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Sammanfattning

I denna kandidatuppsatsen i matematisk statistik underscks huri-
vida repor dntan hade nagon effekt pa kvadratmeterpriset for bostads-
ratter och i sa fall vilken under perioden da den lag pa sin historikt
lagsta kurs. Till grund for undersékningen ligger tva datamaterial 6ver
slumpvis valda bostadsr &tter i Goteborg och Uppsala vilka Svensk
Maklarstatistik AB har bidragit med. Undersckningen utfors genom
att konstruera regressionsmodeller som forklarar kvadratmeterpriset
i de tva stdderna samt tillsammans och utifran dem dra slutsatser.
For vidare undersckning anvands variansanalys med de delperioder
d& reporédntan hade en negativ kursutveckling, lag pa sin ldgsta ni-
va eller positiv kursutveckling. Indkatorvariabler for vardera delperiod
visade sig pa ett mer tillfredstdllande sétt beskriva reporéntans ef-
fekt pa kvadratmeterpriset 4n en numerisk variabel med reporintans
viarden pa sina observationer. Undersckningen visade att repordntan
hade effekt i de bada stédderna. I Goteborg 6kade kvadratmeterpriset
av repordntans sinkning till 0.25 % men gick varken ner eller upp av
reporéntans héjningar déarefter. Kvadratmeterpriset i Uppsala gick upp
nar reporantan sankts till 0.25 % och fortsatte sedan att ga upp néar
reporantan hdjdes.

*Postadress: Matematisk statistik, Stockholms universitet, 106 91, Sverige.
E-post: jesper.okko.olausson@gmail.com. Handledare: Anders Bjorkstrom, Maria Deijfen.



“What we know about the global financial crisis is that we don’t know
very much.”
Paul Samuelson - Pristagare av Sveriges Riksbanks pris i ekonomisk
vetenskap till Alfred Nobels minne 1970



Sammanfattning

I denna kandidatuppsatsen i matematisk statistik undersoks hurivida re-
porantan hade nagon effekt pa kvadratmeterpriset for bostadsratter och i
sa fall vilken under perioden da den lag pa sin historikt ligsta kurs. Till
grund for undersokningen ligger tva datamaterial éver slumpvis valda bo-
stadsritter i Goteborg och Uppsala vilka Svensk Méaklarstatistik AB har
bidragit med. Understkningen utférs genom att konstruera regressionsmo-
deller som forklarar kvadratmeterpriset i de tva stiderna samt tillsammans
och utifran dem dra slutsatser. For vidare undersokning anvinds variansa-
nalys med de delperioder da reporéntan hade en negativ kursutveckling, lag
pa sin lagsta niva eller positiv kursutveckling. Indkatorvariabler fér vardera
delperiod visade sig pa ett mer tillfredstéllande sédtt beskriva reporéntans ef-
fekt pa kvadratmeterpriset &n en numerisk variabel med reporintans virden
pa sina observationer. Undersokningen visade att reporédntan hade effekt
i de bada stdderna. I Goteborg 6kade kvadratmeterpriset av reporidntans
séinkning till 0.25 % men gick varken ner eller upp av reporéintans hojningar
dérefter. Kvadratmeterpriset i Uppsala gick upp nér reporidntan sénkts till
0.25 % och fortsatte sedan att ga upp nér reporintan hojdes.



Abstract

In this bachelor thesis in mathematical statistics we investigate whether the
repo rate had any effect on the price per square meter for apartments and if
so, what effect during the period of it’s historically lowest rate. The investi-
gation is based on two data sets each with randomly selected condominiums
in Gothenburg and Uppsala which Svensk Miklarstatistik AB has provided.
The investigation is performed by constructing regression models which ex-
plain the price per square meter in the two cities separately and combined.
From the models conclusions are made. To investigate the matter further
analysis of variance models for the time periods in which the repo rate was
declining, at it’s lowest level or increasing. Indicator variables for each of
the three time periods proved to in a more satisfactory way describe the
repo rate’s effekts on the price per square meter than a numerical variable
with the repo rate as it’s observations. The investigation indicated that the
repo rate had an effect in both cities. In Gothenburg the price per square
meter increased due to the lowered repo rate down to 0.25 % however did
not increase or decrease due to rises in the repo rate. The price per square
meter in Uppsala went up due to the repo rate cuts to 0.25 % and continued
to rise even after the repo rate increases.
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Under 2008 gick vérlden in i en lagkonjunktur vilket innebér forsdamrad
BNP-tillviaxt. For att motverka en lagkonjunktur kan staten anvinda sig
utav finans- och penningpolitiska atgidrder. Regeringen och riksdagen styr
de finanspolitiska atgarderna som exempelvis kan vara att séinka skatter eller
spendera mer pa att bygga ut infrastruktur. [7] Riksbanken styr de penning-
politiska atgéirderna genom att reglera reporéntan, dven kallad styrrdntan.
“Reporéntan ar den ranta som bankerna kan lana eller placera till i Riksban-
ken pa sju dagar.” ! En séinkning av reporintan drar ner bolanerintorna som
i sin tur gor det billigare och mer attraktivt att lana kapital till bostadskop.
Pa sa sitt ska en sdnkning av styrrantan fa fart pa bostadsmarknaden vil-
ken bromsades in nagot under lagkonjunkturens borjan. Hojd aktivitet pa
bostadsmarknaden under en lagkonjunktur framjar ekonomisk tillvixt.
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1.2 Syfte och Metod

I den hér uppsatsen underscks huruvida reporidntan paverkade kvadratme-
terpriset for bostadsritter i Goteborg och Uppsala under den period da re-
pordntan lag pa sin historiskt ldgsta kurs genom tiderna. Detta sker genom
att konstruera varsin regressionsmodell f6r vardera av de tva stdderna samt
en for de tva tillsammans. For vidare analys anvindas dven enkla varian-
sanalysmodeller for de Goteborg, Uppsala och de tva stdderna tillsammans.
Sedan dras eventuella slutsatser om styrrantans inverkan utifran dem.

1.3 Svensk Miklarstatistik AB

Svensk Maklarstatistik AB &gs till lika delar av Fastighetsbyran, Svensk fas-
tighetsférmedling och branschorganisationen Maklarsamfundet. Detta utgor
ett samarbeta de tre organisationerna emellan fér att ge en heltéickande bild
av prisutvecklingen for bostadsrétter, fritidshus samt villor i Sverige vilket
sker genom att varje manad publicera prisstatistik for de tre kategorierna.
Svensk Maklarstatistik dr ensamma i Sverige med att kunna redovisa sta-
tistik rorande prisutvecklingen for bostadsrétter.

2 Metoder samt begrepp som anvints

2.1 P-varde

Den totala sannolikheten till och bortom ett observerat vérde i riktningen
mot extremare virden, dvs sannolikheten att fa ett virde minst lika extremt
som det observerade. [2] Nir P-virdet ligger under en viss niva, vanligtvis
0.05 ségs resultatet vara statistiskt signifikant. I texten skrivs endast signi-
fikant ut istéllet for statistiskt signifikant.[3]

2.2 Enkel linjar regression

For att beskriva hur en forklarande variabel X; inverkar pa en responsvari-
abel Y; anvinds en enkel linjir regressionsmodell. En sadan modell kan ser
ut pa foljande sétt:

Y, =a+ X, +¢

Interceptet o &r ett slags grundvérde till den linjira regressionsmodellen.
Observera att responsvariabelns far samma véirde som interceptet nir den
forklarande variabeln #r lika med noll.[4] § dr en parameter vilken mul-
tipliceras med det i:te observerade virdet pa X. For parametern [ visar
P-vérdet resultatet av ett t-test med nollhypotes att parametern egentligen



ar lika med noll. Om P-virdet ligger under 0.05 forkastas nollhypotesen pa
0.5 procentsnivan. Parameterskattningarna &, B tillsammans med X; ger
ett skattat virde pa responsvariabeln Y. Eftersom vinsterledet i modellen
bestar av Y; det vi sdga responsvariabelns i:te observerade virde och inte
dess skattade viarde behovs feltermen e. Den &r skillnaden mellan det ob-
serverade och skattade virdet pa Y och kallas dven for residual. ¢; antas
vara ett slumpmassigt métfel. Med slumpméssigt menas har att métfelen &r
oberoende av varandra och

€ ~ N(0,02) for i = 1, ... ,n vilket #ven kallas normalférdelningsantagandet
inom linjédr regression. Meningen med antagandet & att modellen inte ska
innefatta nagot systematiskt fel i residualerna vilket medfor felaktiga skatt-
ningar. [3]

Vidare behovs &dven ett slags matt pa hur bra en modell &r. Déarfor vill vi
veta hur stor del av variationen mellan observationerna i datamaterialet som
forklaras utav regressionsmodellen. Vi vill att residualerna ska vara sa sma
som mojligt. Sma residualer ger sma skillnader mellan de skattade och de ob-
serverade virdena pa responsvariabeln. Desto mindre residualer desto béattre
blir alltsa det skattade virdet av Y. Detta matt kallas forklaringsgraden av
modellen och &r definerat som:[3]

R2 _ Kvadratsummaregression

Kvadratsummaygaie

2.3 Multipel linjir regression

For att beskriva hur fler &n en forklarande variabel inverkar pa en respon-
svariabel anvénds en multipel linjar regressionsmodell. En sddan modell kan
ser ut pa foljande satt:

Y, =a+bix1i+ ...+ Bnxi + €

Dér n = antalet forklarande variabler. [3]
Ibland vill vi fa inkludera ett pastaende som kan vara sant eller falskt i mo-
dellen. Da anvinds indikatorvariabler (dven kallade dummyvariabler). En
sadan variabel antar virdet 1 om pastaendet dr sant och 0 om pastaendet
ar falskt. [4]
For att undersoka huruvida normalférdelningsantagandet for residualerna
galler anvénds tva typer av plottar. Dels en residualplot vilken har residu-
alernas storlek pa den ena axeln och responsvariabeln pa den andra. For
att residualerna ska vara normalférdelade behover de ligga jamnt fordelade
kring noll sa de ser ut att vara slumpmaéssiga. Den andra typen av plot kal-
las normalfordelningsplot. Den jamfor en vanlig normalférdelning med den
empiriska fordelningen for residualerna. Desto rakare linje desto ndrmare till
att vara residualerna #r normalférdelade. [4]



2.4 Variansanalys

Statistisk metod for att underséka om nagra skillnader i medelvérde foreligger
mellan grupper av observationer. Varje grupp bestar utav de observationer
vilka har ett visst virde pa en kategorivariabel, dvs en variabel med virden
vilka inte &r numeriska. I undersdkningen anvénds variansanalys pa varia-
beln Upp/Ned for riantetrenden vilken antar virdena ner lag och upp. Ett
hogt P-virde tyder pa att det inte finns nagra skillnader i medelvirde mel-
lan de olika grupperna. [3] I variansanalysmodellerna ér nollhypoteserna att
det inte foreligger nagra skillnader mellan de tre grupperna.

3 Beskrivning av datamaterialet

Datamaterialet bestar av 2000 vardera slumpvis valda bostadsritter fran
Uppsala och Goteborg. Pa sa sétt finns totalt 4000 observationer med kon-
traktsdatum i tidsintervallet mellan forsta januari 2009 och 28:e februari
2011. Se appendix A for beskrivning av variablerna i datamaterialet.

Innan vi ska borja med att konstruera regressionsmodeller for Goteborg
och Uppsala behover vi gora lite forberedande arbete med datamateria-
let. Till att borja med plockar vi bort de irrelevanta variablerna for gatu-
adress, longitud, latitud, tilltrddesdatum, organisationsnummer och namn
pa bostadsrattsforeningen. Utover det faktum att det fattas observationer
pa manga variabler dr virdena pa observationerna fér Varme, Hiss och
Balkong inte alla skrivna pa samma sidtt nir de har samma betydelse.
De #ndras dérfor till ett om virme ingar eller om det finns hiss respek-
tive balkong och noll om det motsatta géller. De observationer som saknar
forsamlingsnummer hade ursrungligen felaktiga virden eftersom det inte
finns nagra férsamlingarna 148000 i Goteborg och 038000 i Uppsala inte
finns. Endast observationer med ett forsamlingsnummer anvéindes sedan i
modellerna. P& en scatterplot visade det sig att ett objekt i Uppsala hade
vardet 43 pa variabeln for antal vaningar. Nagot sadant hus finns inte i
Uppsala och darfor togs det virdet bort. Fler viarden togs bort pa variabeln
vaningar eftersom en del observationer hade virdet noll men ett virde storre
dn noll pa variabeln for vilken vaning bostadsritten lag pa.

Inte sa ovédntat, har antal rum och boyta har en positiv korrelation till
varandra och bada har en snarlik inverkan pa bade kvadratmeterpris. Ddrmed
bor vi se upp med att ha med bada variablerna i samma modell da effekten
av den egna blir svagare om den andra ocksa dr med i modellen. Mellan
manadsavgiften och det tva ovan nidmnda variablerna finns ett liknande
samband. Manadavgift &r jamnare férdelad mellan sina stoérsta och minsta
viarden mot kvadratmeterpriset d&n vad boyta dr (som ligger koncentrerad
mot de lagre virdena). Dessvirre kan inte nagra lika exakta slutsatser dras
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om observationernas koncentration hos rum mot kvadratmeterpris pa grund

av dess lilla antal observationsvéirden.

3.1 Goteborg

I figur 2 med pris och kvadratmeterpris syns en svag positiv korrelation men
dven ett stort antal observationer dock (minoritet) som inte haller sig till
den. Mellan kvadratmeterpris och reporédntan gar det inte att se nagon klar

trend i figur 2.
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Figur 2: Forséljningspris och reporantan mot kvadratmeterpris for Géteborg

3.2 Uppsala

I figur 3 med kvadratmeter- och férsdljningspris ser vi att kvadratmeterpri-
set varierar mycket dven vid ett och samma pris vilket ses genom en néstan
rak linje av observationer lings kvadratmeterprisets axel. Linjen indikerar

att kvadratmeterpriset varierar mycket mer vid ldgre priser. Vi ser ocksa
en utbuktning ungefér i mitten av linjen som visar att vid hogre virden pa

forsdljningspriset varierar inte kvadratmeterpriset lika mycket. Vi kan inte

se nagot klart samband mellan kvadratmeterpriset och reporédntan.
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Figur 3: Forsiljningspris och repordntan mot kvadratmeterpris for Uppsala
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Figur 4: Forsaljningspris och reporéntan mot kvadratmeterpris for Géteborg
och Uppsala tillsammans

3.3 Goteborg och Uppsala tillsammans

I figur 4 ses att kvadratmeterpris varierar mindre och mindre da férséljningspris
gar mot hogre viarden.Det ar svart att urskilja nagon tydlig tendens mellan
kvadratmeterpris och repordntan. En kan ana en mdjlig svagt nedatgaende
tendens av kvadratmeterpris mot reporéntan. Av figur 5 med férsamlingar
mot kvadratmeter- och forséljningspris ser vi att det finns stora skillnader
mellan olika forsamlingar och att andra &r mycket lika.
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4 Resultat

4.1 Test om vi kan avsta fran att anvinda balkong

Det vi uppenbart kan se nér vi tittar pa "ra-datan” ar att det fattas virden
for balkong pa en stor méngd observatioer. Det gor att regression vilken tar
med balkong bland de forklarande variablerna blir pa en mindre del av da-
tamaterialet. Déarfor undersoker vi forst om det gar att helt och héllet avsta
fran att anvinda dummyvariabeln for balkong i undersokningen. Detta gors
genom att jamfora 12 stycken modeller med och utan balkong pa samma bit
observationer. Dessa modeller var:

kvadratmeterpris = a + Bireporinta + Sobalkong + Ssboyta + G4varme +
Bsbyggar + Bghiss + frandelstal + Sgvaning + Sgvaningar

kvadratmeterpris = a + Birepordnta + [obalkong + Bsboyta + [4varme
+ Bsbyggar + Bghiss + frandelstal + Sgvaning + Sgvaningar + Sforsamling

kvadratmeterpris = a + Bireporidnta + ([obalkong + Bsboyta + [yvarme
+ Bsbyggar + [ghiss + [randelstal + Sgvaning + FSgvaningar + Sioupp +
Biiner + Bforsamling
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kvadratmeterpris = a + Sireporinta + [sbalkong + [sboyta + SB4varme
+ Bsbyggar 4+ [Bghiss + [Brandelstal + Sgvaning 4+ Bgvaningar + Sioupp +
Briner

De resterande var likadana modeller med antingen rum eller manadsavgift
istéllet for boyta.

4.1.1 Goteborg

I samtliga modeller blir forklaringsgraden néstintill oférindrad utan bal-
kong. I en stor del av dem har balkong inte heller nadgon signifikant effekt.
Endast 394 observationer kunde anvindas eftersom det &ven fattas virden
(men mindre till antalet) pa observationer for andra variabler. Med det
resultatet bestimmer vi oss for att avsta fran att anvinda balkong i regres-
sionsmodellerna for att kunna ta del av en storre del av datamaterialet.

4.1.2 Uppsala

For Uppsala datasetet fattades véirden for indikatorvariabeln i ungefar hélften
av datasetet. Undersckningen om vi kan klara oss utan variabeln visar att
dven hir kunde vi klara oss utan balkong pa grund av att den har en sa
pass liten effekt pa forklaringsgraden. I merparten av modellerna ar skill-
naden mindre &n en procent. Dessutom &r inte parameterskattningen ens
signifikant i de flesta testmodellerna med rum och boyta.

4.1.3 Goteborg och Uppsala tillsammans

Vi anvinder nu desamma testmodeller som tidigare med nagra fa tillagg.
I de modeller med indikatorvariabler fér forsamling anvinds variablerna
for forsamlingarna i bada stiderna. I dem utan dummyvariablerna har vi
lagt till en indikatorvariabeln som indikerar om observationen kommer fran
Goteborg eller Uppsala. Forklaringsgraden forédndras mindre &n en procen-
tenhet nér variabeln for balkong tas bort vilket pekar pa att vi kan dven hér
avsta fran att anviinda den variabeln.

4.2 Linjir regression

4.2.1 Modellanpassningar

Har beskrivs den generella modellbyggnadsprocedur vilken anvédndes for
samtliga linjira regressionsmodeller. Variabler med parameterskattningar ej
signifikant skilda fran noll plockas bort efter att de lagts till.
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Enkel linjir regression

Vi borjar med en enkel regressionsmodell med kvadratmeterpris som respon-
svariablel och reporéinta som forklarande variabel. Forklaringsgraden blev sa
pass lag i alla tre fall att vi darfor véljer att starta pa nytt i vardera fall med
tre olika enkla regressionsmodeller med antal rum, boyta och manadsavgiften
som forklarande variabel. Anledningen till dessa tre modellerna &r de tydliga
positiva korrelationerna dem emellan.

Multipel linjér regression

Vi behover de andra variablerna for att bygga en modell som kan forklara
variationen hos kvadratmeterpriset. Nar vi kan forklara den storre delen av
variationen har vi férhoppningsvis fatt modeller vilka godtagbart beskriver
kvadratmeterpriset pa bostadsratter. Forst utokar vi modellerna genom att
lagga till variablerna for virme, andelstal, hiss, vilken vaning lidgenheten
ligger pa, husets alder och antal vaningar. De lidggs till en och en i ordning
efter hur hog forklaringsgrad en enkel regression for kvadratmeterpriset med
dem ger. Vi borjar med den hér samlingen variabler for att de var med i
det ursprungliga datamaterialet fran Svensk Miérklarstatistik och beskri-
ver egenskaperna hos den individuella bostadsratten. Variablerna for vilken
forsamling ett objekt ligger i dr en médngd dummyvariabler som tillsammans
beskriver en egenskap och ldggs in i regressionen senare.

Vi gar endast vidare med manadsavgiftsmodellen eftersom den i alla tre fall
ger den hogsta forklaringsgraden. Dérefter liggs variabeln for den manadsvisa
procentuella utvecklingen for kvadratmeterpriset till.

I stdder finns det alltid en del omraden som &r mer attraktiva &n andra
och darfor paverkar kvadratmeterpriset. Fordenskull ldggs sedan indikator-
variablerna for vilken forsamling varje bostadsritt ligger i till. Pa grund
av att vi har ett intercept i samtliga regressionsmodeller har vi valt att
lata dummyvariablerna beskriva hur mycket kvadratmeterpriset skiljer sig
i forsamlingen jamfort med domkyrkoforsamlingen i vardera stad. I regres-
sionsmodellen for Goteborg och Uppsala sammanslaget visar de skillnader
fran domkyrkoférsamlingen i Uppsala. I alla modeller visar det sig att vilken
férsamling bostadsratten tillhor forklarar storst del av variationen i data-
materialet. I varje modell finns det indikatorvariabler till vissa féorsamlingar
vilka inte pavisar nagon signifikant skillnad och tas da bort fran modellen.

Kvadratmeterpriset tycks plana ut vid allt dyrare bostadsrétter. Manga av
de objekt med ett hogt forsiljningspris har mycket hogre virden pa en del
variabler sasom andelstal. For att de inte ska fa for stora residualer fran
deras skattade virden pa kvadratmeterpriset préovar vi sedan med att ligga
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till dummyvariabler for hogre nivaer pa forsiljningspriset.

Da reporantan inte forklarade variationerna i kvadratmeterpriset pa en till-
fredstédllande niva ldggs darfor indikatorvariablerna vilka beror pa om re-
pordntan var pa vig ner, lag pa sin lagsta niva eller pa vig upp. Eftersom
vi har ett intercept ldggs endast variablerna fér perioderna da réntan var pa
vég ner och upp till i modellerna. Da vi redan har prisutvecklingen med i
modellen isolerar vi de nya variablerna fran att endast beskriva den positiva
prisutvecklingen i de tre delperioderna.

Har efter anpassas modellerna for att fa en hogre forklaringsgrad och se till

att normalférdelningsantagandet &r uppfyllt. Tabeller med parameterskat-
tingarna for de slutgiltiga modellerna finns i appendix C.

4.2.2 Goteborg
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Figur 6: Residualplot med kvadratmeterpris som responsvariabel, Géteborg

Pé residualploten i figur 6 finns en tendens till att residualerna blir storre
for hogre skattade viarden pa kvadratmeterpriset. For att motverka det loga-
ritmernas responsvariabeln vilket gor att residualerna nu dr mycket jamnare
fordelade kring noll langs de skattade virdena pa kvadratmeterpriset som
ses i residualploten i figur 7.

Efter logaritmeringen dr dummyvariabeln till férsamlingen Masthugg in-
te ldngre signifikant med ett P-vérden pa 0.2417 vilket gor att vi tar bort
den for att fa en modell med variabler vilka alla &r signifikanta pa 5 procents
nivan.

En grupp observationer med ett skattat virde runt 10.00 har stérre resi-
dualer &n merparten av observationerna. I normalférdelningsploten i figur 8
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Figur 7: Residualplot med logaritmerat kvadratmeterpris som responsvari-
abel, Géteborg

gor dem att den nedre svansen avviker ndgot men i allmént tycks det vara
en rak linje. I den slutgiltiga modellen har vi en férklaringsgrad pa 79.08 %
och normalférdelningsantagandet ser utifran figur 8 ut att vara uppfyllt.

Residual

-1.25 4

T T T T T T T
-3 -2 -1 0 1 2 3

MNormal Quantile
Figur 8: Normalfordelningsplot, Géteborg

Den slutgiltiga modellen blev:

log(Kvadratmeterpris) = a + fiManavgift + fSoPrisutveckling + f3P1 +
B4P2 4+ B5P3 + BgVaning + (7 Virme + SForsamling

P& grund av den positiva korrelationen mellan reporéntans utveckling och

prisutvecklingen gjordes &ven en regressionsmodell dér prisutvecklingen ute-
slutits. Den fick samma utseende féorutom att indikatorvariablerna for rantetrenden
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var med i den slutgiltiga modellen istédllet. Forklaringsgraden blev 0.04 pro-
centenheter hogre dn den ovan beskrivna modellen.

4.2.3 Uppsala
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Figur 9: Residualplot, Uppsala

I residualploten i figur 9 ser vi att residualerna inte ligger jamnt fordelade
kring noll. Ett stort antal observationer ligger utspridda med mycket storre
avstand till noll &n majoriteten som ligger mellan cirka 5000 och -5000. Man
kan ana en svag tendens till att dem ligger lings en negativ andragradskur-
va. Vi vet att vilken forsamling bostadsrétten tillhor har stérst inverkan
pa responsvariablen men majoriteten av objekten ligger i Uppsala domkyr-
koférsamling. Darefter har manadsavgiften stor inverkan. Darfor véljer vi
att ldgga till roten av manadsavgiften i modellen. P& den nya residualploten
i figur 10 darefter ser residualerna ut att vara nagorlunda jimt fordelade
kring noll.

Pa Normalférdelningsploten i figur 11 ser vi en nagorlunda rak linje och
forklaringsgraden dr nu 76.93 %. Fran tidigare testande av modeller un-
der det forberedande arbetets gang till den hir uppsatsen visade det sig
att indikatorvariablerna for reporédntan blir signifikanta efter att roten av
manadsavgiften lagts till men forklaringsgraden blir endast 0.08 % hogre
med dem. Med linjér regression vill vi kunna forklara ett fenomen med sa fa
forklarande variabler som mojligt for att ha en modell som pa minst kom-
plicerade sitt mojligt beskriver fenomenet. P& grund av den laga dkningen i
forklaringsgraden vet vi att de inte bidrar till nagon storre forbattring i den
modellen. Dérfor dr det béttre att inte ha dem med f6r att ha sa fa variabler
som mojligt.
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Figur 10: Residualplot efter att /manadsavgift lagts till, Uppsala
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Figur 11: Normalférdelningsplot, Uppsala

Den slutgiltiga modellen blev:

Kvadratmeterpris = o + 81 Manadsavgift + S2y/Manadsavgift + S3Prisutveckling

+ B4P1 + B5P2 + BgP3 + [rAndelstal + SgHiss + SForsamling

Av modellbyggnadsproceduren dér prisutvecklingen ldmnats ute blev
den slutgiltiga regressionsmodellen likartad men med skillnaden att syrrantans
indikatorvariabler har ersatt prisutvecklingen och andelstal kom inte med.
Forklaringsgraden blev hér 4.06 procentenheter ligre &n fér den ovan be-
skrivna.
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4.2.4 Goteborg och Uppsala tillsammans
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Figur 12: Residualplot med kvadratmeterpris som responsvariabel, Géteborg
och Uppsala

Pa residualploten i figur 12 ser vi att residualerna har en viss tendens
till att Oka i storlek néir det skattade virdet pa responsvariabeln blir storre.
Darfor provar vi med att logaritmera kvadratmeterpris. Majoriteten av re-
sidualerna ligger nu jamnt fordelade kring noll ldngs de skattade viirdena pa
responsvariabeln. Logaritmeringen av kvadratmeterpriset gor att dummy-
variabeln for vilken stad obsrevationen kommer ifran inte ldngre har nagon
signifikant effekt och plockas dérfér bort ur modellen.

50000

1.0 4

Residual
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Figur 13: Residualplot med logaritmerat kvadratmeterpris som responsvari-
abel, Goteborg och Uppsala

I figur 13 ses att residualerna ligger jamnt fordelade kring noll. En liten
grupp observationer ligger mellan -1.2 och -0.5 men totalt sett ligger ca 96
% av residualerna fordelade mellan -0.5 och 0.5. Pa normalférdelningsploten
i figur 14 ses att den ena svansen avviker nagot men sa pass lite att vi nu

kan sédga att normalfordelningsantagandet ar uppfyllt. Forklaringsgraden &r
nu 74.51 %.
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Figur 14: Normalfordelningsplot, Géteborg och Uppsala

Den slutgiltiga modellen blev:

log(Kvadratmeterpris) = a + f;Manavgift + faoNer + S3Upp + (4P1 +
B5P2 + BsP3 + B7P4 + fsAndelstal + S9Vaning 4+ B19Hiss + [11 Véarme +
BForsamling

4.3 Variansanalys

For att vidare undersoka reporintans effekt pa kvadratmeterpriset fortsatter
vi med att se om det finns nagra signifikanta skillnader mellan delperioder-
na for repordntans utveckling. Vi provar tva olika variansanalysmodeller,
bada med kategorivariabeln for réantetrenden som forklarande variabel. 1
den forsta anviander vi kvadratmeterpriset som responsvariabel. Fran en en-
kel linjér regressionsmodell dér dagen i tidsintervallet forklarar kvadratme-
terpriset anvinds residualerna som responsvariabel i den andra variansana-
lysmodellen. Anledningen till varfér vi anvinder residualerna som respon-
svariabel &r for att i den andra modellen férsoker vi ha en responsvariabel
vilken ar isolerad fran den annars generella positiva prisutvecklingen pa bo-
stadsmarknaden. Bada variansanalys modellerna dr av typen modelltyp 1,
ensidig indelning.

4.3.1 Goteborg

Som vi kan se fran utskrifterna av variansanalysen nedan skiljer sig peri-
oden nér rédntan var pa vig ner signifikant fran resten av tidsintervallet i
den forsta modellen. I den andra med residualer som responsvariabel kan vi
inte se nagra signifikanta skillnader mellan de tre perioderna. Notera dock
att P-vérdet i anova tabellen for den andra modellen &r signifikant pa tio
procentsnivan, 0.0863.
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reponsvariabel: kvadratmeterpris

Kalla Frihetsgrader Kvadratsumma Medel Kvadratsumma F-vérde
Modell 2 4149009263.8 2074504631.9 19.36
Residual 1966 210704999930 107174465.89
Totalt 1968 214854009194
Skillnad mellan Simultana Signifikant
Jamforelse  medelvirden  konfidensintervall pa 0.05 nivan
upp -lag 871.7 -432.6  2176.1 nej
upp -ner 3785.9 2283.8  5288.0 ja
lig  -upp 871.7 2176.1  432.6 nej
lag  -ner 2914.2 1558.9  4269.5 ja
ner -upp -3785.9 -5288.0  -2283.8 ja
ner -lag -2914.2 -4269.5  -1558.9 ja
reponsvariabel: residualer fran enkel regression
Kalla Frihetsgrader Kvadratsumma Medel Kvadratsumma F-vérde
Modell 2 523719903.8 261859951.9 2.45
Residual 1966 209857555234 106743415.68
Totalt 1968 210381275138
Skillnad mellan Simultana Signifikant
Jamforelse  medelvirden  konfidensintervall pa 0.05 nivan
upp -lag 1002.9 -349.7  2355.5 nej
upp -ner 1059.4 -242.3 2361.1 nej
lag  -upp -1002.9 -2355.5 349.7 nej
lag  -ner 56.5 -1442.6  1555.6 nej
ner -upp -1059.4 -2361.1 242.3 nej
ner -lag -56.5 -1555.6 1442.6 nej

4.3.2 Uppsala

Medelvirdena i den forsta modellen skiljer sig alla signifikant ifran varand-
ra, men i den andra modellen géller det motsatta. P-vardet ar har hogt till
skillnad fran densamma modell i Géteborgsanalysen.

reponsvariabel: kvadratmeterpris

Kalla Frihetsgrader Kvadratsumma Medel Kvadratsumma F-vérde
Modell 2 6322342866.9 3161171433.4 48.93
Residual 1981 127971493681 64599441.535

Totalt 1983 134293836547
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Skillnad mellan Simultana Signifikant
Jamforelse  medelvirden  konfidensintervall pa 0.05 nivan

upp -lag 2685.4 1687.5  3683.3 ja
upp -ner 4851.3 3690.1 6012.5 ja
lag  -upp -2685.4 -3683.3  -1687.5 ja
lag  -ner 2165.9 1105.2  3226.6 ja
ner -upp -4851.3 -6012.5 3690.1 ja
ner -lag -2165.9 -3226.6  -1105.2 ja
reponsvariabel: residualer fran enkel regression
Kalla Frihetsgrader Kvadratsumma Medel Kvadratsumma F-viarde P-vérde
Modell 2 46501363.477 23250681.728 0.36 0.6979
Residual 1981 128020808440 64624335.406
Totalt 1983 128067309803
Skillnad mellan Simultana Signifikant
Jamforelse  medelvirden  konfidensintervall pa 0.05 nivan
upp -lag 335.1 -663.0 1333.2 nej
upp -ner 337.9 -823.5 1499.3 nej
lag  -upp -335.1 -1333.2 663.0 nej
lag  -ner 2.8 -1058.1 1063.7 nej
ner -upp -337.9 -1499.3 823.5 nej
ner -lag -2.8 -1063.7  1058.1 nej

5 Diskussion

Utviardering av modeller

For att kunna dra nagra som helst slutsatser fran analyserna behoéver vi
utvardera de modeller som tagits fram. Samtliga av de slutgiltiga regres-
sionsmodellerna gav en forklaringsgrad pa ungefiar 75-80 % vilken vi helst
skulle vilja ha varit hogre for att sdkrare kunna dra slutsatser fran dem.
Det dr allmént ként att priset pa bostadsritter bestdms genom en budgiv-
ning déar slutpriset blir det vilket &r hogre &n reservationspriset for samtliga
andra budgivare dn vinnaren.[?] Den processen gor att det finns fler fakto-
rer som paverkar slutpriset och i sin tur darfor kvadratmeterpriset dn vad
som finns tillgdngligt 1 datamaterialet. F6r undersckningar av nationaleko-
nomiska dmnen som detta finns ingen mojlighet att repetera experimen-
tet eftersom samma exakta omsténdigheter aldrig kan aterskapas eftersom
vara observationer dr av verkliga hindelser i virlden istéllet for nagon pro-
cess i ett laboratorium. Déaremot kan mgjligen nya datamaterial for samma
stader och tidsintervall slumpas fram fran samtliga observationer over de
tva stdderna. Med dessa saker i atanke dr de uppnadda forklaringsgraderna
fullt godtagbara. Nér det giller antagandet om att residualerna ska vara
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normalfordelade med véntevirde noll och en konstant varians dr det mycket
svart att fa samtliga residualer att stdmma in helt och hallet med det. Som
vi kan se pa residual- och normalfordelningsplotarna for vardera slutgiltiga
modell giller antagandet bra pa de tre modellerna. I variansanalysmodeller-
na blev forklaringsgraden jamforelsevis mycket 14g men de var menade som
ett komplement till regressionsmodellerna for att vidare undersoka skillna-
der mellan de tre delperioderna i tidsintervallet.

Hade reporintan nagon effekt?

De viktigaste och mest centrala for de hér undersokningarna dr att forst och
framst utreda om reporintan hade nagon inverkan pa kvadratmeterpriset i
Goteborg och Uppsala. Det kan vi se pa flera sitt, det som undersoks forst ar
om en enskild dndring i repordntan har nagon direkt effekt pa kvadratmeter-
priset. Alternativt om det finns en mer 6vergripande trend efter reporintans
utveckling 6ver en ldangre period. I de initiala enkla regressionerna hade re-
poréntan en signifikant effekt for Goteborg och det sammanslagna datasetet.
Déremot forklarande den en sa pass liten del av variationen att vi kan ute-
sluta att de enskilda forandringarna i repordntan under perioden hade nagon
direkt inverkan pa kvadratmeterpriset.

For att avgora huruvida styrrédntan kan ha haft en mer 6vergripande in-
verkan pa utvecklingen hos kvadratmeterpriset pa bostadsriatter har vi valt
i den héar analysen att fraga oss om det finns nagra skillnader i kvadratme-
terpris mellan tre delar av datamaterialet. Delarna ar de perioder i tidsin-
tervallet da var reporéntan var pa vig ner, lag pa 0.25 % samt nér den var

pa vig upp igen.

I de tva regressionsprocedurerna for Goteborg och Uppsala sag vi att det
fanns en svag (laga P-véirden) men ej signifikant tendens till att det skulle ha
paverkat kvadratmeterpriset. Av dessa var perioden med den nedatgaende
ranteutvecklingen nédrmast till att ha en signifikant effekt. Finanskrisen ha-
de fatt bostadsmarknaden att stanna av, samt mellan 2007 och 2009 gick
kvadratmeterpriset ner i bade Goteborg och Uppsala. De aren &r tidigare dn
vad tidsintervallet i datamaterialet stricker sig bakat. Reporéntan var dven
pa vig nedat innan januari 2009. Darfér kan vi ha fatt annorlunda resul-
tat, mojligen en signifikant skillnad for den forsta perioden, med ett langre
tidsintervall bakat i tiden. I regressionsmodellen for det sammanslagna da-
tamaterialet fick vi en slutmodell vilken inkluderade bada indikatorvariab-
lerna for rantans Overgripande effekt. Notera att varken prisutvecklingen i
Goteborg eller Uppsala kom med i den slutgiltiga modellen i det hér fallet.
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For att vidare jamfora de olika dataseten bor vi se pa resultaten fran va-
riansanalysen. I den forsta typen av modell (med kvadratmeterpriset som
responsvariabel) skiljer de tre delperioderna sig signifikant at fran varandra
for Uppsala samt Uppsala och Goteborg sammanslagna. For Goteborg en-
skilt skiljer sig ddremot endast den perioden da reporintan var pa vag ner
fran de andra tva. Detta mycket intressanta resultat visar att de tidigare
misstankarna om att utan nagot som isolerar dem fran att endast beskriva
hela tidsintervallets posititva prisutveckling inte géller helt. Generellt giller
att over en ldngre tid &n tidsintervallet &r den Gvergripande prisutveckling-
en pa bostadsmarknaden positiv, pa samma sidtt som att aktiemarkanden
gar alltid upp bara man ser pa ett tillrickligt stort tidsintervall. Fér den
andra typen av variansanalysmodell (med residualerna fran en enkel linjar
regression som responsvariabel) finns inga signifikanta skillnader mellan me-
delvardena for de tre delperioderna.

Ett intressant resultat dr #nda att Goteborg skiljer sig at fran de andra
tva om vi ser pa P-virdena. Hos Uppsala samt Goteborg tillsammans med
Uppsala har vi hoga P-virde pa 0.6979 respektive 0.3503. For de tva da-
tamaterialen skiljer sig allts& inte medelvirdena signifikant fran varandra.
For Goteborg ligger motsvarande P-virde pa 0.0863 vilket dr signifikant pa
tioprocentsnivan. I den héir modellen kan vi alltsa sdga med mindre sédkerhet
&n hos den forsta typen av modell att medelvirdena hos kvadratmeterpriset
i Goteborg inta alla &r lika. Det laga P-vérdet jamfort med dem for de andra
dataseten pekar pa att det finns skillnader stiderna emellan.

Goteborg mot Uppsala

Ungefér hilften av observationerna i datamaterialet 6ver Uppsala kommer
fran domkyrkoférsamlingen i Uppsala. Vidare bor noteras att i regressions-
modellen for det sammanslagna datamaterialet 1ag kvadratmeterpriset signi-
fikant hogre for ménga forsamlingar i Géteborg dn i domkyrkoférsamlingen
i Uppsala som var Uppsalas dyraste. Det innebér att en lika stor procentuell
fordndring i prisutvecklingen orsakar en storre fordndring i Goteborg &n i
Uppsala i kronor vilket kan vara en forklaring till de nagot tydligare resul-
taten for Goteborg dn Uppsala.

Notera att mot den senare delen av tidsintervallet i figur 1 vilken visar
den officiella prisutvecklingen som har rapporterats av Svensk Maklarstatistik
ligger Uppsala cirka 20 procentenheter hogre én Goteborg. Det skulle mojligen
fa oss att forkasta den tidigare nimnda mojliga forklaringen till de tydligare
resultaten i Goteborg. Om vi istéllet ser pa prisutveckling berdknad fran
datamaterialet ser vi att det dr Goteborg som ligger hogre (men hogst elva
procent vid en manad) &n Uppsala under ungefiirligen de tva forsta tred-
jedelarna av tiden innan skillnaden blir mycket liten. Vi har inte provat
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Figur 15: Prisutveckling fran Svensk Maklarstatistik
Plus = Goteborg, Stjarna = Uppsala

med att ta med datamaterialets prisutveckling istéllet for den officiella fran
Svensk Méklarstatistik i nagon regressionsmodell pa grund av att den offi-
ciella prisutvecklingen ar ett medelviarde av en stérre méngd observationer
vilken datamaterialet dr en del av och darfor &r den en béttre skattning pa
prisutvecklingen.
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Figur 16: Prisutveckling berédknad fran datamaterialet
Plus = Goteborg, Stjarna = Uppsala
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Prisutvecklingen

Prisutvecklingen hade en signifikant effekt i de slutgiltiga modellerna for
Goteborg och Uppsala men inte for de tva stdderna tillsammans. Detta kan
bero pa att den skiljer sig fran varandra mellan de tva stidderna men indika-
torvariablerna for reporédntans 6vergripand effekt har samma vérden vid en
viss punkt i tidsintervallet oavsett vilket ursprungligt dataset en observation
kom ifran. I de modeller dar prisutvecklingen i Goteborg och Uppsala har
uteldmnats fran modellbyggnadsproceduren hade bada indikatorvariablerna
for ranteutvecklingen en klart signifikant effekt pa kvadratmeterpriset.

Efter resultaten som motvisade att de initiala hypoteserna om att dummy-
variablerna for styrrintan behdvde isoleras med hjélp av prisutvecklingen
ar fragan vilka av modellerna vi ska ligga mest vikt pa for att kunna dra
slutsatser om reporintans paverkan. De modeller med prisutveckling eller
ddr den lamnats ute? Forklaringsgraden i modellerna dér prisutvecklingen
uteldmnats blev nést intill densamma for Goteborg och fyra procent lagre for
Uppsala men rénteutvecklingens indikatorvariabler forklarar en storre del av
variationen i Uppsala &n vad de gér i Goteborg. Aven om forklaringsgraden
ar liagre for Uppsala, &r modellerna utan prisutvecklingen dnda godtagbara
och gar ldttare att jamfora med modellen fér det sammanslagna datamate-
rialet, eftersom de liknar varandra mer i sin uppbyggnad. Prisutvecklingen
som en forklarande variabel hade darfor inte nagon sa pass stor betydelse
att vi kan gott kan klara oss utan den. Av de ndmnda anledningarna bor
l4ggs mer vikt pa regressionsmodellerna utan prisutvecklingen hellre &n dem
med den.

Vad hade reporiantan for effekt?

For Goteborg var riktningen pa effekten att kvadratmeterpriset ckat efter
att rédntan gatt ner. Det har signifikant 6kat fran forsta till andra delperioden
men inte fran andra till tredje for i den forsta typen av variansanalysmo-
dell var endast den forsta delperioden signifikant skild fran de andra tva.
Déremot vad géller Uppsala finns effekter at olika hall. Regression utan
prisutvecklingen och den forsta variansanalysmodellen visar att kvadratme-
terpriset signifikant kat. Daremot pekar regression med prisutvecklingen pa
det motsatta och den andra variansanalysen visar att det inte finns nagra
(inte ens svagt) signifikanta skillnader mellan medelvirdena éver de tre del-
perioderna. I den modell diar bade prisutvecklingen och dummyvariablerna
for reporéntan var med forklarade de tva senare en sa liten del av variatio-
nen att deras effekter i den modellen inte bor ligga till grund for beslutet om
repordntan hade nagon effekt eller ej. Med hénsyn till den slutsats som drogs
i foregaende stycke har darfor reporantans nedgang bidragit till att kvadrat-
meterpriset har signifikant ckat fran den forsta till andra och fortsatt att oka
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till den tredje och sista delperioden dér riantan var pa vig upp. For Goteborg
och Uppsala tillsammans har vi en regressionsmodell dér indikatorvariabler-
na pekar at att kvadratmeterpriset 6kat fran forsta till andra och fran andra
till tredje delperioderna. Detsamma géller for variansanalysmodellen med
kvadratmeterpriset som responsvariabel. I den andra variansanalysmodellen
kan ingen effekt ses.

6 Slutsatser

Vi har lyckats ta fram tre godtagbara regressionsmodeller fér att kunna
beskriva hur kvadratmeterpriset bestdms for de tre olika omradena. I bade
Goteborg och Uppsala paverkade reporéntan kvadratmeterpriset. For Goteborg
Okade kvadratmeterpriset signifikant fran nedgangsperioden till perioden da
styrrantan lag pa 0.25 %. Diremot kan vi inte séiga att detsamma géller fran
den andra till den tredje perioden. Déarfor drar vi slutsatsen att kvadratme-
terpriset okade fran forsta till andra. Alltsa gick kvadratmeterpriset upp av
att reporéntan sénktes men varken minskade eller 6kade signifikant pa grund
av att reporidntan sedan borjade ga upp. Nér det géller Uppsala paverkade
dven hir reporéntan kvadratmeterpriset. Sinkningarna fick det att cka och
den okningen holl sedan i sig &ven nér reporintan var pa vag upp.
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A Variabler

Variabel Beskrivning Saknade virden
Goteborg | Uppsala

Pris Forsaljningspriset da kontraktet skrevs 0 0
Kboy Kvadratmeterpris utifran forsiljningspris 0 0
LKF Lén Kommun Foérsamling,

alltsa forsamlingsnumret som anger i vilket

omrade bostadsritten ligger 31 16
Gatuadress Adress for det specifika objektet 0 0
East Longitud, alltsa koordinat for 6st-vést led | 0 0
North Latitud, breddgrad alltsa koordinat for

nord-syd led 0 0
Kontraktsdatum | Det datum da kopkontraktet signerades 0 0
Tilltradesdatum | Det datum da koparen far tilltrade till

lagenheten 0 0
Boyta Antal kvadratmeter som utgor boarean

i bostadsrétten 16 0
Manavg Manadsavgift i SEK for bostadsréitten 0 0
Varme Dummyvariabel som indikerar om virme

ingar 210 163
Rum Antal rum i lagenheten 25 0
ByggAr Husets byggnadsar 295 253
BRF Namn pa bostadsrattsforeningen 0 0
OrgNr Organisationsnummer f6r

bostadsrattsforeningen 0 0
Andelstal Ett matt pa hur stor del av foreningen

bostadsritten ar 115 652
Véaning Numerisk variabel som anger vilket

vaningsplan ldgenheten ligger pa 30 19
Vaningar Numerisk variabel som anger

antalet vaningar i huset 22 13
Hiss Dummyvariabel vilken anger om huset

har hiss 176 230
Balkong Dummyvariabel vilken anger om

lagenheten har balkong 1442 904
Forsamling Dummyvariabel som anger om

bostadsratten ligger i en viss férsamling Se LKF Se LKF
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Variabel Beskrivning Saknade vérden
Goteborg | Uppsala

Reporinta Numerisk variabel som anger vad

repordntan lag pa vid kontraktsdatumet 0 0
Upp/Ned Kategorivariabel som antar virdena ner,

lag och upp beroende pa om rantan var pa

vig ner, lag pa sin ldgsta niva pa 0.25 %

eller var pa vig upp 0 0
Ner, Lag, Upp | Dummyvariabler for virdena pa variabeln

Upp/ned 0 0
Gpu Goteborgs manadssvisa procentuella

utvecklingen for kvadratmeterpris pa

bostadsratter 0 0
Upu Densamma som den ovan beskriva

variablen men fér Uppsala 0 0
Goteborg Indikatorvariablel for om bostadsrétten

ligger i Géteborg 0 0
P1, P2, P3, P4 | Indikatorvariabler for hoga forsialjningspris | 0 0

B Utokade beskrivningar av variabler

Andelstal

Légenhetens andelstal i bostadsréttsforeningen. Anges i procent och baseras
ldgenhetens storlek, ldge i huset samt hur manga vatutrymmen eller badrum
som ldgenheten har. [9] Ar alltsa ett matt pa hur stor del av féreningen

bostadsratten ar.

Prisutveckling

Gpu ar definierad som:

Kr/Kvm(i) — Kr/Kom(2)

Gpu(i) =

diari=2,...,26 Kr/kvm(i) ar tre manaders glidande medelvirde

Kr/kvm(2)

enligt definitionen fér Return pa sida 68 i Thomas Hoéglunds bok Mathema-
tical Asset Management.
Kr/kvm(i) &r tre manaders glidande medelvirde
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Prisnivavariabler

1 om 2200000 < pris < 2900000
0 annars

(for Goteborg) P1 = {

1 om 2200000 < pris < 3300000

(for Uppsala) P1 = { 0 ALLATS

1 om 3100000 < pris < 3900000

(for det ihopslagna datasetet) P1 = { 0 ANTATLS

1 om 2900000 < pris < 7000000
0 annars

(for Goteborg) P2 = {

1 om 3300000 < pris < 4800000
0 annars

(for Uppsala) P2 = {

1 om 3900000 < pris < 5400000

(for det ihopslagna datasetet) P2 = { 0 ANTATS

om 7000000 < pris < 10000000

.. .t = 1
(for Goteborg) P3 = { 0 annars

1 om 6000000 < pris < 7000000
0 annars

(for Uppsala) P3 = {

1 om 5400000 < pris < 7000000

(for det ihopslagna datasetet) P3 = { 0 ANNATLS

1 om 7000000 < pris

(for det hopslagna datasetet) P4 = { 0 annars

C Parameterskattningar

Parameterskattningarna for de slutgiltiga modellerna angivna i texten ovan
finns i kolumnen “med prisutveckling”. Kolumnen “utan prisutveckling”
anger parameterskattningar i modellen nér prisutvecklingen har lamnats ut-
anfér modellbyggnaden.
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Goteborg

Variabel Parameterskattning
med prisutveckling | utan prisutveckling
Intercept 9.88259 10.65894
Manavgift -0.00008843 -0.00008776
Prisutveckling 0.68213 -
Ner - -0.08864
Upp - 0.04079
P1 0.21966 0.21847
P2 0.32327 0.32552
P3 0.70984 0.71652
Véaning 0.01007 0.00965
Vérme -0.09001 -0.09226
Nylose -0.57652 -0.57924
Kortedala -0.87649 -0.87190
Harlanda -0.18795 -0.18627
Goteborgs Carl Johan | -0.12101 -0.12196
orgryte -0.21536 -0.21216
Lundby -0.38352 -0.38717
Backa -0.90172 -0.91420
Hogsbo -0.41150 -0.41780
Vistra Frolunda -0.49862 -0.51421
Tynnered -0.71602 -0.71621
Angered -1.38333 -1.37054
Bergum -0.93097 -0.88361
Torslanda Bjorlanda -0.41216 -0.40715
Tuve Séve -0.82272 -0.82626
Bergsjon -1.74703 -1.74834
Goteborgs St Pauli -0.13498 -0.13554
Gunnared -1.37021 -1.38193
Askim -0.33415 -0.33433
Bjorkekérr -0.24525 -0.24462
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Uppsala

Variabel Parameterskattning
med prisutveckling | utan prisutveckling
Intercept 48502 55193
Manadsavgift 6.04256 2.59087
VManadsavgift | -1130.90659 -691.03687
Prisutveckling 16531 -
Ner - -2303.79928
Upp - 2892.33317
P1 6152.23604 6463.28170
P2 12709 13693
P3 18145 18936
Andelstal 351.21980 -
Hiss 1247.02805 1073.75260
Helga Trefaldighet | -4115.31196 -4365.75675
Gamla Uppsala -6194.71973 -6711.58115
Vaksala -6775.48838 -7327.10324
Danmark Funbo -11955 -12292
Ramsta -17139 -18142
Norra Hagunda -14148 -13099
drentuna -13081 -13851
Bjorklinge -13962 -13145
Almunge -17617 -17025
Gottsunda -8472.58858 -9285.43955
Rasbo -10227 -10761
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Goteborg och Uppsala tillsammans

Variabel Parameterskattning
Intercept 10.46281
Manavgift -0.00010695
Ner -0.10101
Upp 0.09755
P1 0.26938
P2 0.33596
P3 0.38071
P4 0.55070
Andelstal 0.01224
Véaning 0.01217
Hiss 0.03509
Vérme -0.04948
Helga Trefaldighet -0.26686
Gamla Uppsala -0.34227
Vaksala -0.32804
Danmark Funbo -1.01270
Ramsta -1.48371
Norra Hagunda -1.57717
drentuna -1.05502
Bjorklinge -1.24812
Almunge -1.06793
Gottsunda -0.64883
Rasbo -1.08421
Domkyrkoférsamlingen i Goteborg | 0.21926
Nylose -0.39461
Kortedala -0.69649
Goteborgs Vasa 0.21943
Goteborgs Johanneberg 0.15029
Goteborgs Annedal 0.22856
Goteborgs Haga 0.25657
Goteborgs Oscar Fredrik 0.26115
Goteborgs Masthugg 0.18293
Goteborgs Carl Johan 0.07482
Lundby -0.22245
Backa -0.74855
Hogsbo -0.22335
Viastra Frolunda -0.34925
dlvsborg 0.25686
Tynnered -0.52851
Angered -1.15152
Bergum -0.74786
Tuve Séve 70.64614
Bergsjon -1.56123
Gunnared -1.13052
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