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Sammanfattning

I det har examensarbetet undersoker vi vilka variabler som péaverkar
priset pa en lagenhet i Hammarby Sjostad. Vi anvénder oss av multipel
linjar regression for att skapa en lamplig modell som hjélper oss med
detta. Det visar sig dock att en linjar modell inte ar l&mplig for vart
syfte, ddremot anses en multiplikativ modell vara ldmpligare. Detta
hanteras med hjilp av transformation av responsvariabeln som 6verfor
modellen till en linjar modell. Undersdkningen bérjar med 10 variabler
som vi tror paverkar priset for att darefter, med hjélp av olika metoder
for stegvis variabelselektion, successivt minska antalet variabler till 6
dér vi behaller alla som visar sig vara signifikanta. Féga forvanande
visar det sig att storleken pa lagenheten har en stor paverkan pa priset
men &ven andra variabler sdsom antal rum, vaningsplan och omréade
visar sig ha en viss paverkan. Vi kan &ven konstatera att priserna har
stigit under perioden 03/09-2012 till 31/01-2015, som éar alltsa perioden
lagenheterna i datamaterialet saldes.

*Postadress: Matematisk statistik, Stockholms universitet, 106 91, Sverige.
E-post: chrissalva82@gmail.com. Handledare: Jan-Olov Persson, Maria Deijfen.
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1 Introduktion

Bostadssituationen i Stockholm &r nagot som ofta diskuteras och manga verkar
vara Overens om att bostadsbristen &r stor. Med langa bostadskoer ses ett kop
av en lagenhet som ett alternativ. Priserna kan dock bli vildigt hoga vilket gor
det svart for manga att kopa sig en ligenhet. En intressant fraga som dyker
upp ér -vad bestdmmer priset pa en lidgenhet? I det hir examensarbetet ska
vi koncentrera oss pa att undersdka vad som paverkar priset pa en lagenhet i
Hammarby Sjostad. Modellen vi ska anvidnda oss av dr multipel linjar regres-
sion, en statistiskt modell som anvénds for att pavisa linjiara samband mellan en
responsvariabel och flera férklaringsvariabler. Vi kommer att analysera ett da-
tamaterial bestaende av 420 ldgenhetsforséljningar i Hammarby Sjostad under
perioden 03/09-2012 och 31/01-2015. I avsnitt 2 ska vi g& igenom den teori som
ar relevant for det hir examensarbetet. Vidare ska vi i avsnitt 3 beskriva da-
tamaterialet i detalj samt skapa och vélja variabler vars paverkan pa slutpriset
ska analyseras nirmare. I avsnitt 4 ska vi ta fram nagra olika modeller och viilja
den som vi anser vara mest lamplig for vart syfte. Resultatet ska vi ga igenom i
avsnitt 5 dér vi ska titta ndrmare pa alla signifikanta/icke-signifikanta variabler
samt slutmodellen. I avsnitt 6 avslutar vi med lite diskussion och forslag pa hur
man kan forbéttra den hir undersékningen.



2 Teori: Multipel linjir regression!’

Multipel linjdr regression &r en statistisk modell som anvénds for att pavisa om
en responsvariabel beror (eller beskrivs) linjéirt av flera forklarande variabler.

I det hir examensarbetet ska vi anvinda oss av multipel linjér regression for att
undersoka vilka variabler som paverkar eller beskriver slutpriset pa en ligenhet
i Hammarby Sjostad.

2.1 Modellen

Den allménna formen av en multipel linjér regressionsmodell definieras som:

Y = Bo + x1:81 + 222 + ... + TpmiBm + €4, 1=1,2,...,N (2.1)

I uttrycket ovan &r {Y;, ¢=1,..., N} en uppsittning av N oberoende stokas-
tiska variabler vars observerade virden vi betecknar med {y;, i=1,..., N}.
Uppséttningen {5;, j=0,...,m} bestar av k& = m + 1 okénda parametrar
och uppséittningen {z;;, j=1,....,m,i=1,...,N} bestar av m * N kénda tal
(virdet pa den j:te forklarande variabeln for den i:te observationen). Variabler-
na {e; = Y;— (Bo+x1:01+x2ifo+ ...+ Tmifm), @ =1,..., N} kallas for feltermer
och #r stokastiska variabler. I den héir modellen antar vi att {¢;, i =1,..., N}
ar normalfordelade med viintevirde 0 och konstant varians o2.

Ett annat sétt att skriva (2.1) dr att anvinda sig av matris- och vektorno-
tation:

Y=XpB+e
dar
Y 1 211 - T Bo €1
Y, 1 12 o Ty B1 €2
Y = ) X = ) /6 = ) €=
YN 1 =inv 0 Zmn Bm EN

Antagandet om fordelningen av {e;, i =1,..., N} kan uttryckas som:

e ~ N(0,0%1) (2.2)

2.2 Parameterskattningar

I en multipel linjér regressionsmodell anger parametern 3; hur mycket den j-te
forklarande variabeln, som vi betecknar med X, paverkar responsvariabeln. Da
parametervektorn 3 &r okédnd maste vi skatta den ur data. For att skatta 3
anvander vi oss av minsta-kvadratmetoden. Idén med minsta-kvadratmetoden
ar att hitta parametervektorn B som minimerar summan av den kvadratiska
skillnaden mellan observationerna och deras véntevirden, dvs vi vill hitta {3;}



som minimerar

m

N
Z (y, — Zl‘jiﬁj)z, dar To; — 1 for alla 4 (23)

i=1 =0
Vi kan skriva om (2.3) med hjilp av matris- och vektornotation:

(y—XP)"(y — XB) =|ly — X8| (2.4)

Att minimera (2.4) &r detsamma som att minimera ||y — X 3||. Det visar sig att
parametervektorn som minimerar ||y — X 3|| &r:

B=(X"X)"'Xx"y

Innan vi har observerat vektorn y ser vi dock ,5' som en stokastisk variabel da
den beror pa Y. Vi har alltsa:

B=(xX"x)"'xTy (2.5)

Det &r av intresse att veta vad (2.5) har for véntevirdesvektor och varians-
kovariansmatris. Genom att utnyttja antagande (2.2) kan man visa foljande:

E(B) =8 (2.6)

Var(B) = o?(XTX)™1 (2.7)

Dé variansen o ir okiind skattar vi den ur data. En viintevirdesriktig skattning
av o2 ges av:

1 o
~2 _ 2
o? = Y - X8 (2.8)

2.3 Hypotesprovning och p-virde

Da vi vill underséka om variabeln X; paverkar responsvariabeln, dr det av in-
tresse att testa hypotesen att §; &r skild fran noll. Hypotesen kan uttryckas pa
foljande sétt:

Holﬁj =0
Ha5,8j7é0 (29)

For att testa hypotes (2.9) anvinder vi oss av ett t-test. Om antagande (2.2) dr
uppfyllt foljer det av (2.6) och (2.7) att Bj ar normalfordelad med vintevirde
B; och varians (02(XTX)™1),;, dir (62(XTX)~1);; dr det j-te diagonalele-
mentet i matrisen (2.7). Eftersom o2 #ir okiind kan vi inte anvéinda oss av nor-
malférdelningen for att testa hypotesen, didremot kan vi anviinda oss av (2.8)



och t-fordelningen genom att utnyttja foljande:

Bj — Bj
G J(XTX)"1)y5

~t(N — k) (2.10)

Med hjilp av (2.10) kan vi testa hypotes (2.9). Detta gor vi genom att utnyttja
att teststatistikan T; = — B under Hy ér t-fordelad med (N —k)

e/ (XTX)=1);5]

frihetsgrader. Eftersom t¢-férdelningen dr symmetrisk kring 0 kommer stora och
sma vérden pa T} att tala emot Hy, vilket leder till att vi forkastar Hy. Vilka
virden som T maste anta for att Hy ska forkastas beror pa vilken signifikans-
niva « vi véljer. I det hir examensarbetet ska vi vélja signifikansnivan « till
0.05, dvs vi kommer att férkasta Hy om |Tj| > tg.025(N — k).

Néar vi ska vélja vilka variabler som ska inga i var modell ska vi vélja vari-
abler vars koefficienter dr statistiskt signifikanta skilda fran 0, dvs vi kommer
att vilja X; om vi kan forkasta hypotesen Hy : §; = 0. Detta kommer vi att
gora med hjélp av p-virdet for X;. Om vi later Tjo beteckna det observerade
virdet pa var teststatistika T, definieras p-viirdet for X; som sannolikheten att
|T;| > |Tjo| da Hy &r sann. Matematiskt kan detta utryckas pa foljande sétt:

p-virde := Py, (|T;] > |Tjol)

Variabeln X; kommer att inga i modellen om p-vérdet < a = 0.05.

2.4 Dummy-variabler

Dummy-variabler &r variabler som endast kan anta virdet 0 eller 1. Dessa va-
riabler tillater kvalitativa variabler att inga i regressionen da de kan anvindas
for att ange forekomsten eller avsaknaden av ett attribut. Om en kvalitativ va-
riabel endast kan anta tva virden, t ex kon, kan vi skapa en dummy-variabel
som antar virdet 1 om det &r en kvinna och vérdet 0 om det &r en man. I
fallet da en kvalitativ variabel kan anta fler &n tva virden kan vi anvénda oss
av flera dummy-variabler for att ange virdet pa den. Som exempel kan vi ta
en kvalitativ variabel som kan anta tre olika virden, rod, gul och svart, da kan
vi skapa tva dummy-variabler for att ange virdet pa den. Den forsta dummy-
variabeln skulle kunna anta virdet 1 om firgen &r rod och vérdet 0 annars.
Den andra dummy-variabeln skulle kunna anta vérdet 1 om firgen &r gul och
0 annars. Bada dummy-variabler antar virdet 0 om firgen &r svart. I det hér
fallet anvénder vi fargen svart referens. Det gar givetvis att anvéinda en annan
farg som referens. P4 samma sétt kan vi géra om vi har en kvalitativ variabel
som kan anta fler &n tre virden. Om en kvalitativ variabel kan anta n olika
vérden behover vi (n — 1) dummy-variabler {or att ange viirdet pa den.

2.5 R? och R?

adj

Forklaringsgraden, som betecknas R?, #r ett matt pa hur vil de forklarande
variablerna i en linjir modell forklarar variationen av responsvariabeln och de-



finieras pa foljande sétt:

B2 . Kuvs(regression) L Kuvs(residual) L 2%1(% — ;)2
Kuos(totalt) Kwvas(Totalt) SN (i — 7)?

dér g; = Bo + I1¢B1 + I2132 + ...+ zmz‘Bm och y = % Zf\il Y-

Forklaringsgraden kan anvéndas for att jamfora olika modeller och antar virden
mellan 0 och 1 diir ett hogre viirde dr att foredra. En nackdel med R? ir att
den alltid 6kar da vi tillfér fler variabler i modellen. I praktiken anvinds darfor

ett annat matt, R, som definieras pa féljande siitt:

52
g
Ry=1-—

diir 62 dr skattningen av variationen da vi inte har nagra forklarande variabler
i modellen. Rz 4 méter hur mycket variansen minskar i modellen jamfért med
modellen da vi inte har nagra forklarande variabler.

2.6 Stegvis variabelselektion

Néar man forsoker anpassa en multipel regressionsmodell &ar det vanligt att man
samlar in en stor uppsittning av mdojliga forklarande variabler. Dock &r det
séllan sa att alla dessa variabler behovs for att fa en tillfredstillande modell.
Det &r déarfor viktigt att kunna vélja ut en mindre uppséttning av mojliga
forklarande variabler som ger oss den ”bésta” modellen. Det finns flera metoder
pa hur man kan ga tillviiga for att hitta just en sadan uppséttning. Vi ska titta
nérmare pa tre olika metoder for stegvis variabelselektion som vi kommer att
anvanda i det hir examensarbetet.

Backward elimination

Den hér proceduren goér en multipel regression med samtliga variabler och ploc-
kar sedan bort den variabeln med hogst p-virde. Sedan fortsétter proceduren
med resterande variabler. Proceduren slutar nér alla kvarvarande variabler visar
sig vara signifikanta.

Forward selection

Den hér proceduren utgar fran inga variabler och ldgger sedan till en variabel
i taget. I varje steg ldgger proceduren till den variabeln med légst p-virde vid
inkludering i modellen. Proceduren fortsétter tills det inte finns fler signifikanta
variabler att lagga till.

Stepwise selection

Den héir proceduren dr en blandning av foregaende procedurer. Precis som for-
ward selection ldgger proceduren till en variabel i taget men med skillnad att den
efter varje inkludering testar att alla variabler som redan inkluderats fortfaran-
de #r signifikanta. Om det visar sig att nagon variabel inte lingre &r signifikant
plockas den bort.



2.7 Transformation av variabler

Néar man hanterar verklig data stoter man ofta pa problemet att sambandet
mellan responsvariabel och de férklarande variablerna inte &r linjér. Detta kan
man i vissa fall hantera med hjilp av en lamplig transformation av variablerna
och pa sa sitt fa ett linjart samband. En sadan transformation kan till exempel
vara att logaritmera antingen responsvariabel (2.9), de forklarande variablerna
(2.10) eller bade responsvariabeln och de foérklarande variablerna tillsammans
(2.11).

lOg(E) :50+x1151++xm15m+5“ 1= 17,N (29)

log(Y;) = Bo +log(x1:) 81 + ... +109(Xmi)Bm + €5y i=1,..,N (2.11)

I (2.11) kan man #ven viilja ut en delmingd av de forklarande variablerna som
ska logaritmeras. Under modellframtagandet kommer vi att testa dessa trans-
formationer for att ta fram en sa bra modell som mdgjligt.

2.8 Modellvalidering

Det finns en méngd olika plottar man bor titta ndrmare pa for att undersoka
om den valda modellen &r ldmplig. I det hér avsnittet ska vi ga igenom nagra
plottar som &r relevanta for det héir examensarbetet.

Sa som modell (2.1) #r definierad &dr véntevéirdesfunktionen av responsvaria-
beln, linjért i parametrarna {8, j =0,...,m}. For att undersoka lineariteten
ska vi titta ndrmare pa residualerna plottade mot varje forklarande variabel.
Om det finns ett linjart samband mellan responsvariabeln och Xj, férvantar vi
oss att residualerna ska vara jamnt utspridda runt 0. I Figur 1 kan vi se ett
exempel pa en plott som tyder pa ett linjiart samband och i Figur 2 kan vi se
ett exempel pa en plott som tyder pa ett icke-linjart samband.
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Figur 1: Plott av residualer mot X, linjirt samband.
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Figur 2: Plott av residualer mot X, icke-linjért samband.

Antagandet om feltermernas fordelning (2.2) dr mycket viktigt i modell (2.1). De
hypotesprévningar vi gér hianger till stor del pa det hir antagandet. Om anta-
gandet ar uppfyllt borde residualerna vara approximativt normalfordelade med
véanteviarde 0. For att undersoka detta ska vi plotta en normalfordelningsplott
av residualerna dir punkterna i plotten borde approximativt folja en rét linje.

Vi vill &ven undersoka om feltermerna har konstant varians. Detta kan vi gora
genom att plotta residualerna (vi kan #ven viilja att forst standardisera resi-
dualerna genom att dela dessa med sina skattade standardavvikelse) mot varje
forklarande variabel eller mot de skattade véirdena. Precis som nér vi testar
lineariteten forvéntar vi oss en plott som ser ut som i Figur 1. I Figur 3 kan vi
se ett exempel pa residualer som tyder pa icke-konstant varians.

10



4000000

2000000 o

Residual
-]
o
o

SR %R ¢
F oo 4 o
-2000000 o o
2000 4000 000 2000 10000

Figur 3: Exempel pa residualer som tyder pa icke-konstant varians.

En annan sak som #&r viktig att undersoka &r om vi rakat ut for multikolli-
nearitet. Multikollinearitet innebér att det finns approximativt linjara samband
mellan forklarande variabler, dvs korrelation mellan variabler. Detta kan leda
till att variabler som man forvantar sig bli signifikanta inte blir det, vilket inte
ar onskvart.

Ett sdtt att uppticka multikollinearitet dr att berdkna VIF-vérdet for alla X;.
VIF star for Variance Inflation Factor. VIF-véardet for X; beréknas pa foljande

sitt:
1

VIF = T2 R?
dar Rf ar forklaringsgraden i en multipel linjér regression med X; som respon-
svariabel och och Ovriga X-variabler som forklarande variabler. VIF-virdet
uttrycker hur mycket storre variansen av Bj blir i en multipel linjir regression
jamfort med variansen av 3; med endast X; som forklarande variabel. Hur hogt
ett VIF-varde ska vara for att det ska anses vara ett problem &r svart att siga
men enligt Rolf Sundbergs kompendium, Linjdra Statistiska Modeller brukar
en sadan grins séttas vid 5 eller 10. I det hir examensarbetet ska vi vélja ett
VIF-virde pa 5 som grins.

Ett annat séitt att upptéicka multikollinearitet &r att plotta de olika forklarande
variablerna mot varandra for att pa sa sitt uppticka eventuella linjira sam-
band. I Figur 4 kan vi se ett exempel pa tva variabler med ett tydligt linjért
samband.
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3 Datamaterial

Datamaterialet samlades in fran booli.se[?! och bestar av forsiljningar av ligenheter
i Hammarby Sjostad mellan perioden 03/09-2012 och 31/01-2015. Datamateri-
alet bestod fran borjan av 619 observationer med 10 variabler som beskrivs
nirmare nedan. Virdet pa variabeln Trappa saknades dock i flera observatio-
ner vilket gjorde att alla 619 observationer inte kunde anvéndas i analysen. Med
hjilp av data fran slutpris.sel* kunde viirdet pa Trappa i vissa fall kompletteras.
Efter kompletteringen bestar datamaterialet av 420 observationer med féljande
variabler:

Slutpris. Priset lagenheten saldes for. Under den aktuella perioden saldes ldgen-
heterna for mellan 1 500 000 och 10 350 000 kronor med ett medelvirde pa
ungeféar 4 080 000 kronor.

Boarea. Storleken pa ligenheten som i datamaterialet varierar mellan 27 och
164 m? med ett medelviirde pa ungefir 76 m?2.

Trappa. Vaningsplanet ldgenheten &r beldgen i. Den hér variabeln varierar mel-
lan 1 och 11 dér ungefir 56% av ligenheterna ér beligna pa vaningsplan 3 eller
under.

Byggar. Aret da ligenheten byggdes. Byggaret for ligenheterna i datamate-
rialet varierar mellan 2000 och 2013.

Antal rum. Antal rum ldgenheten &r uppdelad i. Virdet pa den hér variabeln
varierar mellan 1 och 7 dér den storsta delen av ligenheterna, ungefir 78%, ar
uppdelade i 3 rum eller mindre.

Awvgift. Manadsavgift som betalas till bostadsrattsforeningen. Manadsavgiften
i datamaterialet ligger mellan 1 356 och 10 398 kronor med ett medelvirde pa
ungefar 4 570 kronor.

Miklare. Namnet pa méklarfirman som salde ligenheten. Totalt var det 22 olika
méklarfirmor som salde ligenheter under den aktuella perioden. Trots manga
méklarfirmor star 2 méklarfirmor for 6ver 50% av forsiljningar av ligenheterna
i datamaterialet.

Siljar. Aret da ligenheten saldes, den hir variabeln varierar mellan 2012 och
2015.

Adress. Adressen ldgenheten dr belégen i.
Period. Perioden mellan 03/09-2012 och 31/01-2015 ér uppdelat i 10 olika peri-

oder. Uppdelningen har gjorts arstidsvis dar period 1 &r hosten 2012, period 2
dr vintern 2012/2103 osv till period 10 som &r vintern 2014/2015.

13



3.1 Dbooli.se och slutpris.se

booli.se ar en internettjinst som tillhandahaller bland annat information om
slutpriser pa bostédder och beskriver sig som oberoende da de inte figs av en bank
eller miklarfirma. Deras metod att samla in information beskriver de sahir[l:
”Slutprisinformationen om bostadsrdtter bygger pa en strukturerad automatisk
insamling av sista buden fran dppna budgivningar pa ndtet. Det betyder att
manga slutpriser finns med men inte alla. Alla mdklarbyraer presenterar inte
slutpriser dppet pa sajten och dven om en byra brukar gora det sa kan sdljaren
alltid vilja att inte visa budgivningen”.

Tyvarr kan slutpriser pa vissa objekt vara felaktiga da informationen samlas
in automatiskt, vilket kan vara ett problem. booli.se forklarar problemet pa
foljande sitt(l:

"Vi hdmtar slutpriser for wvillor, tomter och ligenheter direkt fran de doppna
budgivningarna pa mdklarens hemsida. Utslaget pa en storre mdngd objekt dr
traffsikerheten mycket hog, men pa enskilda objekt kan indikationen skilja sig
mer fran det faktiska slutpriset. Vi dr medvetna om att denna information inte
alltid stammer med det faktiska slutpriset. ”

slutpris.se ar ocksa en internettjénst som tillhandahaller information om slut-
priser pa bostédder och beskriver sig ocksa som oberoende utan kopplingar till
branschorganisationer eller enskilda miklarbyraer. Aven slutpris.se har samma
problem med felaktiga slutpriser och beskriver detta sahirl!:

” Uppgifter om ligenheter pa slutpris.se bygger pa den information som mdklare
tillhandahaller och publicerar i ligenhetsprospekt. slutpris.se kan ddrmed inte
garantera att uppgifterna for varje enskilt objekt dr korrekta. I undantagsfall
kan t ex en ligenhet av misstag publiceras som sald pa slutpris.se, eller visa ett
pris som avviker fran den slutliga kipeskillingen. Slutpris.se ansvarar inte for
nagra foljder av sadana eventuella fel eller avvikelser.”

Att bade booli.se och slutpris.se kan ha felaktiga uppgifter om slutpriser &r
ett problem, detta diskuteras vidare i avsnitt 6.

14



4 Statistisk modellering

4.1 Bearbetning av data

Ur datamaterialet ska vi skapa nya variabler i syfte att hitta en modell som pa
bésta sitt forklarar slutpriset pa en ldgenhet i Hammarby Sjostad.

Alder = (Siljar— Byggdr). Den hér variabeln ska underséka om aldern pa ligenhet
paverkar slutpriset.

Kvadratmeter per rum=(Boarea/Antal rum). Vi missténker att Boarea och An-

tal rum &r korrelerade. For att hantera detta problem skapar vi den hér varia-
beln.

Awgift per kvadratmeter = (Avgift/ Boarea). Vi misstinker dven att Boarea och
Awgift ar korrelerade och skapar dérfér dven den hér variabeln.

Miéklarfirmorna Fastighetsbyran och Svenska Miklarhuset star for 18.33% re-
spektive 32.86% av alla forséljningarna i datamaterialet (tredje stérsta méklarfirman
star for 10.24%). Tillsammans star de alltsa for mer dn hélften av alla férséljningar
och det kan dérfor vara intressant att undersoka om slutpriset paverkas av att
man véljer en av dessa maklarfirmor. For att kunna underscka detta skapar vi

tre dummy-variabler.

Fastighetsbyran = 1 om lagenheten har salts av Fastighetsbyran, 0 annars.

Svenska Mdklarhuset = 1 om ldgenheten har salts av Svenska Méiklarhuset,
0 annars.

Owriga Mdklarfirmor = 1 om lidgenheten har salts av andra méklarfirmor &n
Fastighetsbyran och Svenska Miklarhuset, 0 annars.

Ovriga Miéklarfirmor, kommer att fungera som referens.

Vi vill d&ven kunna understka om omradet dér ldgenheten &r beldgen i paverkar
slutpriset och skapar darfor tre dummy-variabler som hjélper oss att undersoka
just detta. Vi delar in Hammarby Sjostad i 3 olika omraden (se Figur 5). Omrade
1 och Omrade 2 &r omraden som ligger nira vattnet medan Omrade 8 har lite
lingre avstand till vattnet. Tyvérr blev inte uppdelningen optimalt da endast
gatunamnet noterades under datainsamlingen men inte gatunumret vilket gjor-
de att vissa gator inte gick att dela pa. Mer om detta i avsnitt 6.

Omrade 1 = 1 om ldgenheten ligger i omradet 1, 0 annars.

Omrade 2 = 1 om ldgenheten ligger 1 omradet 2, 0 annars.

Omrade 3 = 1 om ldgenheten ligger i omradet 3, 0 annars.

Omrade 8 kommer att fungera som referens.
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Det kommer att visa sig att en modell med transformerade variabler dr lampligare
for att beskriva sambandet mellan slutpris och vara forklarande variabler och
skapar darfor d&ven foljande variabler:

logSlutpris=log(Slutpris).

logBoarea=log(Boarea).

W Tiksdal

T o
2
N %
i A

% !

W
Figur 5: Kartal®! 6ver Hammarby Sjostad uppdelat i tre olika omraden.

4.2 Val av variabler

Som vi tidigare ndmnt dr syftet med det hér examensarbetet att undersoka vil-
ka variabler som paverkar eller beskriver slutpriset pa en ldgenhet i Hammarby
Sjostad. Vi kommer att utga fran variablerna som beskrevs i avsnitt 3 och 4.1
och fran dessa véilja ut variablerna som vi har anledning att tro paverkar slut-
priset. Nedan foljer en lista pa variablerna vi har valt ut.

Boarea. Det verkar rimligt att anta att storleken pa ligenheten paverkar slut-
priset och dérfor véljer vi att ha med den hér variabeln i analysen.

Trappa. Det finns anledning att tro att vaningsplanet ligenheten &r belidgen
i paverkar slutpriset. Det kan till exempel vara sa att en fin utsikt 6ver omradet
(som delvis beror pa vaningsplanet) kan vara nagot manga ir ute efter.

Antal rum, Kvadratmeter per rum. Det kan vara intressant att undersoka om

antal rum paverkar slutpriset. Det kan vara sa att man &r benigen att betala
mer for en ldgenhet med fler rum, givet en viss boarea. Som vi ndmnde tidigare
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misstédnker vi att variablerna Boarea och Antal rum &r korrelerade och eftersom
detta kan leda till att vi drar felaktiga slutsatser (se avsnitt 2.8) kommer vi att
vélja den variabeln som &r minst korrelerad med Boarea.

Avgift, Avgift per kvadratmeter. Hur stor avgiften som betalas till bostadsréitts-
foreningen skulle kunna paverka slutpriset och darfor tar vi med en av dessa va-
riabler i analysen. Vilken av dessa variabler vi anvinder beror pa korrelationen
med Boarea.

Alder. Ligenheterna i datamaterialet #r upp till 15 ar gamla, vi har dérfor
ingen storre anledning att tro att aldern paverkar slutpriset. Vi véljer dock att
ha med den hér variabeln for att 6vertyga oss om detta.

Fustighetsbyran, Svenska Mdklarhuset. Som vi ndmnde i avsnitt 4.1 star dessa
tva méklarfirmor for éver 50 % av alla ligenhetsforsiljningar i datamaterialet
och darfor dr det intressant att understka om dessa méklarfirmor paverkar slut-
priset.

Period. Den hér variabeln ska hjélpa oss att underséka om priset pa en ldgenhet
har paverkats 6ver tid.

Omrade 1, Omrade 2. Till slut vill vi &ven underséka om omradet ligenheten
ar beldgen i paverkar slutpriset.

4.3 Analys av data

Det forsta vi ska gora ér att undersoka hur det ligger till med korrelationen
mellan vara forklarande variabler. Som vi ndmnde i avsnitt 4.1 misstanker vi
att det finns en korrelation mellan variablerna Boarea, Antal rum, och Awvgift.
Det kan &ven finnas korrelation mellan andra variabler och déarfér kommer vi
att borja med att goéra en multipel regression med Boarea, Antal rum, Avgift,
Trappa, Alder, Fastighetsbyrdn, Svenska Miklarhuset, Period, Omrdde 1 samt
Omrade 2 som forklarande variabler och titta ndrmare pa VI F-virdet for dessa
variabler. Resultatet sammanstélls i Tabell 1.

Variabel VIF-varde
Boarea 14.77316
Antal rum 6.10566
Awvgift 9.07377
Trappa 1.13336
Alder 1.66263
Fastighetsbyran 1.14940
Svenska Mdklarhuset 1.25250
Period 1.09190
Omrade 1 1.68785
Omrade 2 1.29662

Tabell 1: VIF-virde fér mojliga forklarande variabler.
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Fran Tabell 1 kan vi se att VIF-virdet for Boarea, Antal rum och Awgift &r
hogre &n 5 (gridnsen vi satte i avsnitt 2.8). Vi undersoker korrelationen mellan
dessa variabler ndrmare genom att plotta variablerna mot varandra. Resultatet
visas i Figur 6.
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Figur 6: Variablerna Boarea, Antal rum samt Avgift plottade mot varandra.

Fran Figur 6 kan vi se ett tydligt linjért samband mellan Boarea, Antal rum och
Avgift. Da detta inte dr onskvirt véaljer vi att ersidtta Antal rum med Kvadrat-
meter per rum och Awvgift med Avgift per kvadratmeter. Innan vi gar vidare
maste vi dock underscka hur det ligger till med korrelationen efter att vi ersatt
med dessa variabler. Precis som tidigare gor vi en multipel regression och tittar
nirmare pa VIF-virdet samt plottar. Resultatet visas i Tabell 2 och i Figur 7.
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Variabel VIF-varde
Boarea 1.31587
Kvadratmeter per rum 1.02996
Avgift per kvadratmeter 1.38946
Trappa 1.12941
Alder 1.66082
Fastighetsbyran 1.14876
Svenska Maklarhuset 1.25249
Period 1.08898
Omrade 1 1.67791
Omrade 2 1.27781

Tabell 2: VIF-véarde for mojliga forklarande variabler.

50

40

20

25

Boarea o o

50 75 100 125 150

19

Avgittpermeter

40 S0 60 70 80

20

150

125

100

75

50

25

20

80

70

60

50

40

Figur 7: Variablerna Boarea, Kvadratmeter per rum och Avgift per kvadratmeter
plottade mot varandra.

Fran Tabell 2 och Figur 7 drar vi slutsatsen att korrelationen mellan vara
forklarande variabler inte langre &r ett problem. Vi kan nu ga vidare med analy-
sen och utgar fran variablerna i Tabell 2 som mdojliga forklarande variabler och
Slutpris som responsvariabel.

Under analysen ska vi anvénda oss av samtliga metoder for stegvis variabelse-
lektion som beskrevs i avsnitt 2.6. Det visar sig att samtliga metoder ger samma
resultat. Variablerna som visar sig vara statistiskt signifikanta (pa 5% signifi-
kansniva) dr Boarea, Kvadratmeter per rum, Trappa, Period, Omrade 1 samt



Omrade 2.

Innan vi tittar pa resultatet av parameterskattningarna ska vi ta en nidrmare
titt pa residualerna som vi far ut, detta eftersom vi inte kan dra nagra korrekta
slutsatser om modellen inte &r lamplig.

T avsnitt 2.8 gav vi exempel pa hur residualplottarna borde se ut for att model-
len ska anses vara lamplig. Nedan visas en residualplott som vi ska titta ndrmare

pa.

RStudent by Predicted for Slutpris

RStudent

2000000 4000000 6000000 8000000
Predicted Value

Figur 8: Standardiserade residualer mot skattade varden. Slutpris som respon-
svariabel, Boarea, Kvadratmeter per rum, Trappa, Period, Omrade 1 samt
Omrade 2 som forklarande variabler.

Residualerna i Figur 8 ser inte ut att vara jimnt utspridda runt 0. Forst verkar
residualerna folja ett nedatgaende monster for att sedan bli véldigt utspridda.
Dessutom ligger flera punkter véldigt langt ifran 0. Detta kan bero pa att vi
inte har ett linjart samband mellan Slutpris och vara forklarande variabler, eller
att variansen inte dr konstant. Detta &r som vi tidigare ndmt inte 6nskvért da
vi inte kan anse modellen vara lamplig.

For att hantera detta ska vi testa att transformera vara variabler (se avsnitt 2.7).
Vilka variabler vi ska transformera &r inte givet fran borjan men en idé &r att
titta ndrmare pa sambandet mellan Slutpris och den variabeln som forklarar
"mest” av slutpriset, dvs variabeln med hogst forklaringsgrad vid en enkel
regression. Med hjélp av Forward selection kan vi konstatera att Boarea ensamt
forklarar mest av alla variabler i Tabell 2 med en férklaringsgrad pa 0.7181. 1
Figur 9 kan vi se sambandet mellan Slutpris och Boarea.
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Figur 9: Plott av Slutpris mot Boarea.

Fran Figur 9 kan vi se att sambandet mellan Slutpris och Boarea inte ver-
kar vara riktigt linjart. For att fa battre forstaelse 6ver sambandet mellan dessa
variabler gor vi nu en enkel regression med Slutpris som responsvariabel och
Boarea som enda forklarande variabel och tittar nirmare pa plotten av stan-
dardiserade residualer mot skattade virden.
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Figur 10: Standardiserade residualer mot skattade vérden, Slutpris som respon-
svariabel och Boarea som forklarande variabel.

Vi ser en vis likhet mellan residualplottarna i Figur 8 och Figur 10, detta far
oss att misstinka att en transformation (logaritmering) av Slutpris, Boarea el-
ler bada samtidigt skulle resultera i en lampligare modell. Vi tittar ndrmare pa
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sambandet mellan kombinationer av logSlutpris /Slutpris och logBoarea/Boarea
for att upptéicka eventuella linjiara samband och pa sa séitt bestdmma vilka va-
riabler vi véljer att transformera.
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Figur 11: Plott av Slutpris mot logBoarea.

Fran Figur 11 ser vi att sambandet mellan Slutpris och logBoarea inte ver-
kar vara linjirt. Den hér kombinationen av variabler véljer vi dédrfor bort i den
fortsatta analysen.
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Figur 12: Plott av logSlutpris mot Boarea.
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Figur 13: Plott av logSlutpris mot logBoarea.

Fran Figur 12 och Figur 13 kan vi se ett tydligare linjéart samband mellan log-
Slutpris och Boarea respektive logBoarea och véljer darfor att titta ndrmare pa
dessa kombinationer av variabler i den fortséitta analysen.

Vi ska alltsa titta ndrmare pa tva olika modeller med logSlutpris som responsva-
riabel. Variablerna vi kommer att utga ifran i respektive modell visas i Tabell
3.

Modell 1 Modell 2
Boarea logBoarea
Kvadratmeter per rum Kvadratmeter per rum
Awgift per meter Awgift per meter
Trappa Trappa
Alder Alder
Fastighetsbyran Fastighetsbyran
Svenska Mdklarhuset Svenska Mdklarhuset
Period Period
Omrade 1 Omrade 1
Omrade 2 Omrade 2

Tabell 3: Mojliga forklarande variabler i Modell 1 respektive Modell 2.

4.3.1 Modell 1

Vi borjar med Modell 1 déar vi utgar fran samma variabler som listades i Tabell
2. Vi har redan konstaterade att korrelationen mellan dessa variabler inte ar ett
problem och kan dérfor ga vidare utan att oroa oss fér multikollinearitet. Aven
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hér anvinder vi oss av samtliga metoder for stegvis variabelselektion som alla
ger samma resultat av signifikanta variabler, detta listas i Tabell 4.

Variabler
Boarea
Kvadratmeter per rum
Trappa
Period
Omrade 1
Omrade 2

Tabell 4: Signifikanta variabler i Modell 1.

Nasta steg dr att undersoka om modellen &r lamplig. For att gora detta ska vi
titta ndrmare pa de residualplottar som vi far ut.

Residual by Regressors for logslutpris
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Figur 14: Residualplottar for samtliga variabler i Tabell 4.

I Figur 14 kan vi se residualerna plottade mot varje forklarande variabel som
visade sig vara signifikant 1 Modell 1. Vi kan inte se nagra tecken som tyder pa
ett icke-linjart samband mellan logSlutpris och dessa variabler. Residualerna ser
néamligen jamnt utspridda runt 0.

Figur 15 nedan ska hjélpa oss att underséka antagandet om feltermernas férdelning

(2.2). Vi ser att punkterna i Figur 15 ser ut att approximativt folja en rét linje,
vilket ar precis det vi 6nskar.
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Figur 15: Normalférdelningsplott, Modell 1.

Slutligen ska vi understka om feltermerna har konstant varians.

RStudent by Predicted for logslutpris
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Figur 16: Standardiserade residualer mot skattade viarden, Modell 1.

Fran Figur 16 ser vi inga tecken som tyder pa icke-konstant varians. Vi kan
alltsa dra slutsatsen att variablerna i Tabell 4 ger oss en lamplig modell. Vi kan
nu ga vidare och titta pa bland annat parameterskattningar och férklaringsgrad
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for Modell 1. Resultatet sammanstélls i Tabell 5.

6=0.11336 R?=0.8901 Ridj:0.8885

Variable Parameterskattning p-virde
Intercept 14.09838 < 0.001
Boarea 0.01201 < 0.001
Kvadratmeter per rum -0.00676 < 0.001
Trappa 0.02500 < 0.001
Period 0.03095 < 0.001
Omrade 1 0.23315 < 0.001
Omrade 2 0.09053 < 0.001

Tabell 5: Parameterskattningar i Modell 1.

4.3.2 Modell 2

Skillnaden mellan Modell 1 och Modell 2 &r att vi ersédtter Boarea med logBo-
area som mojlig forklarande variabel. Det som gor att vi &r intresserade av att
understka Modell 2, trots att vi redan hittat en lamplig modell, dr att vi far ett
mer intuitivt samband mellan Slutpris och Boarea nér vi transformerar tillbaka
variablerna, dédr priset gar mot 0 nér boarean gar mot 0.

logBoarea &r en variabel som vi hittills inte har anvént och maste darfor borja
med att undersoka korrelationen med 6vriga variabler. Den hér gangen ngjer vi
oss med att endast titta pa VIF-virdet for att avgdra om korrelation mellan
variablerna &r ett problem. En multipel regression ger oss resultatet som visas
i Tabell 6.

Variable VIF-varde
logBoarea 1.31716
Kvadratmeter per rum 1.02999
Avgift per kvadratmeter 1.39032
Trappa 1.12869
Alder 1.67117
Fastighetsbyran 1.15050
Svenska Mdiklarhuset 1.24960
Period 1.08879
Omrade 1 1.67758
Omrade 2 1.27827

Tabell 6: VIF-virdet for mojliga forklarande variabler i Modell 2.

Fran Tabell 6 kan vi konstatera att VIF-viardena dr sa pass laga att vi dven
hér drar slutsatsen att korrelation mellan variablerna inte ér ett problem. Pa
sedvanligt sétt ska vi nu avgora vilka variabler som visar sig vara signifikanta.
Resultatet visas i Tabell 7.
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Variable
logBoarea
Kvadratmeter per rum
Trappa
Period
Omrade 1
Omrade 2

Tabell 7: Signifikanta variabler i Modell 2.

Aven hir maste vi underséka om modellen anses vara lamplig. Vi gér pa samma
sétt som tidigare och tittar ndrmare pa residualplottarna vi far ut.

Residual by Regressors for logslutpris
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Figur 17: Residualplottar for samtliga variabler i Tabell 7.

Fran Figur 17 kan vi vi inte se nagra tecken pa icke-linjért samband mellan
logSlutpris och variablerna i Tabell 7. Darmed kan vi konstatera att logSlut-
pris &r linjar i parametrarna. Vidare ska vi undersoka hur det ligger till med
fordelningen av feltermerna.
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Figur 18: Normalfordelningsplott, Modell 2.

Fran Figur 18 ser vi att punkterna i normalférdelningsplotten verkar approx-
imativt folja en rdt linje. Vi kan darfor dra slutsatsen att antagandet om fel-
termernas fordelning &r uppfyllt. Vidare ska vi undersdka om feltermerna har
konstant varians.

RStudent by Predicted for logslutpris

RStudent
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Figur 19: Standardiserade residualer mot skattade viarden, Modell 2.

Fran Figur 19 ser vi att residualerna &r utspridda runt 0 dock med nagra ensta-
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ka punkter med langt avstand fran 0. Speciellt ser vi tva punkter vildigt néira
4. Da vi tittar pa standardiserade residualer dr punkter néra 4 vildigt osanno-
lika men da vi har 420 punkter drar vi &nda slutsatsen att dven Modell 2 &r
lamplig. T Tabell 8 tittar vi ndrmare pa bland annat parameterskattningar och
forklaringsgrad.

6=0.11830 R?=0.8803 dej:0.8785

Variable Parameterskattning p-varde
Intercept 11.41630 < 0.001
logBoarea 0.83814 < 0.001
Kvadratmeter per rum -0.00689 < 0.001
Trappa 0.02654 < 0.001
Period 0.03088 < 0.001
Omrade 1 0.23511 < 0.001
Omrade 2 0.10699 < 0.001

Tabell 8: Parameterskattningar i Modell 2.

4.3.3 Val av modell

Vi har nu landat i tva olika modeller som beskriver variationen av logSlutpris
pa ett tillfredstéillande sitt. Fragan vi stéiller oss nu ér vilken av dessa modeller
vi ska viilja. Det enda som skiljer modellerna at &r att vi anvéinder variablerna
Boarea och logBoarea i respektive modell. Som vi ndamnde i avsnitt 4.3.2 sa har
Modell 2 ett mer intuitivt samband mellan Slutpris och Boarea da slutpriset
gar mot 0 da boarean gar mot 0, vilket inte ar fallet i Modell 1. Da vi stravar
efter att hitta modellen som pa bésta sitt forklarar variationen i Slutpris ar ett
hogt viirde pa forklaringsgraden, R?, vildigt viktigt nir vi ska vilja modell.

Vi borjar med att underséka hur mycket respektive variabel (Boarea och logBo-
area) ensamt forklarar logSlutpris. Vi gor dérfor en enkel regression med Boarea
respektive logBoarea som enda forklarande variabel. Resultatet visas i Tabell 9.

Variable R?
Boarea 0.772
logBoarea | 0.758

Tabell 9: Forklaringsgrad for modellerna med Boarea respektive logBoarea som
enda forklarande variabel och logSlutpris som responsvariabel.

Vi ser att forklaringsgraden &r hogre for modellen med Boarea. Fran Tabell 5
och Tabell 8 ser vi dven att modellen med Boarea ihop med 6vriga variabler har
en hogre forklaringsgrad (0.8901 mot 0.8803) dn modellen med logBoarea ihop
ovriga variabler. Trots att Modell 1 inte ger oss ett samband dér Slutpris gar
mot 0 da Boarea gar mot 0 véljer vi Modell 1 da vi anser Modell 1 vara giltig i
intervallet ddr vi har observationer.
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5 Resultat

I det hir avsnittet ska vi titta ndrmare pa resultatet av vara parameterskatt-
ningar. Vi ska bland annat undersoka rimligheten i vara parameterskattningar.
I avsnitt 4 kom vi fram till f6ljande Resultat:

6=0.11336 R?=0.8901 Ridj:O.8885

Variable Parameterskattning p-virde
Intercept 14.09838 < 0.001
Boarea 0.01201 < 0.001
Kvadratmeter per rum -0.00676 < 0.001
Trappa 0.02500 < 0.001
Period 0.03095 < 0.001
Omrade 1 0.23315 < 0.001
Omrade 2 0.09053 < 0.001

Tabell 10: Parameterskattningar i Modell 1.

Eftersom vi anvénder logSlutpris som responsvariabel far vi féljande samband

mellan logSlutpris och vara forklarande variabler:

logSlutpris = 14.09838 + 0.01201(Boarea) — 0.00676( Kvadratmeter per rum)-+
+ 0.02500(T'rappa) + 0.03095(Period) + 0.23315(Omrade 1)+
+0.09053( Omrdde 2) + ¢ (5.1)

diir e ~ N(0,02).
(5.1) ger oss foljande multiplikativa samband mellan Slutpris och vara forklarande
variabler:

14.09838 60.01201(Boa7‘ea) 670.00676(Kvadratmeter per 7"um)>|<

Slutpris = e *
>((60.02500(Tw"a;z;pa) % 60.03095(Pem'od) % 60.23315(Omrade 1)*

>|<€0.09053(Om7‘ade 2) Y (52)

dér ¢’ #r lognormal fordelat med parametrar 0 och 2.

Fran Tabell 10 ser vi att den skattade standardavvikelsen & &r lika med 0.11336,
vilket ger oss den skattade variansen 42 = 0.0128504896. I Figur 20 ser vi
tathetsfunktionen for en lognormalférdelad variabel med parametrar 0 och
0.0128504896.
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Figur 20: Tathetsfunktion for en lognormalférdelad variabel med parametrar 0
och 0.0128504896.

Samband (5.2) séger att en okning pa en enhet av den j-te férklarande vari-
abeln ger en forindring i Slutpris med en multiplikativ faktor pa e, dir g8; #r
parameterskattningen av den j-te forklarande variabeln.

5.1 Signifikanta variabler

Boarea. Att den hir variabeln blev signifikant dr inget som férvanar, inte heller
det faktum att den ensam forklarar en stor del av slutpriset. Som vi sag av
samband (5.2) ger en dkning pa en m? av Boarea en 6kning av slutpriset med
en multiplikativ faktor pa %9120 = 1.01208.

Kvadratmeter per rum. Med den héar variabeln ville vi undersdka om antalet
rum, givet en viss boarea, paverkar priset. Det visar sig att den hir variabeln
har en negativ effekt pa priset da e~9-99676 = (.99326. Det kan vara svart att
forsta hur den hér variabeln egentligen paverkar priset och déarfor foljer ett ex-
empel nedan.

LAt oss siga att vi har tva ligenheter med lika stor boarea pa 100 m?2. Lat
vidare ldgenheterna ha 4 respektive 5 rum vardera. Variabeln Kvadratmeter
per rum kommer att vara % = 25 respektive 1% = 20, dvs slutpriset pa
lagenheterna kommer att #ndras med en multiplikativ faktor pa e 00067625 —
=0-00676+(2045) — ,=0.00676+20 o —0.00676+5 yognektive ¢~0-00676%20 Slutnriset pa
en lagenhet med 4 rum kommer alltsa att skilja sig fran slutpriset pa en ligenhet
med 5 rum med en multiplikativ faktor pa e~0-09676+5 — (0. 96676. Den hir vari-
abeln séger alltsa att man betalar mer for fler antal rum, givet en viss boarea.

Trappa. Redan tidigare missténkte vi att den hér variabeln skulle ha en po-

sitiv effekt pa slutpriset. En hypotes var att utsikten, som till stor del beror
pa vaningsplanet, okar priset pa en ligenhet. Resultatet i Tabell 10 bekriftar
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vara misstankar da varje 6kning av Trappa Okar slutpriset med en multiplikativ
faktor pa e%:0399 = 1.03143

Period. Vi ser att tiden har haft en positiv effekt pa slutpriset da parame-
terskattningen blev positiv, €%-0399 = 1.03143. Exakt vad det beror pa kan vi
tyvérr inte svara pa med hjdlp av vara resultat, vi kan bara konstatera att pri-
serna pa bostadsritterna i datamaterialet 6kat med tiden.

Omrade 1, Omrade 2. Lat oss komma ihag att vi anvinder Omrade 3 som
referens vilket innebédr att parameterskattningar av Omrade 1 och Omrade
2 ska ses relativt till Omrade 8. Parameterskattningarna for dessa variabler
blev positiva, 0.23315 respektive 0.09053. Detta innebér att slutpriset dr hogre
med en multiplikativ faktor pa e¥-2331% = 1.262457 for omrade 1 respektive
€0-09053 — 1094754 for omrade 2 jamfort med slutpriset i omrade 3.

5.2 Icke-signifikanta variabler

Avgift per kvadratmeter. Med ett p-virde pa 0.1982 blev den hér variabeln inte
signifikant. Resultatet visar att den hér variabeln inte paverkar slutpriset. Li-
te forvanande da den hér variabeln paverkar den totala manadskostnaden for
lagenheten.

Alder. Redan tidigare misstinkte vi att aldern pa ligenheten inte skulle paverka
slutpriset vilket resultatet bekriftade. Den hér variabeln hade ett p-virde pa
0.2941. Da aldern pa ldgenheterna i datamaterialet dr upp till 15 ar gamla
forvéantade vi oss inget annat resultat.

Fastighetsbyran, Svenska Midklarhuset. Med dessa variabler ville vi undersoka
om det var nagon skillnad mellan de tva méklarfirmorna som salde mest jamfort
med resten av méklarfirmorna. Det visade sig att det inte fanns nagon signifi-
kant skillnad mellan méklarfirmor da dessa variabler hade p-véirden pa 0.4323
respektive 0.3402.
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6 Diskussion

I det hir examensarbete har vi undersokt vilka variabler som paverkar priset
pa en ldgenhet i Hammarby Sjostad. I resultatet kom vi bland annat fram till
att Boarea forklarar en stor del av slutpriset. Detta verkar vildigt rimligt da de
flesta vill ha ett rymligt boende och betalar gdrna mer for en storre lidgenhet.
Vidare kom vi fram till att fler antal rum, givet en viss boarea, paverkar priset i
positiv riktning. Detta verkar ocksa rimligt da priserna pa lagenheter i Hammar-
by Sjostad i regel &r riatt hoga och med fler antal rum kan fler personer bo i en
ldgenhet. Vaningsplan visade sig ocksa ha en positiv paverkan pa priset. Detta
trodde vi redan fore undersokningen dér vi hade som hypotes att man gérna
betalar for en bra utsikt, vilket i sin tur till stor del paverkas av vaningsplanet.
Omradet ldgenheten dr beldgen i hade ocksa en stor paverkan pa priset. Vi sag
att bade omrade 2 och omrade 3 tkade priset pa en ldgenhet. Detta dr dock inte
sa forvanande da omrade 3 inte har sa manga ladgenheter néra vattnet, vilket
omrade 2 och omrade 3 har. Att omrade 2 och omrade 3 paverkade olika mycket
kan bero pa saker som, utbud av restauranger i nirheten av omradena, nirhet
till skola, nérhet till kollektivtrafik, osv. Vi kom &ven fram till att priserna
har okat under perioden som ldgenheterna i datamaterialet saldes. Féljer man
nyhetsrapporteringen om bostadsmarknaden sa sédger den samma sak. Tyvérr
kan inte i den hér undersokningen sidga mer om varfér priserna har stigit bara
konstatera att resultatet visar oss en trend av stigande ldgenhetspriser i Ham-
marby Sjostad. En variabel som visade sig vara icke-signifikant var avgiften.
Detta #r forvanade da avgiften paverkar den totala manadskostnaden. En an-
nan variabel som inte visade sig paverka priset var aldern pa ligenheten. Som vi
nidmnde tidigare sa &dr ligenheterna som underscktes upp till 15 ar gamla vilket
gor resultatet rimligt da alla ldgenheter fortfarande kan anses vara nya. Vi har
dven kommit fram till att méklarfirmor inte skiljer sig nér det géller priser pa
ldgenheter. Detta dr egentligen inte sa forvanansvird da det verkar rimligt att
koparen ser en viss ldgenhet som lika mycket véird oavsett vem som séljer den.

Som vi tidigare namnt kan vissa observationer i vart datamaterial vara felaktiga.
Detta dr saklart ett problem som skapar en osékerhet i var modell. Oséikerheten
ar inte sa stor om eventuella felaktiga observationer inte dr sa kallade outliers
da dessa har en stor paverkan pa resultatet. Detta dr tyvarr nagot vi inte kan
kontrollera och ritta till. For att undvika det hir problemet skulle en framtida
undersokning kunna himta data direkt fran méklarfirmorna och pa sa sitt mi-
nimera antalet felaktiga observationer. Dock kan den hér losningen leda till att
man begransar sig till farre méaklarfirmor vilket kan leda till farre observationer.
En annan sak som kan forbéattras dr uppdelnings av omrade. Nir datamaterialet
samlades in noterades endast gatunamn men inte gatunummer vilket gjorde att
langa gator inte gick att dela pa. Detta resulterade till exempel i att delar som
passade béttre i omrade 2 hamnade i stéllet i omrade 3.
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