra egenskaper ar dock inte lika sjalvklara och darfor sarskilt
intressanta att forsoka urskilja.

Det gar kanske att finna ett samband mellan alder och efterfragan pa ett visst attribut hos en
bostadsratt. Mojligt ar ju att en aldre person inte attraheras av narhet till centrum i lika hog
grad som en yngre person. Vidare ar mojligtvis en hog avgiftsniva inte lika avskrackande for
ett hushall med tva individer som det ar for en enskild. Ytterligare ma det handa att en
hoginkomsttagare kan lagga storre del av sin budget pa attribut av lyxig karaktar sasom
stOrre area eller flera rum.

Var fragestallning ar darfor: Finns det samband mellan vilka specifika attribut som
efterfragas hos bostadsréatter och hushalls socioekonomiska faktorer?

| de tidigare studier som vi har last har framforallt efterfragan pa bostadsyta varit
utmarkande. Resultaten har inte alltid varit desamma, men det har dock varit moéjligt att
urskilja ett samband mellan attributet bostadsyta och hushallet. For 6vriga attribut har
resultaten inte varit lika tydliga och det ar darfor inte rimligt att férvanta sig att var studie
ska fa entydiga resultat. Var férhoppning ar dock att resultatet atminstone ska kunna ge en
indikation pa vad olika typer av hushall efterfragar.

Studien disponeras enligt foljande. Forst kartldggs ett antal studier som har genomforts for
att ge en dverskadlig orientering pa omradet. En presentation av den modell som anvants i
studien presenteras sedan f6ljt av en beskrivning av det datamaterial som studien baseras pa.
| detta avsnitt beskrivs &ven hur datamaterialet har granskats och bearbetats for att vara
anvandbart. Samtliga variabler beskrivs och definieras i ndstkommande avsnitt. Efter detta
presenteras de pris- och efterfrageekvationer som anvants, foljt av en redogdrelse av
resultatet samt en analys av dess utfall. Sist presenteras studiens slutsatser och forslag till
fortsatta studier.

2. Tidigare studier

Efterfragan pa bostader har studerats relativt mycket. Efter Sherwin Rosens (1974) artikel
har allt fler studier fokuserat pa efterfragan pa specifika bostadsattribut och hur kénslig
efterfragan ar for forandringar i inkomst och pris. Follain och Jimenez (1985) har i en
omfattande granskning kartlagt de olika metoder som anvénts pa omradet. De kunde urskilja
foljande tillvagagangssitt: enkel hedonisk, tvasteg, bid-rent”, index och diskret metod.
Vilken metod som &r den mest lampliga i en specifik studie beror enligt forfattarna pa vilken
ekonomisk fraga som utreds saval som karaktaren pa den aktuella databasen. Av de metoder
som Follain och Jimenez (1985) granskat rekommenderar de Rosens tvastegsmetod. De
menar att den metoden ar val forankrad i teorin och dessutom relativt enkel att anvénda.

Efter en genomgang av ett axplock studier som studerat efterfragan for specifika
bostadsattribut kan vi konstatera att merparten av dem faktiskt har anvént sig av Rosens
tvastegsmodell, vilket innebér ett forfarande i tva huvudsakliga steg. | det forsta steget
beraknas de implicita priserna pa bostadsattribut genom traditionell hedonisk metod och i det
andra steget uppskattas olika elasticiteter av dessa bostadsattribut. Dérefter analyseras
konsumtionen av attributen med hansyn till socioekonomiska faktorer, sdsom familjens
storlek och disponibla inkomst.
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Wilhelmsson (2002) estimerade inkomst- och priselasticitet for olika bostadsattribut genom
en kombination av hedonisk metod och ett sa kallat linjart utgiftssystem. Den empiriska
analysen baserades pa data som inkluderade 318 transaktioner av enfamiljshus mellan ar
1991-1998 i en forort till Stockholm. Utdver transaktionsdata sasom husens pris, storlek och
kvalitet, innehdll datamaterialet kompletterande uppgifter om de hushall som kopt dessa hus.
Resultatet visade att familjens storlek spelade en betydande roll vid berédkningen av
elasticiteter. Dessutom konstaterades att bostadsattributet boyta och franvaro av trafikbuller
var mer inkomstelastiska &n tomtstorlek och inomhuskvalitet.

Witte, Sumka och Erekson (1979) beréknade utbuds- och efterfragefunktioner for olika
bostadsattribut. Deras skattning gjordes med en traditionell, icke-linjar hedonisk prisekvation
i ett forsta steg. Resultatet darifran anvéandes i nasta steg dar utbuds- och efterfragefunktioner
beraknades. Materialet anskaffades ar 1972 och bestod av information om
hyresbostadsmarknader i stader med 10 000 till 40 000 invanare i North Carolina med
omnejd. Det empiriska resultatet bekréftade de, for skribenterna, forvantade koefficienterna
for varje egenskap i sin egen efterfrage- och utbudsfunktion. Genom korspriselasticiteter
visades ett generellt monster av komplementaritet i konsumtionen av bostadsattribut. Vidare
konstaterades att storre hushall hade en stark efterfraga pa bostadens storlek.

Palmquist (1984) poéngterade i sin studie “Estimating the Demand for the Characteristics of
Housing” en del problem som han menade hade forbisetts i tidigare empiriska studier,
daribland endogenitetsproblemet. Studien baserades pa information om en méangd
egenskaper hos hus, de kdpande individerna eller familjerna av dessa samt information om
omradets egenskaper. Palmquist anvande data fran ett antal olika stader for att eliminera
problemet med endogenitet. Enligt honom uppstar detta da data fran endast en marknad
anvands eftersom giltigheten av efterfrageberakningarna da beror pa lampligheten av de
implicita identifierade marginalpriserna. Palmquists resultat visade att efterfragan for
bostadsyta var forhallandevis enhetlig, medan efterfragan for andra bostadsegenskaper var
mer oelastisk. Aven han konstaterade betydande korspriselasticiteter mellan olika
bostadsattribut.

Parsons (1986) hanvisade till Palmquist da han estimerade efterfragefunktioner for fyra olika
bostadsattribut. Metoden han anvande sig av var en reducerad form av Rosens
tvastegsmodell, namligen en modell kallad Almost Ideal Demand System (Deaton och
Muellbauer, 1980). Datamaterialet innehdll information fran fjorton separata
bostadsmarknader i sju storre amerikanska stader under aren 1974 och 1977. Parsons
resultat, liksom manga andra, visade att i takt med att familjens storlek ékar, blir
budgetandelen som spenderas pa bostadens storlek storre. Vidare indikerade resultatet att nar
ett hushalls utgifter pa bostaden okar, laggs en storre del av budgeten pa lyxiga attribut i
bostaden sasom luftkonditionering och flera badrum.

Som framgar av ovan genomgang har flera studier funnit ett samband mellan hushallet och
dess efterfragan pa bostadsattributet boyta. Aven betydande korspriselasticiteter mellan olika
bostadsattribut har konstaterats. Fragan ar dock om det finns ett samband mellan vilka 6vriga
attribut som efterfragas av hushallet med hansyn till dess socioekonomiska faktorer. Var
forhoppning ar att vart resultat ska kunna ge en fingervisning om detta.
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Med hénsyn till vart datamaterials karaktar och studiens syfte har vi valt att anvanda oss av
Rosens tvastegsmetod. Darmed féljer vi dven Follain och Jimenez (1985) rekommendation.
Genom Palmquist (1984) och Parsons (1986) artiklar har vi dock observerat problemet med
endogenitet och vill i hdgsta mojliga man ta hansyn till detta. Da vart datamaterial &r
begrénsat till en stad tvingas vi dock hantera problemet pa ett forenklat satt genom att den
studerade marknaden delas in i fyra delomraden. Dessa delomraden beskrivs mer utforligt i
avsnittet datamaterial.

3. Metod

Som namnts foljer denna studie huvudsakligen den tvastegsmetod som Rosen (1974) foreslar
ar den riktiga metoden att nyttja i studier av denna typ. | det forsta steget estimeras en
hedonisk prisfunktion

P =a+p Z+c¢, (1)

dar den beroende variabeln P &r bostadens pris som en funktion av bostadens
sammansattning av attribut. | hogerledet finns de forklarande variablerna som bestar av
koefficienten f som uppskattas for varje bostadsattribut Z, feltermen & samt konstanten a.

| foljande prisekvation réknas de implicita priserna fram for respektive bostadsattribut.

oP(Z .
pi(2) = % i=1,..k @)

| steg tva kan efterfragan sedan estimeras for ett specifikt bostadsattribut genom ekvationen
zi=y+Ap;(2)+p'X+ ¢, 3)

dar z; ar ett specifikt bostadsattribut, y och A &r konstanter som estimeras, 8 ar en koefficient
for ett hushalls socioekonomiska egenskaper och ¢ &r en felterm. Pa sa satt kan
marginalpriset som estimerades i steg ett anvandas for att skatta efterfragan for ett specifikt
attribut.

En forutséttning &r att den hedoniska prisfunktionen ar icke-linjar. Om den &r linjar finns det
namligen ingen prisvariation for de olika attributen och en efterfragefunktion kan darfor inte
uppskattas. Prisfunktionens icke-linjaritet gor prisvariationen mojlig, men prisvariationen &ar
dock endogen med hushallet eftersom pris och méangd attribut valjs samtidigt inom en och
samma marknad (Parsons, 1986).

| en efterfrageekvation ar det en forutsattning att alla forklarade variabler &r exogena. Detta
betyder att de ska var forklarade utanfér modellen (Pindyck och Rubinfield, 1998) och inte
paverkas av den beroende variabeln. Om nagon eller nagra av de forklarande variablerna
bestams inom ekvationssystemet (Pindyck och Rubinfield, 1998) och paverkas av den
beroende variabeln uppstar endogenitet. Om det sker kommer stérningstermen att vara
korrelerad med den endogena forklarade variabeln och de skattade parametrarna blir da
felaktiga.
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Det standardiserade séttet att hantera fallet da hogerledets variabler ar korrelerade med
residualer &r att anvanda instrumentvariabler. Tanken med dessa &r att finna ett set av
variabler, bendmnda instrument, som &r korrelerade med de férklarande variablerna samt
icke-korrelerade med feltermen (EViews, 2007). Instrumentvariablerna anvénds inte direkt i
ekvationen utan har till syfte att motverka att den endogena forklarande variabeln korrelerar
med den beroende variabeln (Brooks, 2002). Instrumentvariabler &r alltsa exogent givna
variabler som anvénds for att ersatta forklarande variabler.

Two-stage least squares (TSLS) ar specialutformad regressionsmetod med
instrumentvariabler (EViews, 2007). Det &r denna metod som vi anvander oss av i steg tva
for att uppskatta hushalls efterfragan pa specifika bostadsrattsattribut.

4. Datamaterial

Denna studie utgar fran det datamaterial som var kandidatuppsats baserades pa. Detta bestod
av 548 bostadsrattsforsaljningar som skett i Gavle under ar 2008. For varje observation fanns
information om bostadsrattens forséljningspris, adress, férening, manadsavgift, area,
varmekostnad, antal rum och uppgift om det vaningsplan som lagenheten var belégen pa.
Hur detta material bearbetades och kompletterades beskrivs narmare i var kandidatuppsats,
varfor vi hénvisar dit.

Datamaterialet i denna studie har i ett forsta skede kompletterats med information om vem
forvérven, eller forvérvarna, av samtliga bostadsrétter var. Med forvarvarna avses den eller
de personer som undertecknat kopehandlingarna. For att erhalla information om dessa
kontaktades tva fastighetsméklarforetag som tillsammans stod for majoriteten av
bostadsrattsmarknaden i Gavle under detta ar. Fran det ena foretaget erhélls uppgift om
forvarvarna av bostadsratterna i en utskriven lista som manuellt sammanfordes med vart
tidigare datamaterial. Det andra foretaget hade dock inte mojlighet att gora detsamma, varfor
vi fick soka ut informationen om forvarvarna manuellt pa foretagets kontor. Att notera &r att
vi inte erh6ll information fran samtliga fastighetsmaklarforetag pa marknaden. Av denna
anledning reducerades det befintliga datamaterialet nagot.

| nasta skede tog vi reda pa koparnas ekonomiska situation genom en omfattande manuell
sokning i Skatteverkets sa kallade allmanna terminal. Genom att soka fram varje enskild
individs slutliga skattedeklaration for taxeringsaren 2008 och 2009 anskaffade vi samtliga
individernas taxerade forvarvsinkomst det ar kopet dgde rum samt aret dessfoérinnan. Med
beaktande till fastighetsméaklarforetagens 6nskemal och med hansyn till personuppgiftslagen
avidentifierades dérefter individerna. Slutligen kompletterades det ursprungliga
datamaterialet med den nyerhallna informationen om koparnas ekonomiska situation.

Dérefter omfattade datamaterialet inte bara information om sjélva bostadsrétterna utan &ven
om forvarvarna i form utav alder, taxerad forvarvsinkomst for tva ar samt information om
kopet gjordes av en eller tva individer.

En kritisk granskning gjordes for att sékerstélla att all relevant information fanns for
samtliga observationer. Tre observationer eliminerades da forvéarvarna ej var
skatteregistrerade. De hade i och med det ingen taxerad forvarvsinkomst registrerad i
Sverige och deras ekonomiska situation kunde darfor inte varderas. Darutdver avldgsnades
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tio observationer da vi ansag att informationen ej var tillforlitlig. Forvarvaren hade namligen
noll i taxerad forvérvsinkomst.

Efter denna databehandling aterstod 449 observationer. For att hantera problemet med
endogenitet, om an pa ett forenklat satt, delades dessa observationer in i fyra delomraden.
For respektive omrade har en prisekvation utforts for att tillata variation av marginalpriserna
inom hela marknaden. Omradena &r grovt indelade utefter var i Gavle de ar beldgna och inte
efter bostadsratternas attribut eller ssmmanséttningen av dessa. Tanken ar saledes att aven
betalningsviljan inom respektive omrade ska tillatas variera. De fyra delomradena ar féljande
(se aven bilaga):

o Omrade A — Centrum, Norr, Vaster (164 observationer)

o Omrade B — Soder, Sodertull, Vallbacken (110 observationer)

« Omréde C — Alderholmen, Bomhus, Brynas, Oster (106 observationer)

o Omrade D — "Kransomraden" sasom Furuvik, Stigslund, Valbo (69 observationer)

5. Variabler

Minns att studien utgar fran det datamaterial som anvéndes i var tidigare studie. Variabeln
varme har dock eliminerats da vi antagit, och aven genom testekvationer bekraftat, att det
inte gar att skatta efterfragan for denna variabel pa ett tillforlitligt satt. VVidare resonerades
om det verkligen ar troligt att hushall efterfragar ett specifikt vaningsplan. Snarare tanker vi
att individer antingen ser det som en fordel eller nackdel att bo pa bottenplan. Vi valde
darfor, till skillnad fran var tidigare studie, att behandla vaningsplan som en dummyvariabel.
| tabellen nedan redovisas samtliga variabler som anvands i steg ett med en kort definition
och beskrivning foljt av beskrivande statistik.

Tabell 1. Definition av variabler (steg ett)

Variabel Beskrivning Definition

Y Pris (kr) Bostadsrattens forsaljningspris i kronor.

X4 Manadsavgift (kr) Bostadsrattens avgift till foreningen i kronor per manad.
X, Area (kvm) Bostadsrattens uppmaétta area i kvadratmeter.

X3 Avstand till centrum  Bostadsrattens avstand till centrum (fagelvagen),

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

Xy Rum Bostadsrattens antal rum exklusive kok.

Xs Vaningsplan Dummy. Vaningsplan = 1 nér bostadsratten ar belagen pa

bottenplan; dvriga vaningsplan samt oként vaningsplan; 0.
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Tabell 2. Beskrivande statistik (steg ett)

Variabel Beskrivning Min Max  Medel Standard- Antalet  Antalet obs.
awvvikelse obs. dérvarde =1
Y Pris 95000 2080000 622000 358 000 449
X4 Manadsavgift 793 7274 3296 1233 449
X, Area 18 134 69 24 449
X3 Avstand till centrum 141 10 105 1616 1441 449
X4 Rum 1 5 2,6 1,0 449
Xs Vaningsplan 0 1 449 96

Efter att datamaterialet kompletterats med forvarvarnas egenskaper konstaterades att det
fanns en tydlig atskillnad i materialet. Forvarven var namligen gjorda av endera en eller tva
personer, 62 % respektive 38 %. For att fa sa rattvisande resultat som majligt var detta
nodvandigt att hantera och vi har noggrant avvagt hur vi pa basta sétt ska gora det. Vi valde
att beskada samtliga forvarv som gjorda av ett hushall med antingen en eller tva individer.
Tva personer i hushallet medfor naturligt att det finns tva uppgifter om alder och inkomst.
Hur detta har behandlats tydliggors i den tabell och text som foljer nedan.

Tabell 3. Definition av variabler (steg tva)

Variabel Beskrivning Definition

Xe Forvarvare Dummy. Férvarvare = 1 om det &r ett tvdmanshushall,
enmanshushall; 0

X5 Hushallets alder Alder for hushéllet det ar forvarvet skedde.

Xg Hushallets inkomst ~ Taxerad inkomst for hushallet aret da forvarvet agde rum.

Dummyvariabeln Forvarvare baseras pa uppgifter om de individer som forvarvat
bostadsratten enligt kdpehandlingarna. Ett enmanshushall bestar naturligtvis av en person,
medan ett tvamanshushall bestar av tva forvarvare.

Med variabeln Hushallets alder menas aldern pa de individer som ingar i hushallet. I de fall
det ar tva forvarvare har summan av de bada individernas alder dividerats med tva for att
erhalla en medelalder som far representera tvamanshushallet.

Variabeln Hushallets inkomst bestar av hushallets ssmmanlagda taxerade forvarvsinkomst.
Da enmanshushall endast har en inkomst far den ensam representera hushallets inkomst.

Beskrivande statistik for hushallens egenskaper presenteras pa nastkommande sida.
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Tabell 4. Beskrivande statistik (steg tva)

Variabel Beskrivning Min Max  Medel Standard- Antalet  Antalet obs.
awvikelse obs. darvérde=1

Xs Forvarvare 0 1 449 170

X5 Hushallets alder 17 84 39 16 449

Xg Hushallets inkomst 6800 3104100 392771 243 271 449

Minns att instrumentvariabler &r exogent givna variabler som anvénds for att ersétta en
forklarande variabel. For ndgra av vara variabler rader det viss tveksamhet vad galler deras
exogenitet och vi har darfor anvént oss av instrumentvariabler i dessa fall. Exakt vilka
instrumentvariabler som anvants framgar i resultattabellerna for respektive attribut (se
avsnitt sju).

6. Pris- och efterfrageekvationer

For att estimera efterfragan pa ett specifikt bostadsattribut har vi, som tidigare namnts,
anvant oss av en tvastegsmetod. Statistikprogrammet EViews har anvants for berékningarna
i bade steg ett och tva. | det andra steget har dessutom en specialutformad regressionsmetod
med instrumentvariabler (TSLS) anvénts. Nedan redovisas den prisekvation som beréknats i
det forsta steget. Observera att fyra prisekvationer har beréknats, en for respektive
delmarknad.

InY =a+ ;- InXy +05 - InX,+L5 - InX3+B, - InX,+L5 - X5 4)

Ur dessa prisekvationer har de marginella priserna for respektive bostadsréttattribut, 1X;(Z),
berdknats, vilka i sin tur har anvants i det andra steget dar efterfrageekvationer for dessa
bostadsréattsattribut estimerats.

Manadsavgift: X1 =y+2X,(Z) + B, - Xe+Bo - X7+P5 - Xg (5)
Area: Xo =y +2AX,(Z) + 1 Xe+Bo - Xy+B3 - Xg (6)
Avstand till centrum: X3 =y + AX3(Z) + B - Xe+B2 - X7+B5 - Xg @)
Rum: Xo =V +AX,(Z) + B1 - Xo+B2 - X7+P3 - Xg (8)
Vaningsplan: Xs =y +2AXs(Z) + By Xg+Bo - X7+ B3 - Xg 9)
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7. Resultat

| detta avsnitt ligger fokus pa resultatet i steg tva. Resultatet fran steg ett kommenteras
endast kort nedan, dér resultatet av prisekvationerna for respektive delmarknad presenteras.

For samtliga resultattabeller redovisas t-kvoten inom parentes.

Resultaten fran samtliga prisekvationer visar tydliga och signifikanta koefficienter. Aven
forklaringsgraden &r hog i samtliga ekvationer. Den enda icke-signifikanta variabeln i

samtliga delmarknader &r variabeln Vaningsplan.

Tabell 5. Resultat for varje delomrades prisekvation

Omréade
A B C D
InY InY InY InY
Oberoende variabler In(Pris) In(Pris) In(Pris) In(Pris)

o Konstant 9,41 (14,10) 6,39 (8,11) 13,47 (9,98) 2,82 (2,21)
InX;  In(Manadsavgift) -0,78 (-6,77) -0,40 (-4,29) -1,39 (-6,01) -0,12 (-0,68)
InX, In(Area) 1,33 (7,66) 1,20 (8,36) 1,18 (2,74) 1,67 (5,82)
InX3  In(Avstand till centrum) -0,39 (-13,13) -0,27 (-3,87) -0,26 (-3,32) -0,33 (-4,09)
InX,  In(Rum) 0,31 (2,68) 0,18 (1,68) 0,80 (3,19) 0,08 (0,38)
X5  Vaningsplan -0,03 (-0,53) -0,05 (-1,16) 0,04 (0,38) -0,01 (-0,07)
R? 0,66 0,81 0,56 0,82
Justerad R? 0,65 0,80 0,53 0,80
F 62,21 88,60 25,03 56,06
P-vérde(F) 0,00 0,00 0,00 0,00
N 164 110 106 69

Resultaten i dessa prisekvationer anvands i ekvation (2) for att berdkna de marginella

priserna for respektive attribut.

Pa foljande sida presenteras resultaten fran steg tva med efterfoljande kommentarer. Det som
kan konstateras ar att samtliga efterfrageekvationer ger signifikanta varden. Emellertid ar de
samband som presenteras mycket svaga. Koefficienterna for merparten av variablerna ar
valdigt 1aga, vilket ar nagot 6verraskande da prisekvationerna i steg ett resulterade i bade
tydliga och signifikanta koefficienter. Saledes &r prisséttningen pa attributen valdigt tydlig
medan konsumtionen av samma attribut visar svaga samband med hushallets
socioekonomiska faktorer.
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Tabell 6. Resultat eftefrageekvation, manadsavgift

Xy

Oberoende variabler Manadsavgift
y  Konstant 3779,45  (10,99)
X1(Z) Marginalpris, manadsavgift 10,22 (5,59)
X FOrvarvare 425,43 (3,74)
X, Hushallets alder 12,21 (4,00)
Xg Hushallets inkomst 1,48:10°  (5,81)
Instrumentvariabler: R2 0,39
Konstant, Hushallsinkomst &r 2007, Hushallets &lder, 'J:usterad R? 42"'152
Forvarvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D. P-virde (F) 0:00
N 449

| tabell 6, dar efterfrigemaonster for bostadsratters manadsavgift forsokts urskiljas finns
egentligen bara ett samband, namligen att ju dldre hushallet &r, desto hogre avgift efterfragas.
Att en individ efterfragar en hog avgift kan lata konstigt. Snarare borde man tolka resultatet
som att ett aldre hushall ar mindre kansligt for en hog avgift jamfort med ett yngre hushall.

Tabell 7. Resultat eftefrageekvation, area

X,

Oberoende variabler Area
y  Konstant 78,43 (9,28)
X,(2) Marginalpris, area -3,30-10°  (-4,54)
X Forvarvare 8,64 (3,01)
X, Hushallets alder 0,20 (2,93)
X Hushallets inkomst 0,04-10°  (4,42)
Instrumentvariabler: R2 0,23
Konstant, Hushallsinkomst ar 2007, Hushéallets alder, IJ:”Sterad R® 42’33
Forvarvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D. P-varde (F) 0:00
N 449

Som vi forvantat oss kan vi i denna ekvation urskilja ett samband mellan bostadsrétters
storlek och den socioekonomiska variabeln forvarvare. Ett tvamanshushall efterfragar alltsa
en storre bostad och mer area jamfort med ett enmanshushall. Marginalpriset for area visar
att ju hogre priset ar, desto mindre yta efterfragar hushall.
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Tabell 8. Resultat eftefrageekvation, avstand till centrum

X3

Oberoende variabler Avstand till centrum
y  Konstant 210456  (11,60)
X3(Z2) Marginalpris, avstand till centrum 6,72 (9,46)
X [Forvarvare 274,62 (1,67)
X, Hushallets alder 12,37 (2,71)
Xg Hushallets inkomst 0,83-10°  (1,81)
Instrumentvariabler: R? 0,01
Konstant, Hushallsinkomst ar 2007, Hushallets alder, f:usterad R? Zggg
Forvarvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D. P-viirde (F) 0:00
N 449

Tva resultat gar att urskilja vad galler hushalls efterfragan pa bostadsratters lage i
forhallande till centrum. Vid en marginell 6kning av priset efterfragas bostader som ligger
langre bort fran centrum. Dessutom tenderar tvamanshushall att bo langre bort fran centrum,
vilket samtidigt visar att enmanshushall foredrar lagenheter narmare centrum.

Tabell 9. Resultat eftefrageekvation, rum

X4

Oberoende variabler Rum
y  Konstant 3,10 (7,86)
X4(2) Marginalpris, rum -0,01-10°  (-4,12)
X Forvarvare 0,37 (3,48)
X, Hushallets alder 4,92:10°  (1,77)
Xg Hushallets inkomst 0,00 (6,23)
Instrumentvariabler: R2 0,31
Konstant, Hush&llsinkomst &r 2007, Hushallets alder, 'J:”Sterad R? 42’23
Forvarvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D. P-varde (F) 0:00
N 449

Resultatet av efterfragefunktionen for rum visar att tvamanshushall konsumerar fler rum an
enmanshushall, vilket var ett forvantat resultat. Vidare visas att allt eftersom priset 6kar,
efterfragar hushallet farre rum.
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Tabell 10. Resultat eftefrageekvation, vaningsplan

Xs

Oberoende variabler Vaningsplan
y  Konstant -0,41  (-1,60)
Xs(Z) Marginalpris, vaningsplan -0,13-10°  (-2,87)
X [Forvarvare -0,13  (-1,63)
X, Hushallets alder -2,16:10°  (-1,12)
Xg Hushallets inkomst 0,00 (-2,89)
Instrumentvariabler: R2 -1,14
Konstant, Hush&llsinkomst &r 2007, Hushéllets alder, 'J:usterad R? ;ég
Forvarvare, Kontraktsdatum, Delmarknad A, B, C, D. P-viirde (F) 0:00
N 449

Resultatet for vaningsplan visar endast ett fatal signifikanta varden och ett svagt samband
gar darfor enbart att urskilja. Nar marginalpriset okar ser fler hushall det som en nackdel att
bo pa bottenplan. Ett liknande samband finns nar ett hushall disponerar dver en hogre
inkomst. Att notera ar att koefficienterna for inkomst- och priselasticitet har sina forvantade
tecken.

Var forhoppning var att vi genom denna studie skulle kunna urskilja ett samband mellan
bostadsratters specifika attribut och de kdpande hushallens socioekonomiska faktorer.
Dessvarre gar det inte att pasta att vi funnit betydande samband. Det vi kan konstatera &r att
vart resultat ar valdigt tydligt, men att koefficienterna ar svaga. Det har visat sig att det inte
finns ett tydligt monster vad galler efterfragan pd marknaden, trots att prisstrukturen pa
samma marknad &r oerhdrt utmarkande.

8. Analys av resultatets utfall

Resultatets utfall forvanade oss lite och vi har darfor spenderat mycket tid och tanke kring
ekvationernas utformning och de behandlade variablerna. Dock har vi inte funnit nagon
sjalvklar kalla till varfor merparten av resultaten visar sa svaga samband mellan
bostadsratters specifika attribut och hushalls socioekonomiska faktorer.

For att anda forsoka forklara resultatet har vi analyserat datamaterialet ytterligare. Vi
konstaterade da att en mojlig felkalla &r uppgiften om forvarvare. Vi har ovillkorligen antagit
att antalet individer som undertecknat kdpehandlingarna ocksa ar de som bor i bostadsratten.
Om dessa uppgifter inte &r korrekta, finns all anledning att tro att flera fel resulterar som en
foljd av detta.

Aven om det ar en person som undertecknat kdpehandlingarna kan det mycket val vara tva
personer som gemensamt disponerar 6ver bostadsratten. Saledes saknas socioekonomiska
uppgifter om en individ, vilket i sin tur leder till att hela observationens varde minskas.
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Hushallets alder paverkas troligen inte i nagon stor utstrackning av detta, men daremot torde
hushallets disponibla inkomst bli snedvriden da endast den ena inkomsttagaren beaktas. Ett
bevis pa att detta problem kan existera i datamaterialet visualiseras i tabellen nedan.

Tabell 11. Antal rum i relation till antalet forvarvare

Antal Totalt antal Antal obs. forvarvade Antal obs. forvarvade
rum obs. av enmanshushall av tvamanshushall
1 61 51 10
2 180 144 36
3 112 51 61
4 79 29 50
5 17 4 13

449 279 170

Som tydliggdrs i tabellen ar det orimligt manga enmanshushall som forvarvat bostadsratter
av storre storlek. Exempelvis har hela 37 % av trerumslégenheterna forvarvats av en individ.

For att fa en battre bild av datamaterialet har vi dven i andra aspekter analyserat och jamfort
olika variablers relation till varandra. Da fann vi att mangden av ett specifikt
bostadsrattsattribut konsumeras pa ett liknande satt oavsett hushallets socioekonomiska
faktorer.

Tabell 12. Avstand till centrum i relation till hushallets inkomst

Avstand till centrum Hushallets 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 framgar att avstand till centrum véljs pa ett satt som inte kan sammankopplas med
olika inkomstnivaer. Aven annat tyder pa att oavsett om man &r en eller tva forvarvare,
lag- eller hdginkomsttagare, gammal eller ung sa verkar man i princip handla pa samma stt.
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En annan majlig anledning till varfor det visat sig vara svart att urskilja ett samband mellan
bostadsattribut och socioekonomiska faktorer &r att flera attribut kompletterar varandra.
Efterfragar man en viss variabel sa hanger de ofta ihop med bostadsrattens dvriga attribut.
Exempelvis ar det sjalvklart att om ett hushall efterfragar en trerumslagenhet efterfragar de
samtidigt mycket av bostadsattributet area.

9. Slutsatser

Trots vart omfattande datamaterial visade det sig att det inte gick att urskilja nagra starka
samband mellan specifika bostadsrattsattribut och hushalls socioekonomiska faktorer. Vi kan
konstatera att prissattningen pa bostadsréattens attribut ar valdigt tydlig medan konsumtionen
av samma attribut ar otydlig. Alltsa kan vi faststélla att personer varderar lagenheters attribut
pa ett urskiljbart satt, men att man inte kan se vad unika hushall specifikt efterfragar hos en
bostadsrétt.

Aven om det inte gatt att hitta tydliga monster ser vi ingen anledning att forkasta vart
datamaterial. Dock har vi upptackt en potentiell brist i materialet som eventuellt paverkar
mojligheten att urskilja tydliga samband da det inte ar sjalvklart att de socioekonomiska
faktorerna till fullo Gverensstammer med de verkliga forhallandena. Nagot som sakerligen
hade gjort det lattare att acceptera och forlita sig pa resultatet vore om man visste att de
erhallna uppgifterna éverensstamde med de faktiska.

Detta ar nagot som kommer underlattas framover da det sa kallade lagenhetsregistret r
under uppbyggnad i Sverige. D& kommer samtliga lagenheter, bade bostads- och hyresritter,
ha uppgift om vilka personer som &r bosatta i dessa samt deras familjeforhallanden.
Foljaktligen kan en studie av liknande karaktar baseras pa ett mer verklighetsbaserat
material.

Skulle ett samband mellan hushall och vad de efterfragar for specifika bostadsattribut kunna
urskiljas skulle det vara intressant att jamfora detta resultat med hyresmarknadens
hyressattningsmodell och se om den utgar fran samma vérdering av bostadens attribut som
det visat sig att hushall efterfragar.

Ytterligare ett forslag till fortsatta studier ar att skatta en faktisk boendekostnad for samtliga
hushall i datamaterialet. Genom att uppskatta eller erhalla faktiskt information om
belaningsgrad och laneréanta kan de tillsammans med den arliga avgiften till
bostadsrattsforeningen utgdra en total boendekostnad. Boendekostnaden kan sedan dras bort
fran hushallets inkomst och darefter kan en disponibel inkomst réaknas fram. Den kan da
anvandas istallet for taxerad forvarvsinkomst i efterfragefunktionen.

Oavsett hur man behandlar och forsoker estimera efterfragemaonster far man inte glomma
bort att marknaden som studeras ar av en véldigt komplex natur. Vidare hanger de berdknade
resultaten samman med de forutsattningar och férhallanden som rader pa den specifika
marknad som studerats. Det ar saledes ocksa majligt att hushall pa bostadsmarknaden som
studeras faktiskt handlar ospecifikt, det vill sdga utan nagot urskiljbart efterfragemdnster.
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