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1. INLEDNING

I inledningen fér ldsaren bekanta sig med uppsatsimnet. En bakgrund ges och problemomrddet introduceras.
Dessutom presenteras syftet, fragestdllningen, avgrdnsningarna, det tdnka kunskapsbidraget, samt den

fortsatta dispositionen i uppsatsen. En kort introduktion av bostadsréttsmarknaden ges ocksa.

1.1 Bakgrund

Inom marknadsféringsomradet har begreppet varde diskuterats under en lang tid. Vad ar egentligen
varde och hur uppkommer varde for kunden? Som ekonomistuderande ar det latt att begransa sig till
det ekonomiska vardet, men efter att ha fokuserat en tid pa litteraturen som behandlar begreppet
upplevt varde, eller kundvarde, 6kar insikten i att begreppet ar ett mangfacetterat sadant med
manga och ibland otydliga definitioner. Till viss del kan vardediskussionen nastan bli filosofisk och
frammande. Emellertid kan omradet mojligtvis konkretiserasgenom att empiriskt utforska hur

kdparnas vardesattande bidrar till att forklara ett kdps utfall i form av kundnéjdhet.

Darmed kanns det extra intressant att utreda begreppen upplevt kundvarde respektive kundnéjdhet
med utgangspunkt fran en marknad forfattaren under en langre tid har studerat;
bostadsrattsmarknaden i Stockholms innerstad. Att kdpa en bostadsratt ar ett av de storsta kopen,
och framférallt besluten, en manniska goér under sin livstid. Dessutom vill foérfattaren studera
bostadsrattsmarknaden utifran en vardesyn eftersom tidigare vardestudier har fokuserat pa varor
eller tjanster av mindre ekonomiskt virde och/eller impulskép (Sheth 1991, Broback 2009, Ravald
2008). En tandborste eller ett tvdattmedel kanske inte utvarderas med samma noggrannhet som en

lagenhet, vilket dessutom borde tillhéra kategorin sallankop.

For tillfallet talar var och varannan person om bostadsratter, vilket gor en granskning av vad som
faktiskt skapar varde for képaren vid en forsdljning angeldgen. Boendet, och i forlangningen sjalva
lagenheten, blir av storre vikt, folk funderar pa sitt boende i nya termer och dessutom flyttar oftare.
Idag rapporteras det in ca 500 bostadsrattslagenheter i manaden till Maklarstatistik (2010), men
genom en sokning pd Hemnet (2010-08-25) handlar det snarare om ca 500 bostadsratter som visas
per vecka. Ar 2009 fanns det 762 000 lagenheter med bostadsritt i Sverige (DN 2010), dock ar det
oklart hur manga av dessa som finns i Stockholms innerstad. Oavsett sa har de senaste aren en stor
del av medieutrymmet vigts till just diskussionen kring boende och bostadsratter. Varje dag gar det
att ldsa om bostadsrdttsmarknaden i media. Spekulationer och funderingar kring hur marknaden
utvecklas och vilka faktorer som paverkar forsaljningspriset hor till vardagen, exempelvis i artiklarna
"Trogare salja sin bostad” i DN (2008-07-05), och "Nu rusar bopriserna upp till rekordhojder” i Vi i
Vasastan (2010-01-16), samt “50 miljoner for svensk bostad” (2010-08-12) och “Bostadsmaklarna:



Rekordstort utbud” (2010-09-02), bada i Metro. D& omradet verkar intressera manga, framforallt i
storstdderna dar bostadspriserna ar hogst, har dven ett antal uppsatser skrivits pa omradet. Tidigare
har produktattributen varit i blickfanget, sdasom en balkong eller en kakelugn, och hur de paverkar
(kvadratmeter)priset pa en lagenhet (exempelvis Bergman et al 2004, Dennerheim 2006, och
Hallberg 2004). Idag ar det tid att hdja abstraktionsnivan ett steg och ocksa utreda upplevda

kundvarden som inte alltid ar forknippade med de konkreta produktattributen.

Stockholms innerstadsmarknad ar fascinerande, och dessutom vill folk bo i innerstaden, vilket inte
alltid ar fallet i andra huvudstader. Dartill tillkommer dimensionen av att sdljarna till bostadsratter ar
privatpersoner och att maklaren endast férmedlar lagenheten. Att darmed dra en grins om
bostadsratten ar en ren produkt, eller om sjdlva lagenheten snarare ar en del av helheten som till viss
del kan raknas som en tjanst, gor omradet komplext men ocksa mer intressant. Darmed blir
kopprocessen ocksa ett vardeerbjudande som kunden tar del av, dar sjalva lagenheten endast besokt
i en halvtimme — vilket skulle kunna vara kortare tid dn vad en person lagger pa ett kladkop eller
liknande. Saljaren har under den halvtimmen, samt under hela marknadsforingsprocessen, méjlighet
att pa ett positivt satt framstalla de varden som kunden efterstrévar. Parasuraman (1997) pekar
ocksa pa att varde skapar konkurrensfordelar, vilket ar av yttersta vikt pa en marknad som behover
kopare for att fa ut maximalt pris. Dessutom blir det extra intressant med budgivningen eftersom det

faststaller kbparens betalningsvilja till hogre grad an med ett fast pris.
1.2 Problemomrade

Idag finns det manga definitioner av vad begreppet upplevt varde innebar, hur varde skapas, samt
hur varden i sin tur paverkar nojdhet. Litteraturen som behandlar virde ar komplex, vilket gar att
lasa mer om under teoriavsnittet. Att de empiriska studierna tidigare gjorts pa produkter och tjanster
av lagre ekonomiskt varde (Sheth 1991, Broback 2009, Ravald 2008) an for bostadsratter ar
ytterligare en anledning till att utreda omradet. Med stor sannolikhet ar kdp av bostad en av de

storsta affarerna som gdr att géra som en privatperson.

Bostadsrattsmarknaden ar dessutom ett fascinerande fenomen av andra anledningar. Tidigare har
enskilda produktattribut testas i regressionsanalyser for att fa fram forklaringen till forsaljningspriset
(Bergman et al 2004, Dennerheim 2006, Hallberg 2004, Johansson et al 2006, Roll 2005). Dock har
inga tester gjorts pa en hogre niva an pa produktattribut, det vill sdga av behov eller av hogre satta
varden sasom trygghetsaspekten och det sociala hdnseendet. Sinhaet al (1998) poangterar ocksa att
varden ser olika ut for olika produktkategorier, dar vardet drivs av kundens upplevda for- respektive

nackdelar sdsom pris och kvalité.



Genom att granska hur kundens upplevda varden kan bidra till néjdhet respektive forsaljningspris,
kan uppsatsen forhoppningsvis belysa nojdhets- respektive prisdrivarna av bostadsrattslagenheter ur
ett annat perspektiv an tidigare. Att majoriteten av bostadsratter inte har ett fast pris utan istallet
sdljs med hjalp av budgivning gor ocksa att betalningsviljan hos kunden lattare kan utredas.

Dessutom kan korrelationen mellan pris och nojdhet testas.
1.3 Syfte och fragestillning

Syftet ar att ta reda pa hur kundens upplevda vardenkan bidra till att forklara ett bostadskops utfall.
Utfallet sker i forsta hand av ndjdhet i denna studie, men adven utfall i form av forsaljningspris
avhandlas. Respondenterna ar kdpare pa bostadsrattsmarknaden. Férhoppningsvis kan detta leda till
forslag pa hur de vardeskapande aktiviteterna kan lyftas fram vid en férsaljning. Lasaren bor notera
att den subjektiva uppfattningen som kunden har av vardedrivande faktorer inte nddvandigtvis
stimmer Overens med hur kunden beter sig i verkligheten. Fastin fokus ligger pa kundens
uppfattning om verkligheten, och inte verkligheten i sig, kommer dock vissa produktattribut sasom
manadsavgift analyseras eftersom forklaringsgraden troligtvis 4r hog. Darmed gar det inte att atskilja
produktattributen fran studien i 6vrigt. For att enklare kunna besvara syftet har fyra delfragor tagits

fram som bygger pa varandras svar:

1. Hurser den upplevda kundndjdheten ut pa bostadsrattsmarknaden?

2. Vilka upplevda varden samt produktattribut bidrar till att foérklara kundens upplevda
noéjdhet?

3. Vilka upplevda varden samt produktattribut bidrar till att forklara |agenhetens
forsaljningspris?

4. Hur ser relationen ut mellan néjdhet och forsaljningspris?

Genom svaren pa dessa fyra delfragor kan fragestallningen lattare besvaras; Vilka vérden kan bidra

till att forklara utfallet av bostadsrdttskép i form av néjdhet respektive forséljningspris?
1.4 Avgransningar

For att kunna besvara syftet och fordjupa sig i det fokuserade omradet kravs ocksa att avgransningar
gors. Forfattaren har medvetet valt att granska kdparens varderingar vid koptillfallet, mer specifikt
vid kontraktsskrivningen, och alltsa inte hur dessa varderingar dndras efter tilltradet. Broback (2009)
har gjort en djupdykning i varde over tid, nagot som ddrmed inte ses som hogst relevant i denna
uppsats. Det hade naturligtvis varit 6nskvart att fraga képaren under visning, vid kontraktsskrivning

och efter tilltradet samma fragor for att se om det upplevda virdet fordndras men den



administrativa faktorn, likasa tidsfaktorn och anonymiteten, begrinsar mojligheten till detta.

Bostadsmaklarna satte ocksa stopp for detta, med risken for lagre forsaljningspris i atanke.

Studien fokuserar dessutom pa kopet av bostadsratten och dess varde fran képarens perspektiv.
Darmed tas inte hansyn till sdljaren, dven om denna i forlangningen kan manipulera vissa av de
prisdrivande faktorerna. Att fokusera pa kdpprocessen innebar ocksa att avgrénsningar sker mot

trivselokande atgarder under saljarens boendetid — har granskas vardet vid forsaljningen.

Studien har heller inte till avsikt att underséka den omdiskuterade néjdhetskedjan fran borjan till
slut. Ddrmed tas inte aterkdp, rekommendationer eller intentioner upp. Dessutom har maklarens roll
och marknadsféring mot potentiella kunder utretts av andra forfattare, framférallt under

maklarutbildningar, vilket gor att maklarens roll inte granskas mer omgaende.

For ovrigt ar det endast bostadsrattsmarknaden som granskas i den empiriska studien. Eftersom
hyresrattsmarknaden &ar starkt reglerad i Sverige finns ingen majlighet att gora studien pa samtliga
lagenheter oavsett dgandeform. Att Stockholm skiljer sig fran manga andra storstader genom att det
anses positivt att bo i innerstaden, tillsammans med vissa praktiska aspekter, gjorde att den
geografiska avgransningen snabbt kunde goras till Stockholms innerstad, ndarmare bestamt
Ostermalm, Sédermalm, Kungsholmen, och Norrmalm. Enkatinsamlingen &r dock fér liten for att
kunna segmentera pa olika typer av kunder, som exempelvis utbildningsniva eller annan bakgrund
sasom flyttstrommar eller djupdykning i erfarenhet. Uppsatsen damnar heller inte att granska
skillnader pa kdépare beroende pa var nagonstans i innerstaden som de koper lagenhet. Dock gors en
klusteranalys som ett tilldgg till de maklare som bett om en analys for just deras omrade. Denna del
presenteras inte i uppsatsen, eftersom det inte ar en del av syftet. Dessutom &ar urvalet for litet for

att fa signifikanta resultat i enighet med de akademiska krav som foreligger.

Forfattaren vill dessutom passa pa att tillagga att studien fokuserar pa varden som forknippas med
valet av en viss ldgenhet (exempelvis ljus lagenhet) och inte pd de faktorer som gor att koparen
Ooverhuvudtaget ska kopa lagenhet (exempelvis pd grund av bostadsombildning).
Bostadsrattskoparna boér goéra ett aktivt val, darmed tas inte ombildningar fran hyresratt till
bostadsratt upp. Forfattaren utgar alltsa ifran att kdparen koper en lagenhet av egen fri vilja och att

det finns flera lagenheter pa marknaden for képaren att vélja ifran.

En ytterligare avgrdansning ar att motivet for kopet forblir outrett, sdsom om lagenheten &r for
boende, spekulation eller kopt till nagon annan person. Forfattaren har valt att utga ifran att kop
innebar konsumtion. De variabler som valts for denna studie, avgransar indirekt andra variabler.

Narmare beskrivning av variablerna och motivering varfor just dessa ar valda gar att lasa under



metod- respektive analysavsnittet eftersom ldasaren bor ha bekantat sig med teorin och metodvalet

innan introduktion av variablerna sker.
1.5 Forvantat kunskapsbidrag

Studien har for avsikt att testa kundvardens paverkan pa ndjdhet, men med en produkt som &r av
storre ekonomiskt varde och storre komplexitet dn tidigare studier. Vardelitteraturen har bland

annat granskat cigaretter (Sheth1991), klader (Broback 2009), och bilar (Ravald 2008).

Genom att granska bostadsrattskdparna kvantitativt hoppas forfattaren forsta de vardeskapande
processerna battre. Férutom att besluten ar av storre vikt an ett impulskop, ar det extra intressant
att budgivningen ger en tydligare bild av koparens betalningsvilja. Budgivningen borde gora sa att det

ekonomiska vardet sammanfaller med det upplevda vardet, annars kdper nagon annan lagenheten.

Tidigare uppsatser har undersoékt hur objektiva ting, sdsom kakelugn och balkong, paverkar slutpriset
pa bostadsratter (Bergman et al 2004, Dennerheim 2006, Hallberg 2004, Johansson et al 2006, Roll
2005). Nu blir det istallet kundens perspektiv som star i centrum. Koéparna far sjilva vardesatta
bostadsratternas egenskaper och varden, nagot som tidigare inte har gjorts. Férhoppningsvis kan
darmed séljarna och i forlangningen maklarna finjustera sina erbjudanden for att fa ut ett hogre

forsaljningspris.

Att undersokningen begransas till Stockholms bostadsratter betyder dock inte att slutsatserna om
varde inte kan appliceras pa andra omraden. Daremot bor inte alltfor stora generaliseringar goras da
bostadsrattsmarknaden har vissa sarskilda karaktadrsdrag och det kan darfor bli viss svarighet att
applicera detta pa till exempel stddmaterial eller skor. Som tidigare namnt har ocksa Sinhaet al
(1998) poangterat att varden ser olika ut for olika produktkategorier. Det gor att forfattaren valt att

introducera ett antal variabler som &r specifika for bostadsrattskop.
1.6 Introduktion till bostadsrattsmarknaden

Fastigheten som en bostadsrattslagenhet ligger i, ags av en bostadsrattsféreningsom innehar formen
av en ekonomisk forening. Foreningenags av medlemmarna. Den som kdper en bostadsrattslagenhet
blir delagare i foreningen med en sa stor del som andelstalet visar — medlemskapet utgérs alltsa av
en andel i féreningen. Nar kdparen blir medlem far denne nyttjanderatt till den specifika bostaden.
(Bostadsrattslagen 2010) Reglerna om bostadsratter regleras i Bostadsrattslagen och Lagen om
ekonomiska féreningar, samt av féreningens egna stadgar. En férening som bildats innan 1930 och
inte ombildats senare kallas for bostadsforening och regleras inte av Bostadsrattslagen. (Bolagsverket

2010)Bostadsratter kan dven delas in i dkta och odkta sadana, vilket oftast beror pa andelen lokaler i



fastigheten, och skiljer sig dirmed skattemaissigt (Skatteverket 2010). Akta bostadsritt benimns

numera adven for privatbostadsratt. Dock gors det ingen skillnad pa ovan uppdelningar i denna studie.

Nar en bostadsrattsinnehavare bestammer sig for att 6verlata (salja) lagenheten brukar en maklare
kontaktas for vardering och prisforslag. Nar en maklare ar vald samlas information in om lagenheter
respektive foreningen. Exempelvis samlas arsredovisningen och stadgar in, och originalritningar
hamtas ut fran Stadsbyggnadskontoret. Darefter fotograferas lagenheter och en beskrivning gors
som ligger till grund fér marknadsforingen och objektsbeskrivningen som gers ut pa visningarna.
Dessforinnan gors ibland en homestaging som innebar att I1agenheten férandras pa ett sadant satt att
den attraherar den stora massan, till exempel genom att méla viggar vita och slipa golven. Aven
mobleringen kan dndras, och privata tillhorigheter plockas bort. Maklarfirman Skandiamaklarna tror
att priset gar upp med 10 procent om ldgenheten genomgar en homestaging (Metro 2008-06-25).
Lagenheten laggs sedan ut till forsaljning; nastintill alla ldgenheter laggs ut pa bostadssidan Hemnet
och pa maklarens hemsida, vissa valjer dessutom att annonsera i tidningar. Minst en visning sker av
lagenheten, vilket brukar leda till en budgivning av de spekulanter som &r intresserade. Alternativt sa
laggs ett acceptpris ut och budgivning blir da mindre vanlig eftersom priset tenderar att vara mot det
hogre. Saljaren har fri provoratt, det vill sdga han eller hon behéver inte sélja till det hogsta priset.
Darefter sker en kontraktsskrivning. Képaren har en vecka pa sig att betala handpenning, och fran
den dras maklararvodet. En medlemskapsforfragan skickas till foreningen som vanligtvis godkanner
den nya medlemmen, men ibland har foreningen sarskilda krav sasom folkbokféring eller god
betalningshistorik. Vid tilltradet av lagenheten, vanligtvis en till tvd manader efter kontaktskrivning,
mots parterna igen for att fora over den resterande kopesumman. Normalt dr ocksa banken
inblandad i denna process. Koparen far darmed nycklar till sin flyttstddade ldgenhet och kan fritt

flytta in.!

Teoretiskt satt overlats en lagenhet pa ny medlem, det vill sdga det ar inte en forséljning av en
ldgenhet eftersom det endast dr en nyttjanderétt till Idgenheten. Andock anvands orden sdljare fér
den som lamnar sin ldgenhet och ordet képare for den som kdper in sig i foreningen, genomgaende i
uppsatsen. Dessutom anvands ordet lagenhet rakt igenom hela uppsatsen dar det tas for givet att

lasaren forstar att det betyder bostadsrattslagenhet.

! Kallorna till stycket &r en kombination av férsiljningsméten samt forsiljningsmaterial fran féljande
maklarbyraer: Fastighetsbyran, Svensk Fastighetsférmedling, Notar, Sight, Innerstadsspecialisten, Erik Olsson
Fastighetsformedling, Vasastansmaklarna, Skandiaméaklarna, Husman Hagberg och Svenska Maklarhuset.
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1.7 Fortsatt disposition

| inledningen har ldsaren fatt gora sig bekant med dmnet — bade det teoretiska sadana (varde och

nojdhet) men ocksd den empiriska studien (bostadsrdattsmarknaden). Harefter tas det teoretiska

ramverket upp, som sedan overgar i ett metodavsnitt. Med hansyn dartill presenteras den empiriska

studien med enkdten som grund for att sedan analyseras i foljande avsnitt. Sist men inte minst, forst

en diskussion om resultaten och slutsatser dras med de teoretiska och praktiska bidragen i fokus.

Uppsatsen avslutas med studiens begrdnsningar och forslag till vidare forskningsomraden. Mer

detaljer presenteras i Figur 1 nedan.

e Definitioner for kundupplevt varde

*Behov pa hog abstraktionsniva

e Nojdhetens skeva vansterfordelning

e Tidigare studier som behandlat bostadsrattsmarknaden

* Metodval

e Forarbete, analysmetod, och utformning och variabler
eVal av respondenter, enkatdistribution, skalor med mera
e Utvardering av huvudstudiens kvalité

e Urval och bortfall

e Respondenternas bakgrund
e Beskrivning av lagenheterna
* Analyserade variabler

Analys och
resultat

v

e Hur ser den upplevda kundngjdheten ut pa bostadsrattsmarknaden?

e Vilka upplevda varden samt produktattribut bidrar till att forklara kundens upplevda néjdhet?
e Vilka upplevda varden samt produktattribut bidrar till att forklara lagenhetens forsaljningspris?
e Hur ser relationen ut mellan néjdhet och forsaljningspris?

¢ Diskussion om de fyra delfragorna

e Slutsats

e Teoretiskt och praktiskt bidrag

*Studiens begransningar och forslag till fortsatt forskning

Figur 1. Disponering av fortsatt uppsats
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2. TEORETISK REFERENSRAM

Hdr beskrivs den relevanta teorin som underldttar vid besvarandet av syftet och fragestdllningarna, sGsom
litteratur inom vdrde respektive néjdhet. Dessutom presenteras tidigare studier som innefattar

bostadsréttsmarknaden.

2.1 Definitionerfor kundupplevt virde

Manga vardeforfattare upplever varde som en jamforande process mellan det kunden far och det
kunden ger. Enkelt menat fordelar minus nackdelar. Broback (2009) finner bland annat att
DeChernatory et al (2000), Ulaga(2003), och Walter et al (2001) har denna syn pa varde. Ravald
(2008) namner ytterligare tva exempel; Monroe (1990) och Flint et al (2002) som talar om avvagning
mellan benefits och sacrifices, samt Oliver (1997) som ser varde som en beddmning mellan vad
kunden far jamfort med anskaffningskostnaden, sasom finansiella, psykologiska och
anstrangningsrelaterade faktorer. Kundvarde kan sattas upp som en formel av “upplevda fordelar,
minus pris och 6vriga kostnader for dgande” (Broback 2009 tolkar Doyle 2002). Vissa forfattare har
den jamférande definitionen, men som Ravald (2008) papekar, lagger focus pa sjdlva bedéomningen
[judgement], till exempel Zeithamls (1988, sid 14); "Perceived value is the customer’s overall
assessment of the utility of a product based on perceptions of what is received and what is given”.
Oliver (1997) nédmns ovan som en foresprakare av en jamforande definition, men anvander ocksa
"nytta” [worth] som en synonym till varde. Aven Grénroos (1979) anvinder sig av synonymer, men

snarare ordet vardefullhet (Ravalds (2008) 6versattning av ordet).

Det finns dven forfattare som anvander sig av en kortare definition, dock medfor inte det en enklare
tolkning. Exempel pa detta ar “Value is an interactive relativistic preference experience” (Holbrook

1994 sid 27), och “Value is a measure of how well things stand up to norms” (Mattsson 1988 sid 22).

2.2 Behov pa hog abstraktionsniva

/
4
Functional Social
Value v Value
\ 7
Consumert Cholce Behavior
Figur 2. llustration fran artikel skriven av
Seth et al (1991) som behandlar fem stycken
/ konsumtionsvdrden. ~ Vérden som  édr
Emotional E I ) L
Value 6verstrukna avhandlas inte i uppsatsen.
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Sheth et al introducerade 1991 fem konsumtionsvarden, se figur 2. Darefter har ett antal studier valt
att utveckla dessa varden, bland annat Broback (2009) i sin kladstudie. Eftersom den fortsatta

uppsatsen testar nagra av dessa varden tar forfattaren lasaren igenom vardena ett for ett:

Functional Value. Det funktionellavardet kan beskrivas som produktens duglighet och anvandbarhet.
(Sheth et al 1991) Det har alltsad att gora med produktens funktionella egenskaper. For en lagenhet
skulle det kunna vara att lagenheten fungerar som ett boende och att detta boende dessutom ar
funktionellt och dugligt att bo i, vilket beror pa hushall och andra omstandigheter. Enligt Broback
(2009) finns det kunder som rattfardigare onddigt kop genom funktionellt varde. Nar det kommer till
lagenheter kanske resonemanget inte bor dras lika langt utan istédllet endast sdga att koparna
eventuellt koper for stort eller for dyrt for sin planbok, dock inte att ett boende i sig anses vara ett

onddigt eller impulsivt kop.

Conditiona IValue. Situationsvarde innebar att produkten gar att anvanda vid olika situationer. (Sheth
et al 1991) Mojligtvis skulle man kunna dra resonemanget vidare till Iagenheter; att ldgenheten kan
anpassas beroende pa livssituation eller att varje rum kan anpassas beroende pa anvandaren, men
forfattaren har valt att lata situationsvardet vara outrett i denna uppsats och kommer darfor inte att

ga in ndrmare pa situationsvardet.

Social Value. Socialt varde handlar om att synliggéra produkten och darmed smalta in, eller sarskilja
sig fran gruppen. Den sociala paverkan paverkar attityder, likvdl normer, och dirmed tar alltsa
kunden till sig omgivningens uppfattning vid kop. (Sheth et al 1991, Broback 2009, Veblen 1979) Det
ar aven har som image kommer in enligt Sheth et al (1991); forfattaren for denna uppsats valjer dock

att bryta fran teorin och istéllet se image som en egen variabel.

Emotional Value. Emotionellt viarde handlar om att exempelvis kdnna sig glad vid ett kép (Broback
2009) Maklarna sager att manga kopare “bara blir kir i l1agenheten” och darfor képer den, daremot
ar detta ett varde som ar svart att fanga upp och darfor valjer forfattaren att istallet analysera ett
varde som forfattaren kallar for Kansla. Kansla bor inte blandas ihop med emotionellt viarde utan
handlar istdllet om koparens uppfattning av lagenheten genom attribut som ljus, unik och

inbjudande.

Epistemic Value. Nyfikenhetsvardet ar det sista vardet som Sheth et al (1991) tar upp. Att leta efter
information eller nagot nytt ger positiva associationer och bidrar till att varde skapas vid kop. Det
handlar om att kunden séker nya anvdandningsupplevelser. Denna uppsats fokuserar pa att finna vilka
varden som uppkommer i samband med ett specifikt lagenhetskdp. Eftersom nyfikenhetsvarde

snarare besvarar fragan “Varfér kopa ldgenhet Over huvud taget” analyseras den inte mer i

13



uppsatsen. Nyfikenhetsvardet fick heller inga signifikanta resultat mot ndjdhet i Brobacks studie

(2009) vilket ar ett ytterligare argument till att detta varde inte ska testas har.

Broback (2009) tar upp ytterligare tva varden som &ven ar relevanta fér denna uppsats, “varde for
pengarna” och “sammanfattat varde” som forfattaren i denna studie valt att kalla for ekonomiskt
varde. Sist men inte minst finns det ett antal produktspecifika attribut som kan kopplas till lagenheter

sasom antal kvadratmeter, manadsavgift, antal trappor och om ldgenheten har balkong.

Sheth et als (1991) konsumtionsvarden paminner till stor del om laddering-teknikens resultat. Denna
teknik anvands for att finna hogre meningsnivaer pa bade vardeniva likval pa produktattributniva.
Exempel pa detta ar en lask med kolsyra (produktattribut), som pa en hégre niva blir avtérstande,
och for att pa den hogsta niva inbringa gladje for den som dricker. Vardena som tas upp paminner
dessutom om Blackwells lista av behov (Blackwell et al 1995). Behoven éar fysiska, trygghets-, 6mhets,
social image, och nojesbehov, likasa &gande-, ge bort-, informations-, finansiella- och
variationsbehov. Aven Maslows (1943) behovstrappa med fysiska behov i botten sdsom sémn och
mat, och sjalvaktualiserade behov pa toppen sasom kreativitet och problemlésning, kan relateras till

detta.

Fran detta avsnitt tas fem varden vidare i studien for att testas i relation till néjdhet och pris, se figur
3. Vardena ar Funktionellt varde, Socialt varde, Imagerelaterat varde, Kanslovarde, och Ekonomiskt

varde.

" | e | T | e |

Figur 3. De fem vdrden som hdrstammar fran Sheth et als (1991) och Brobacks (2009) virden och fortsdttningsvis anvdnds i

denna studie.
2.3 Nojdhetens skeva vinsterfordelning

Den klassiska ndjdhetskedjan, dar nojdhet kan leda till aterkép och l6nsamhet, tas inte upp i denna
uppsats. Istéllet ar det de nojdhetsférklarande variablerna (i form av varden och produktattribut) och
den beroende variabeln néjdhet som analyseras. Nojdhet har en tendens av att vara vansterskev, det
vill sdga respondenter tenderar till att vara nojda eller mycket néjda, medan fa ar missnojda.

Soéderlund (2000) spaltar upp sju maojliga orsaker till skevheten:

1. Skevheten ar inbyggd hos respondenterna genom ett sa kallat skevhetsfilter.
Utvarderingarna tenderar till att alltid vara positiva. Det &ar nastan sa att hjarnan ar

programmerad att ldttare kdnna néjdhet an missndjdhet for att livet annars blir trist.
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2. Kunder sdakerstaller néjdhet genom sitt férarbete. Eftersom flera alternativ erbjuds innan ett
kopbeslut sker utreds alternativen och det som ger hégst néjdhet valjs.

3. Kunden efterrationaliserar eftersom det finns en bendgenhet att justera kundnéjdheten
uppat. Kunden vill inte erkdnna sitt missnoje, eller att denne inte forstod konsekvenserna.
Darmed rekonstruerar och intalar sig kunden att denne ar n6jd. Dessutom ar det socialt
belonande att sprida budskapet inom det sociala natverket.

4. Kunden (koparen) kommer ihag positiva saker lattare an negativa saker genom att fértranga
de negativa och fa dem att bli farre. Detta sker efter en viss tid, vilket gor det extra viktigt att
denna uppsats undersokning genomfors vid koptillfallet.

5. Kunden ser undersékningen som en forhandlingssituation dar svaren erbjuder fordelar.
Exempel pa detta ar undersdkningar om lokala butiker, dar missnéjda respondenter kan leda
till att butiken stianger igen. | detta fall skulle det kunna vara méklarens roll paverkar
respondenterna da denne mojligtvis kommer att sélja via samma maklare i framtiden.

6. En viss skevhet i urvalet kan framkomma eftersom det endast ar noéjda kunder som
medverkar och de missnéjda darmed har fallit bort pa vagen. For lagenheter ar detta hogst
relevant dar spekulanter sarskiljer sig fran de egentliga kbparna.

7. Foretagen forsoker fa kunderna nojda. Har kan saljaren respektive maklaren ses som
substitut for foretaget, fastan det generellt handlar om en kortare tid an féretags stravan for

ndjda kunder.

Som en attonde punkt ldgger Jones et al (1995) att skillnaden mellan néjda och mycket néjda kopare
ar stor. "Nojd” kan ses som "tillrdckligt n6jd”, vilket gor att nojd ar lattare att uppna, till skillnad fran

andra matt.
2.4 Tidigare studier som behandlatbostadsrattsmarknaden

Det finns ett stort antal studier som behandlar bostadsrattsmarknaden. En genomgang av de studier
som paverkar denna uppsats tas upp i foljande avsnitt. Studierna ligger delvis till grund for denna

uppsats undersokning och enkatutformning. Vanligen se mer under metodavsnittet.

| uppsatsen ”Prisbildning pa bostadsratter” (Bergman et al 2004) antar forfattarna att priset ar en
funktion av fastighets- och omradesrelaterade egenskaper. Genom sekundardata tolkar foérfattarna
pa egen hand ett antal variabler som analyseras med hjédlp av en regressionsanalys. Svagheten i
uppsatsen skulle kunna ses som just att det ar forfattarnas tolkning av egenskaperna som utgor
datamangden snarare en koparens uppfattning. Darefter har Dennerheim (2006) gjort en snarlik
studie pa vilka faktorer som paverkar férsiljningspriset p& 7000 lagenheter p& Sédermalm. Aven har

har sekundardata anvands, och fokus har ater igen varit pa mer “objektiva” produktegenskaper
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sdsom avgift, byggnadsar, vaningsplan, kvadratmeter, och balkong. Aven central Géteborg har
granskats angdende prispaverkan, men dar har nationalekonomiska faktorer varit i fokus sasom
ranta, utbud, arbetsléshet med mera. (Johansson et al 2006) Dennerheim (2006) namnder dessutom
ytterligare fyra studiersom utreda bostadspriserna, ater igen samtliga genom sekundar data utan
moijlighet att fa fram kundens upplevda varde. Ytterligare forfattare inom samma omrade som &r

varda att ndmna ar Roll (2005) och Hallberg (2004).

En studie, som bland annat fick stor medial uppmarksamhet, har utrett vilket som ar det optimala
utgangspriset (Fransson et al 2009) pa ett sadant tillfredstallande satt att det inte finns nagon mening
med att ta upp samma omrade igen. Likasa géller ett antal undersékningar om féreningens ekonomi;
hur denna bér visas upp och hur avgiften exempelvis paverkar forsaljningspriset (Bergstrom et al
2009, Andersson et al 2008, Lindstrom et al 2009). Dirmed finns variablerna med i denna
undersokning, utan att ta fokus fran 6vriga aspekter. Andra forfattare har undersokt méaklarens roll
(Andersson et al 2006, Ottersgard 2006, Sjoberg et al 2005, och Gronvall et al 2008). Detta dr nagot
som &r svart i denna studie eftersom enkatinsamlingen bygger pa maéklarens medverkan till
utdelning, vanligen se utvecklat resonemang under metodavsnittet. Sist men inte minst finns det ett
antal studier med snadvare fokus, exempelvis Bostrom et al (2009) som sarskilt granskat
forstagangskoparens tillvdgagangssatt, medan Gustavsson et al (2006) tittat pa fastighetsméaklarens
vardering, och Tilly (2004) granskat effekterna av homestaging. Slutligen har vi Lundgren (2009) som i
sin doktorsavhandling vid KTH analyserade omradets paverkan, dock utan att ta sjdlva lagenheten i

beaktande.
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3. METOD

Hdr presenteras forfattarens tillvigagdngssétt. Férst presenteras metodval, ddrefter férstudien och
analysmetoden. Med hénsyn ddrtill férklaras huvudstudien mer ingdende genom att bland annat presentera de

valda variablerna, urvalsgruppen och enkétens utformning. Enkéten gdr att finna i appendix.

3.1 Metodval

Forfattaren amnar anvanda existerande teori for att skapa sig en egen uppfattning. Darmed
formuleras delfragor som besvaras med hjalp av den empiriska studien. Det betyder att forfattaren
avser soka material som forklarar och testar en viss teori, vilket gor att uppsatsen far en explorativ
karaktar. Genom att utforska kundvidrdens paverkan pa nojdhet respektive forsaljningspris pa
bostadsmarknaden kan férhoppningsvis ocksa nya infallsvinklar ges pa vardesynen. (Jacobsen 2002,

Andersen 1998)
3.2 Forarbete

Forstudien bestod av tva delar — en del som bestod av vardelitteraturen och en annan del som
bestod av bostadsrattsmarknaden i Stockholm. Den forsta delen bestod till stor del utan inldsande av
en stor mangd vardelitteratur och den avgransande néjdhetsdelen. Dessutom anvandes kunskapen
fran tidigare studier i samband med insamlandet av material till ladderingtekniken samt Maslows
behovstrappa. Vardelitteraturen var i sig ett nytt omrade for forfattaren, dar tidigare kunskap var

mycket begransad.

Parallellt med detta tog sig de forsta diskussionerna med ett antal ldrare och professorer pa
Handelshogskolan form. Konsekvensen blev att &mnet och angreppssattet sakta skapades. Under
samma tidsperiod utvecklades ocksd tanken pa att exemplifiera vardestudierna med hjilp av
bostadsrattsmarknaden. Denna marknad hade forfattaren redan borjat undersdka, eftersom ny
lagenhet soktes i privat syfte. Detta ledde till att det fanns en viss férkunskap hos forfattaren inom
detta omrade. Totalt har 436 lagenheter i innerstaden besokts i samband med visningar (innan
uppsatsskrivandet likval under tiden som uppsatsskrivandet skedde), dock uppfyller dessa besok inte
de akademiska krav som stélls pa undersokningar. Bland annat beror det pa att det finns en dvervikt
pa lagenheter pa Norrmalm, sam att observationerna inte skrevs ner med samma metod varje gang.
Till féljd darav kan denna férkunskap snarare klassificeras som en férstudie, men som ovan namnt
med viss akademisk svaghet. Det gor snarare att forfattaren har en féraning om studiens riktning,

men utan att dra forhastade slutsatser.
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For att inte hamna i fallan att forfattaren antar saker pa egen hand gjordes "ytterligare” en férstudie
med hjalp av fem maklare. Forfattaren och maklarna diskuterade syftet med uppsatsen samt
enkatutformningen, och representerar totalt tre maklarbyraer. Nar enkaten var fardigstalld hade fyra
fragor byts ut samt en stor del av fragorna tagits bort for att fa ned svarstiden. Detta eftersom
maklarnas erfarenhet sade att kdparens intention att svara pa enkaten, samt maklarens vilja att fraga
koéparen, minskar med ett langt frageformular. Maklarna i férstudien ar sedan tidigare val bekanta
med enkéter eftersom de flitigt anvands som verktyg inom maéklarbyraerna. Dessutom har fyra av

maklarna anvant sig av enkater sjdlva nar de genomgick maklarutbildningen i Gavle.

Det sista som hande innan enkdten delades ut till maklare 6ver hela innerstaden var att fyra stycken
nyblivna képare och spekulanter som skulle képa lagenhet fick svara pa enkaten. Nar alla hade fyllt i
enkaten diskuterades styrkor och svagheter med fragorna. Ytterligare en fraga togs bort; denna fraga
handlade om méklarna. Anledningen till det ar att kdparna inte skulle kdnna sig bekvdama att svara pa

denna fraga eftersom det var maklaren som sedan skulle samla in enkaten.

Till diskussionen kan ocksa tilliggas att ett maklarkontor bytte ut tva fragor under tiden som
enkatinsamlingen pagick. Dock innebar utbytes inga signifikanta skillnader pa resultatet och darmed
valjer forfattaren att hantera enkéatsvaren lika, oavsett maklarbyra. Narmare beskrivning tas inte upp
eftersom det skulle Idmna ut ett visst kontor. Ovriga maklarbyrder dndrade inte frdgorna — enkéiten

ser darmed ut som i appendix, avsnitt 8.1.
3.3 Analysmetod

Primardatan i den empiriska studien bestar framforallt av en undersdkning av 132 respondenter
(bostadsrattskopare). 25av dessa stroks pa grund av att respondenterna hamnade utanfor
avgransningarna, se avsnitt 4.1. Undersokningen genomfordes med hjalp av en enkatinsamling och
darfor kan analysmetoden rdknas som kvantitativ. En kvantitativ ansats anvands for att fa bredden
med generaliserbara resultat (Térn 2008). For att analysera de insamlade enkédtsvaren anvandes
statistikprogrammet SPSS 16.0, pa senare tid bendamnd PASW Statistics 18. Datainsamlingen
analyseras bland annat genom medelvarden och statistiska samband sdasomkorrelationer och linjara
regressionsanalyser. De kausala sambanden testas, dar kraven for att det ska ses som kausalt ar tre
stycken. Forst att den oberoende variabeln maste komma fére den beroende variabeln i tiden. Det
andra kravet ar att den oberoende och den beroende variabeln maste samvariera. Sist sa bor
alternativa orsaker till den beroende variabeln vara kontrollerade. (Séderlund 2008) Dessa krav

anvands i analysen for att fa fram tillfredstallande resultat.
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Som komplement till enkdtinsamlingen, for att fa djupare svar, ombads tolv stycken méaklare gora en
vardering av en lagenhet som forfattaren hade tillgang till och anda skulle saljas. Dessutom passade
forfattaren pa att fraga om sadant som enkatens svar antydde. For att fa sa arliga svar som mojligt ar
intervjupersonerna anonymiserade i denna uppsats. Intervjutekniken som anvadndes var
ostrukturerade intervjuer med endast ett par fragor for att fa intervjupersonerna att spontant
berdtta om sadant som de sag som viktigt och forklarande. Denna del kan darmed raknas som
kvalitativ, dock bygger inte uppsatsen pa intervjuer utan de bor ses som ett mindre komplement vid
sadana tillfdllen som den kvantitativa studien utelamnar forklaring. Den kvantitativa metoden far
hjalp av den kvalitativa metoden, men resonemanget bor alltsa inte dras sa langt att det ar en

blandad metod utan bor ses som forklarande eller reflekterande.

Som sekundardata anvands ett stort utbud av uppsatser och avhandling, presenterade under avsnitt
2.3. Aven internetsidan Maklarstatistik (2010), bostadssidan Hemnet (2010), samt maklarbyrdernas
enskilda sidor har anvands flitigt under uppsatsens gang. Detta framforallt for att lokalisera méaklare
och intressanta objekt. Tre stycken méaklarbyraer erbjods forfattaren tillgang till de enskilda interna
system dar samtliga forsaljningar for respektive byra lagras. Dock avbdjde forfattaren erbjudandena
eftersom syften ar att undersoka kundens upplevda varde och ndjdhet. Produktattributen ses som

komplement till kundernas uppfattning och varde och nojdhet, snarare an huvudfokus.
3.4 Utformning och variabler

Ovan presentation av teori och metod har hdarmed genererat ett antal variabler som foérfattaren valt
att testa med hjalp av primardatan. Darmed utesluts de variabler som indirekt anses som mindre
relevanta faktorer utifrdn syftet med uppsatsen. Exempel pa detta ar Sheth et als (1991)
nyfikenhetsvarde och situationsvarde. Dock har vissa justeringar gjorts efter det att enkatsvaren
analyserats. Detta gjordes med hjalp av en faktoranalys for att fa sa liten korrelation mellan de
forklarande variablerna som mojligt, sa kallat problem med multikollineariteten. Langre forklaring till
faktoranalysen finns under avsnitt 4.4. Som beroende variabel har kundndjdhet inledningsvis
anvants, som oberoende har vardevariablerna fran litteratur inspirerat i kombination med vissa fasta
produktattribut sdsom avgift och kvadratmeter. Detta eftersom produktattributen i tidigare studier
(Bergman et al 2004, Dennerheim 2006, Hallberg 2004, Johansson et al 2006, Roll 2005) haft sa pass
hoga forklaringsvarden att de inte kan ignoreras. For att inte forvirra |dsaren med nagra variabler
som presenteras har, och sedan en justering av dessa, har forfattaren valt att endast presentera

variablerna i stycke 4.4. Enkaten i sin helhet gar att finna i Appendix8.1.

Enkaten delas ut under en begransad tid for att undvika att nationalekonomiska faktorer spelar en

alltfor stor roll pa besluten. Utbud, efterfragan, lanerdnta, arbetsloshet och liknande har alltsa inte
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tagits i beaktande. Utgangspunkten har varit att titta pa ”Varfor just denna lagenhet”, istallet for

"Varfor bostadsratt i allmanhet” — men det gar inte helt att separera dessa tva at.
3.5 Val av respondenter och geografiskt omrade

For att enkdten ska halla samma linje som syftet och avgransningarna ovan ifylls enkdten endast av
bostadsrdttsképare, till skillnad fran spekulanter, sdljare eller maklare. Dessutom ar det just
bostadsratter som granskas, och darmed stroks tre enkatsvar som behandlade villor. Som namnt i
inledningen bor valet vara aktivt, darmed togs ytterligare en respondent bort eftersom kopet var en

upplatelse (hyresrattsombildning) istéllet for dverlatelse (forsdljning av bostadsratt).

Undersokningen avser bostadsratter i Stockholm. Endast de kdpare som kopt lagenhet med adress
inom Stockholms innerstad blev tillfragade. | de fall dar ldgenhetens adress inte ar inom 6nskat
sokomrade har dessa enkater tagits bort. Det blev totalt tolv stycken som exkluderades fran

undersokningen pa grund av den geografiska avgransningen.
3.6 Enkitdistribution

26 maklarkontor i Stockholms innerstad kontaktas i juli respektive augusti per telefon och senare
dven per e-post. Kontorschefen for kontoret, alternativt huvudchefen for kedjan, blev tillfragad om
denne tillat att en enkat delades ut till kdparna av de lagenheter som maklarna férmedlar.
Kontorscheferna fragade darefter sina méaklare om de var villiga att hjalpa till. For att oka
engagemangsnivan kontaktade forfattaren ett stort antal av méaklarna, och Iat det inte endast bero
pa kontorschefen. Maklarna i sin tur delade ut enkaten i samband med kontakten med koparen, i
huvuddel vid kontraktsskrivning. Dock var vissa kunder sa pass stressade vid kontraktsskrivningen att
annan metod anvadndes, se avsnitt 4.1. Darefter samlades enkaterna ihop och svaren lades in i

statistikprogrammet SPSS for att senare analyseras.

Eftersom enkaten kravde godkannande och engagemang fran flera led blev enkatinsamlingen svarare
an vad forfattaren ursprungligen kunnat uppskatta. | genomsnitt anvandes 1,5 timmar per enkat
eftersom sd pass manga kontaktade maklare i slutindan inte kunde uppvisa nagra enkiter —

alternativt s passade inte respondenterna in i avgransningarna, ater igen se avsnitt 4.1.
3.7 Vald tidpunkt

Enkatinsamlingen pabdorjades i juli och avslutades i slutet av augusti. Den andra halvan av perioden
hade storre andel respondenter eftersom fler maklare kontaktats under tiden, da forfattaren markt
av den tréga processen. Det saldes heller inte sa manga lagenheter under juli manad, som arligen ar

den manad dar minst ldgenheter ligger ute till forsaljning (méaklare fran varderingen, 2010).
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Den exakta tidpunkten for ifyllandet ar vid kontraktsskrivningen. Tillfdllet valdes bade pa grund av
praktiska aspekter men ocksa for att koparen inte ska hinna utveckla sina emotionella varden i lika
stor grad (Oliver 1981). Det betyder ocksa att kdparen inte hunnit se lagenheten ytterligare en gang

eller skaffat sig nagot storre informationsévertag sedan beslutet fattades.

Valet av tidpunkt beror ocksa pa att det ar just koparens asikt som analyseras, inte spekulanternas.
Ursprungligen fanns det en idé om att fraga spekulanterna om de upplevda kundvardena, men da
hade betalningsviljan inte varit mojlig att uppfatta eftersom det slutgiltiga forsaljningspriset skapas

med hjalp av budgivning.
3.8 Enkatens skalor

Majoriteten av fragorna i enkéten ar formulerade pa ett sadant satt att intervallskala kan anvédndas.
Stevens (1946) beskriver skalan som bestammandet mellan mer eller mindre. Fragorna i enkaten
besvaras pa en skala mellan 1 och 7, dar siffrorna sedan skrivs in i statistikprogrammet. Anledningen
till att just sju steg anvandes ar for att fem steg riskerar att leda till for otydliga resultat, medan tio
steg kan forvirra koparen. Fragorna gar fran ”"stammer mycket daligt” till “stimmer mycket bra”. De
forsta fragorna i enkaten ar av enkel natur for att inte fa respondenten att reagera negativt pa
enkaten. Fragan om kon och fragan om balkong ar bada pa nominalskala, vilket innebér att endast
tva alternativ ges. Aldern besvaras istillet p& ordinalskala, och antal visningar respektive tidigare kép

ar istdllet pa en kvotskala. Kvotskala betyder att egenskapen har en teoretisk nollpunkt.
3.9 Utvirdering av huvudstudiens kvalité

Utvardering av huvudstudien och dess kvalitet granskas genom reliabilitet respektive validitet. Hog
reliabilitet innebar att flera fragor i enkdten ger samma resultat, eller snarare mater samma
bakomliggande fenomen. Det innebar att svaren maste vara inbordes konsekventa eftersom det &r
fler matmetoder som ska mata samma resultat. (Soderlund 2005) Den kvantitativa reliabiliteten har
uppnatts genom fragebatterier, vilket ocksa ar det mest tidseffektiva metoden. (Malhotra 2004)
Korrelationen mellan matten har sedan testats med Cronbach’sAlpha eller Persons korrelation i de
fall dar endast tva fragor passat ihop. Det skulle ha varit 6nskvart att ha storre fragebatterier, men
tyvarr gick det inte att genomfora detta rent praktiskt. En 1ag reliabilitet leder till att vardena blir
godtyckliga och att korrelationen med andra varden paverkas. (S6derlund 2008) Ett flertal atgarder
har tagits for att undvika alltfor stor korrelation mellan de oberoende variablerna, bland annat i form
av mediatortest och faktoranalys. Darmed anser forfattaren att reliabilitet har uppnatts, fastan

fragorna inte har anvants vid tva olika tillfallen i tiden.
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Validitet handlar istdllet om att matning ska mata det som faktiskt &mnar mata. Innehallsvaliditet ar
forfattarens utvardering av mattets formaga att tacka innehallet i variabeln som testas. Mattet &r
subjektivt och utgar ifran bade fragorna och svarsalternativen. (S6derlund 2005) Den hér studien
mater kundens subjektiva uppfattning, och darmed ar det inte sdkert att kundens uppfattning
overensstammer med verkligheten. Validiteten kan dnda raknas som hog, mojligtvis bortsett fran de
fragor dar kdparen sjalv far skatta sin paverkan for ett visst antal variabler. Validitet handlar ocksa
om att resultaten ska vara signifikanta, det vill sdga att resultaten inte ska vara slumpmassiga.
(Bryman 2006) Darmed har endast resultat med en signifikansniva under fem procent anvands, vilket
betyder en risknivd pa maximalt fem procent kravs for att sdkerstdlla att resultaten inte ar

slumpmadssigt skapande.

Sist men inte minst handlar det om datainsamlingens innehall. Som kallkritik kan ndmnas att svaren
till stor del ar subjektiva; Kahneman et al (1984) visar att det finns en skillnad mellan varde och
upplevt varde. Dessutom finns det stor risk for skevhet i svaren. Som férdel kan anda namnas att det
ar fa fragor som inte har besvarats (missingcases) och att materialet ar kontrollerat for
felinskrivningar. Som tidigare namnt, stalls det dessutom krav pa de kausala sambanden. Sasom att
den oberoende variabeln maste komma fére den beroende variabeln i tiden, den oberoende och den
beroende variabeln maste samvariera, och alternativa orsaker till den beroende variabeln &r
kontrollerade (Soderlund 2008). Detta foljs genomgaende i uppsatsen, bland annat med hjilp av

tester gdllande modererande variabler.
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4. DET EMPIRISKA UNDERLAGET

| det empiriska materialet fdr Idsaren ta del av urval och bortfall, respondenternas bakgrund, beskrivning av
Idgenheterna samt de valda variablerna. Anledningen till den mdjligtvis annorlunda uppdelningen dr att
variablerna har tagits fram och justerats efter det att svaren tagits in med hjdlp av en faktoranalys. Férst i

kapitel 5 fdr Idsaren ta del av analys och resultat.

4.1 Urval och bortfall

Totalt bestar undersékarens material av 107 stycken korrekt ifyllda enkater. Enkaterna fylldes i av
kopare till bostadsratter inom Stockholms innerstad. Tyvarr foll totalt 25 enkater bort av foljande

anledningar:

e Tolv stycken eftersom de inte tillhér det geografiska omradet som studien dmnar analysera.
Det stora bortfallet beror troligtvis pa att vissa kontaktade maklarbyraer séljer i ytterstaden
likval som i innerstaden och att informationen inte gick ut till de enskilda maklarna.

e En (1) stycken eftersom det var en hyresratt som upplats med bostadsratt och darmed ar det
inte nodvandigtvis samma faktorer som spelar in. Personerna har bott i sina ldgenheter
under en lagre tid och kan darfor inte raknas samman med resterande képare.

e Tre stycken eftersom det inte var bostadsratter utan villor som oOverlats, varav en av dessa
tillhorde en samfallighet. Dock togs dessa tre enkéatsvar bort anda och darmed foll ocksa hela
Essingebarna som geografiskt omrade bort fran undersokningen.

e Tre stycken eftersom svaren inte var kompletta. En maklarfirma missférstod direktiven och
lamnade endast ut en av sidorna —vilket ledde till ovanligt manga missingvalues i
regressionsanalysen och de togs darmed bort helt. Maklarfirmans bidrag blev ddarmed noll
enkater och darmed namns de heller inte med namn.

e Sex stycken eftersom maklaren forlagt dessa innan undersdkaren hunnit hamta upp dem.

Det kan dock forekomma i fler fall an namnt.

Det finns tyvarr ingen uppgift pa hur manga som fick forfragan att svara pa enkdten men som valde
att tacka nej. Enligt maklarna uppkom det sddana situationen ibland, framférallt for att képaren
kdnde sig tidspressad och/eller att séljaren satt i samma rum och svaren darmed kéndes avsléjande. |

vissa fall glémde, eller sa ville inte, maklaren dela ut enkéten till képarna.

Tolv stycken av de 107 enkdterna samlades in med alternativ insamlingsmetod. Detta genom e-post,
via tilltraden (till skillnad fran kontraktsskrivning) eller via post. Det finns dock inga signifikanta

skillnader mellan grupperna och darfér behandlas i samma urvalsgrupp som resterande enkater.

23



4.2 Respondenternas bakgrund

| denna undersokning granskades 107 stycken lagenheter, dessférinnan hade 25enkatsvargallrats
bort enligt ovan. Av de 107 hushallen var 53 stycken singelhushall, 34 parhushall, och 15
familjehushall (fem stycken bortfall). Sma ldgenheter &r 6verrepresenterade, men det framgick ocksa
av Vi i Vasastan (2010-01-09) att exempelvis 61 procent av hushallen pa Norrmalm bor i ett eller tva
rum och kok. | genomsnitt har kbparen genomfort strax under tva kép, och gatt pa totalt 14 visningar
i samband med detta kép. Som jamforelse kan artikeln “"Stockholmarna vet mest i hela landet” fran
Metro ndmnas (2008-06-03) dar genomsnittet for antalet visningar i Stockholms innerstad ar 16
stycken. Nar det kommer till marknadsfoéring hittade 102 personer sina lagenheter via Hemnet.
Resterande fem képare har funnit sina lagenheter via lokaltidningen (2), via méaklaren (2), eller via en

van som i sin tur funnit lagenheten pa Hemnet(1).

Samtliga 107 enkatsvar behandlar lagenheter i Stockholms innerstad, se karta i appendix 8.3. 29 av
dessa tillhér Ostermalm, 35 stycken Norrmalm, 23 stycken Sédermalm, och 20 stycken tillhér
Kungsholmen. Inga lagenheter representerar Gamla Stan eller Essingedarna. Omradesvariabeln
skrevs ned av undersokaren i efterhand for att undvika geografiska fel samt minska tidsatgangen for

att fylla i enkéaten.
4.3 Beskrivning av lagenheterna

Forsaljningspriset for de 107 lagenheterna var mellan 1 275 000 SEK och 8 200 000 SEK. Snittpriset
blir darmed 57 812 SEK per kvadratmeter (kvm), men varierar mellan cirka 36 000 SEKoch drygt
90 000 SEK per kvmberoende pa lagenhet. Manadsavgiften i sin tur ar mellan 0 SEK och 7200 SEK per
lagenhet, varav manadsavgiften i genomsnitt ar cirka 48 SEK per kvadratmeter och manad. Enligt
Svensk Fastighetsformedling (2010) &r manadsavgiften idag i innerstaden ca 500 SEK per kvm och ar.
Skillnaden i denna undersokning skulle kunna bero pa overrepresentationen av sma lagenheter. |
undersokningen finns ldgenheter representerade i intervallet 17 och 138 kvm, se figur 4. Det leder till
att snittstorleken ar cirka 49 kvm, vilket ligger i granslandet mellan det méaklarna brukar beskriva som

"minitvda” (Hemnet 2010) och en vanlig lagenhet med tva rum och kok.

Storlek pa undersdkta lagenheter
30 28

Figur 4. Férdelning av

Idgenhetsstorlek med

hjdlp av kvadratmeter.

Antal ligenheter

Antal kvadratmeter
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4.4 Analyserade variabler

Precis som i tidigare studier, till exempel Brobacks studie fran 2009, utgar forfattaren fran att
"varden &r orsaksvariabler och nojdhet ar effektsvariabler” (Broback 2009 sid 50). For att fa fram
koéparens nodjdhet har de tre klassiska noéjdhetsfragorna anvands, dock med en nagot kortare
formulering an vid vissa andra nojdhetsstudier (sasom Fornell 1992). Anledningen ar den begransning
av tiden som koparen hade i samband med enkétens ifylining. En enkat som tar lang tid att besvara
minskade sannolikheten for svar Overhuvudtaget— sett fran bade maklarens respektive kdparens
synvinkel. Fragorna formulerades som féljande i enkdten med svarsalternativ pa en skala mellan 1

och 7:

Lagenheten motsvarar mina forvantningar (x=5,95)
Lagenheten motsvarar min ideala lagenhet i alla avseenden (x=5,50)

Jag ar nojd med mitt ldgenhetskop (x=6,49)

Dessa tre fragor bildade ett nojdhetsindex med ett Cronbach’sAlpha (CA) pa 0,808 (max 1,0) och ett
medelvarde pa 5,97 (max 7,0). Dessutom valdes tva av Olivers (1993) néjdhetsfragor in i enkaten for

att testa validiteten mellan fragorna.

Jag ar n6jd med beslutet att képa min lagenhet (x=6,32)

Jag tror att jag gjorde ratt nar jag valde att kopa lagenhet (x=6,44)

Dock togs den sjatte tanka fragan bort (”I det stora hela ar jag n6jd med beslutet att kopa lagenhet”)
pa grund av den ndmna kundens tidsbrist ovan. Formuleringen &r likartad med en annan fraga foér en
person som inte ar insatt i teorin. En sjatte nojdhetsfraga hade darmed sannolikt irriterat kdparen,
nagot som kom fram under forstudien.Korrelationen mellan de tva pastdenden ovan &r 0,593
(Pearson) och medelvardet ar 6,38 av 7 mojliga. Genom att anvanda tva fragebatterier som mater
samma sak kan validiteten testas. Korrelationen mellan de tva indexen ar 0,631, vilket anses vara
tillfredstallande, inte minst i tanke pa bortfallet av den sjatte fragan. Brobacks (2009) undersékning
om klader visar dessutom att korrelation mellan dessa index 6kar 6ver tid, ndgot som emellertid inte

kan testas i denna undersdkning.

| sjalva regressionsanalyserna i resten utav uppsatsen anvands indexet av de tre klassiska fragorna
for att skapa den beroende variabeln “Nojdhet”. En faktoranalys med hjalp av Varimaxgjordes med
fragebatteriet i enkaten for att fa inspiration hur fragorna bor grupperas till variabler
(extractions>0,5, Bartlerssign 0,0000). | detta fall anvands faktoranalys eftersom forfattaren vill
reducera ett stort antal variabler som korrelerar med varandra men som anda ar relativt oberoende.

De skapar da ett farre antal underliggande dimensioner som i sin tur gér materialet mer lattolkat.
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Genom att gruppera fragorna testas dven enkéatens forutbestamda utformning 6verensstammer med
verklighetens svarsutfall. Faktoranalysen finns i appendix 8.2, och leder till nedanstaende variabler.
Forst presenteras de varden som redan ndmndes under teorin, for att sedan ga over till Gvriga

forklarande variabler samt produktattributen.

Ekonomiskt

Funktionellt Imagerela-

Socialt varde Kanslovarde

varde

varde terat varde

Repetition av figur 3. Vidrden som hdrstammar fran teoriavsnittet.

Funktionellt varde

Faktoranalysen foreslog foljande kombination, vilket forfattaren skapade ett medelvardesindex av,

kallat Funktionellt virde:

Lagenheten ar anvandbar (x=5,74)
Lagenheten ar praktisk (x=5,70)

Lagenheten ar funktionell (x=5,63)

Korrelation mellan pastaendena ar 0,817 (CA), medan medelvardet fér det nya hopslagna vardet ar

5,69 av 7.

Socialt varde (kallat Social paverkan)

Faktoranalysen foreslog foljande kombination, vilket forfattaren skapade ett medelvardesindex av,

kallat Socialt vérde:

Vad personer som ar viktiga fér mig anser (x=4,55)
Vad media skriver om omradet (x=3,90)

Vad som anses vara attraktivt omrade (x=4,45)
Vad vannerna har for typ av lagenhet (x=3,89)
Paverkan av: dina blivande grannar (x=3,78)

Det ar viktigt for mig att omradet passar vél in i hur jag vill bli uppfattad (x=4,68)

Dock viéljer forfattaren att dépa om variabeln till Social pdverkan for att sarskilja att variabeln inte
innefattar Image sasom tidigare studier gor. Korrelation mellan pastdendena ar 0,856 (CA), medan
medelvardet for det nya indexet ar4,21 av 7. Det har ar det enda tillfallet som sex fragor slas ihop till
ett medelvardesindex eftersom CA helst inte bor anvandas vid mer dn fem fragor, men upp till sju

stycken fragor ar tillatna.
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Imagerelaterat varde (kallat Image)

Faktoranalysen foreslog féljande kombination, vilket forfattaren skapade ett medelvardesindex av,

kallat Imagerelaterat virde, men som i texten endast bendmns som Image:

Det ar viktigt for mig att lagenheten speglar vem jag ar (x=4,76)
Det ar viktigt for mig att lagenheten motsvarar min stil (x=4,98)

Lagenheten jag kopt representerar mig val (x=4,92)

Korrelation mellan pastaendena ar 0,848 (CA), medan medelvardet for det nya hopslagna vardet ar

4,88 av 7.

Kénslovarde (eller Kdnsla for ldgenheten)

Faktoranalysen foreslog tva pastaenden som borde slas ihop till en variabel. Dock valde forfattaren
att lagga till ytterligare ett pastaende eftersom det gar att argumentera att pastaendet bor tillhora
gruppen, dessutom okar korrelationen mellan pastaendena. Dock sker detta pa bekostnad av den
slutgiltiga regressionsanalysens stabilitet. Foljande tre pastdenden skapar ett medelvardesindex

kallat Kansla for lagenheten.

Lagenheten ar ljus (x=5,67)
Lagenheten ar unik (x=4,68) tilligg

Lagenheten ar inbjudande (x=5,36)

Variabeln motsvarar teorins Kanslovarde. Korrelation mellan pastdendena ar 0,679 (CA), medan

medelvardet fér det nya hopslagna vardet ar 5,24 av 7.

Ekonomiskt varde

Faktoranalysen foreslog foljande kombination, vilket forfattaren skapade ett medelvardesindex av,

kallat Ekonomiskt vérde:

Lagenheten jag kopt ger mig varde for pengarna (x=5,84)
Att kbpa lagenhet ar en bra investering (x=5,91)

Lagenheten ar vardefull (x=5,76)

Korrelation mellan pastaendena ar 0,613 (CA), medan medelvardet for det nya hopslagna vardet ar
5,83 av 7. Observera att det ekonomiska vardet dr en hopslagning av Brobacks (2009) varden “varde

for pengarna” och “sammanfattat varde”.
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Harefter tas nya forklarande varden till néjdhet och/eller forsaljningspris upp, se figur 5. De ar
specifika for bostadsmarknaden och har darfor inte presenterats under teoriavsnittet. De forsta tva
variablerna harstammar fran faktoranalysens férslag, medan resterande variabler ar fran enskilda
fragor. Det kan argumenteras att enskilda fragor far en samre kvalité som féljd, men eftersom
forfattaren uppfattar att fragorna ar av sa pass stor vikt fér kopbeslutet ar de danda en del av
analysen. “Produktattribut” ar i figur 5 av annan farg for att podngtera att produktattribut egentligen

bestar av fler variabler och darmed inte ar ett sammanslaget produktattribut.

N Uppfattad
Noggrant 5 ! i i
k&pbeslut Onskad storlek Byggnadsstilen l

Figur 5. Méjliga forklaringsvdrden som dr specifika for bostadsrdttsmarknaden.

Kringvarde

Faktoranalysen foreslog foljande kombination, vilket forfattaren skapade ett medelvardesindex av,

kallat Kringvérde:

Gemensamma utrymmen (x=4,11)
Budgivningen (x=4,44)

Foreningens ekonomi (x=4,98)

Korrelation mellan pastaendena ar 0,619 (CA), medan medelvardet for det nya hopslagna vardet &r
5,51 av 7. Eftersom detta varde inte har nagon teoretisk grund ar det viktigt att det gar att motivera
hopslagningen av dessa tre. Den gemensamma namnaren ar maklaren och hur denna valjer att
uppvisa dessa tre omraden. Det ar mycket sallsynt att koparen samlar information pa egen hand om

dessa tre delar, utan forlitar sig till stor del pa maklaren (maklarintervju 2010).

Uppfattad ldgenhetsstandard

Faktoranalysen foreslog foljande kombination, vilket forfattaren skapade ett medelvardesindex av,

kallat Uppfattad Idgenhetsstandard:

Hur tycker du lagenhetens skick ar idag? (x=5,12)

Paverkas av: att lagenheten inte behover renoveras (x= 4,93)

Korrelation ar mycket hég mellan pastdendena (Pearson=0,70), medan medelvardet for det nya

hopslagna vardet ér 5,02 av 7.
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Stadsdel

Stadsdel harstammar fran en egen fraga och bestar darmed inte av ett index. Pastaendet handlar om

hur stor grad av paverkan stadsdelen har for kdparen och har ett valdigt hogt medelvarde pa 6,08.

Adress

Adress harstammar fran en egen fraga och bestar darmed inte av ett index. Pastaendet handlar om

hur stor grad av paverkan adressen har for koparen och har ett medelvarde pa 5,36.

Noggrant kopbeslut

Noggrant képbeslut hdrstammar fran en egen fraga och bestar darmed inte av ett index. Pastaendet
handlar om respondenten ansett att denne har gjort ett noggrant kdpbeslut i samband med kopet.
Medelvardet ar 5,38 av 7 mojliga. Notera att respondentens uppfattning om det noggranna

kopbeslutet inte nédvandigtvis 6verensstammer med verkligheten.
Onskad storlek

Onskad storlek hiarstammar fran en egen fradga och bestdr dirmed inte av ett index. Pastdendet
handlar om hur stor grad av paverkan adressen har for koparen och har ett medelvarde pa 6,08.
Notera att respondentens uppfattning om o6nskad storlek inte ar detsamma som de faktiska

kvadratmetrarna eller antalet rum som en lagenhet har.

Byggnadsstilen

Byggnadsstilen harstammar fran en egen fraga och bestar darmed inte av ett index. Pastdendet
handlar om hur stor grad av paverkan byggnadsstilen har fér koparen och har ett medelvarde pa 5,40
av 7. Notera att respondentens uppfattning om byggnadsstilen inte relaterar till den faktiska

byggnadsstilen sdsom sekelskiftesstilen eller funkisstilen.
Produktattribut
Sist men inte minst togs ett antal produktattribut fram som majliga forklaringsvarden till néjdhet.

Forsaljningspris for lagenheten

Manadsavgift for [agenheten

Antal kvadratmeter fér lagenheten

Antal trappor som lagenheten befinner sig pa
Antal tidigare kop

Antal lagenhetsvisningar
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Fastdn ovanstdende delar presenteras som produktattribut finns det subjektiva inslag dven har,

exempelvis kdparens erfarenhet i form av uppskattning av tidigare kop eller antal Iagenhetsvisningar.

Fragor som inte analyseras i regressionsanalyser

Avviagningen mellan att gd hdndelserna i forvag och att forvirra lasaren, gjorde att de fragor fran

enkaten som inte anses har nagon betydelse i den resterande uppsatsen presenteras nedan.

Faktoranalysen ger ytterligare ett férslag pa variabel som ar paverkan av manadsavgiften kombinerat
med paverkan av forsaljningspris. Korrelationen ar dock valdigt 1ag (CA<O0,5), likasa forklaringsvardet.
Fastan inte dessa variabler anvands i regressionsanalyser kommer de att anvdandas som jamforelse i
ett senare kapitel. Samma géller for ”Jag betalade mer 4n vad jag hade tinkt fr&n borjan”. Ovriga
pastaenden som sorterats bort beror pa att de paverkar fler variabler samtidigt, att KMO-vardet ar
for lagt, eller helt enkelt samverkar for lite med de 6vriga variablerna. Det finns dessutom fragor som
inte tillfor nagot till analysen och darfor strukits. Dessutom finns det fragor dar svaren har varit svara
att tolka. Exempel ar ldgenhetens eventuella potential som manga respondenter hade problem med.
En kommentar i marginalen var "lagenheten ar redan perfekt och darmed finns inget potential”,
vilket sannolikt férklarar varfor det inte fanns nagot monster i svaren pa denna fraga. De pastaenden

som strukits fran enkaten ar ocksa strukna i appendix for att underlatta for lasaren.

Stadsdel och Adress tas upp som tva variabler i foregaende delkapitel dock tas da omradets utbud av
affarer, narhet till vanner respektive skola och tillgang till parker bort fran undersékningen eftersom
de inte kunde pavisa nagra direkta effekter utan snarare fungerade som forklaring till varfér koparen
over huvud taget kopt lagenhet. Sarskilt framtradande blev det for de respondenter som kopt
lagenhet pa grund av jobbet och egentligen inte har andra varden i beaktande, men heller inte ar

valdigt néjda med sitt kdp. Képet blir dirmed snarare en nédvandighet an ett tillfredstallande kop.

Ungefar halften av lagenhetskdparna har kryssat i att lagenheten har balkong/uteplats. Dock gors
ingen narmare beskrivning av denna paverkan. | tidigare studier har balkong undersokt mycket och
val, och darfor ar forfattaren av den asikten att det inte gar att addera till diskussionen. Under en
maklarintervju (en av Sveriges storsta kedjor, augusti 2010) framgick det att balkong tillfor ca
250 000 SEK till forsaljningspriset, dock med vissa villkor som att den ar i ratt lage och med ratt
omgivning. Eftersom inte mer exakta fragor stdlldes om balkongen, exempelvis om det ar fransk
balkong och i vilket vaderstreck den ér i, later forfattaren de tidigare undersokarnas resultat sta
orort. Dock gar det att namna att forklaringsgraden sannolikt hade 6kat om balkong/uteplats hade
gatt att anvanda som forklaringsvarden. Dock gjorde fragans utformning och svar pa nominalskala att

det inte gick att finna ndgon samvariation mellan balkong och néjdhet och/eller forsaljningspris.
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5. ANALYS OCH RESULTAT

Med den kvantitativa metoden i beaktande vdljer forfattaren att presentera analys och resultat i ett
gemensamt kapitel. DelfrGgorna tas hdr till hjdlp for att férklara resultaten i en logisk ordning. Fér att ldsaren
ska kunna félja med i modellférklaringarna har en 6versiktsbild i miniatyr infogats till héger om varje modell.
Precis som delfrdgorna indikerar, tas ldsaren igenom néjdhet, férklaringsvariabler till néjdhet, och ekonomiska
faktorer, for att avluta med sambandet mellan alla presenterade modeller fér att fa ett bra helhetsgrepp om de

vdrdedrivande faktorerna pd bostadsrdttsmarknaden.

5.1 Hur ser den upplevda kundnojdheten ut pa bostadsriattsmarknaden?

For att mata upplevd kundndjdhet har det i denna undersokning fem pastaenden anvands. Dessa har
tidigare presenterats i avsnitt 4.4 och visas igen i grafen nedan. Grafens y-axel representerar antalet

respondenter, medan x-axeln gar fran mycket missnojd (1) till mycket nojd (7).

De fem nojdhetsfragorna i enkaten
70 - =
I e )ag ar néjd med beslutet
60 attkopa min lagenhet
. 50 | dgenheten motsvarar
}‘cl mina forvantningar
€ a0 -
2 Lagenheten motsvarar
§ 30 min ideala lagenheti alla
s avseenden
<
< 20 == )ag tror jag gjorde ratt nar
jagvalde attkopa Figur 6. De fem
10 - lagenhet
s )ag ar nojd med mitt no;dhetsfragorna !
0 - ¥ T 1 lagenhetskop K
Mycket missnojd Mycket nojd enkaten

Anledningen till att alla fem fragor ater igen tas upp ar att lasaren ska kunna uppfatta den skevhet
som uppkommer urrespondenternas svar rorande nojdhet. Svaren alltsa inte normalférdelade, utan
har en vansterdriven skevhet. Nojdhetsindexet som forfattaren skapat uppvisar samma tendenser
(skewness -1,601 (err 0,234), kurtosis 3,905 (err 0,463)). Det gar ocksa att bildligt utlasa skevheten

genom det histogram som SPSS tog fram pa nojdhetsindexet:

Histogram

Mean = 5,97
Std. Dev. = 0,955
N =107

20— 1

15—

wdBi Figur 7. Histogram éver

Frequency
S

K néj /|
o) jdhet frén SPSS
i

1. L

T T T T
2,00 4,00 6,00 8,00

N3jdhet
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Soéderlund (2000) tar upp att skevhet ar vanligt vid just néjdhet och att det finns ett antal férklaringar
till detta. Forklaringarna presenteras under teoriavsnitt 2.3. Aven i denna undersdkning gar det att se
att ndjdhetsindexet ar skevt, eftersom majoriteten av respondenterna har svarat att de ar mycket
nojda med sitt kép. Hela 63,6 procent svarade mellan 6 och 7 av sju mojliga. Det som drog ner
indexets medelvarde till 5,97, beror pa de jamférande fragorna med idealldgenhet och férvantningar,
nagot som ocksa gar att utldsa av figur 6 ovan. Endast 8,4 procent hamnade pa eller under fem-
stracket nar ett index av de tre klassiska nojdhetsfragorna hade besvarats. Exempel pa detta ar en
man som fyllde i att han var missndjd men i stort sett allt. Forklaringen presenterades i sista fragan;
"frugan bestdmde”. Képarens fru hade troligtvis fyllt i enkaten pa ett helt annat satt med dnnu storre
skevhet som féljd. Ovriga personer som fyllde i ett virde under fem var personer som varit tvungna
att flytta, exempelvis pa grund av jobb, och sokt ldgenhet enkom av denna anledning. Det kan
mojligtvis forklara varfor de inte var helt néjda med sina kép, utan att andra faktorer var i fokus.
Resultaten i uppsatsen kan bevisligen pavisa att den upplevda kundnéjdheten &r skev, men daremot
gar det inte att pavisa, atminstone inte kvantitativt, att den &r skevare &n vid andra
kundnojdhetstester. Daremot skulle man kunna argumentera for att Séderlunds (2000) argument till
skevhet visar sig dnnu tydligare for bostadsrattskopare eftersom det ekonomiska vardet och beslutet
ar sa pass mycket stérre an for tandkram och liknande. Efterrationaliseringen kan mojligtvis forklara
en stor del av nojdheten, likasa att kbpprocessen dr mer noggrann an vid andra kop. Den sociala
aspekten &r ocksad viktig, likasa uppkommer en tydlig skevhet eftersom alla som varit pa
lagenhetsvisningen (spekulanterna) inte koper lagenheten och darmed forsvinner de ”"missndjda

kdéparna”.

Det sista som granskas i detta nojdhetsavsnitt ar om noéjdheten ser olika ut beroende pa om
personen har betalat ett hogt eller 1agt pris. Respondenterna delades in i tva lika stora grupper dar
medelvardena for bada grupperna testades med hjalp av ett oberoende t-test (t=-0,171, sign0,865)
dar det kom fram till att grupperna endast skiljer sig at av slumpen. Medelvardena ar darmed lika dar
den gruppen som betalat mycket har ett medelvarde pa 5,9877 och de som betalat lite har ett
medelvarde pa 5,96. Forklaringen skulle majligtvis kunna bero pa att ett hogt pris inte nédvandigtvis
ar negativt attitydmassigt. Aven en regressionsanalys har testat om pris kan forklara néjdhet — inga
signifikanta resultat kunde dock presenteras i denna uppsats. Mer om den ekonomiska paverkan pa

nojdhet respektive pris i avsnitt 5.3 och 5.4.
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5.2 Vilka upplevda virden samt produktattribut bidrar till att forklara kundens n6jdhet?

For att kunna svara pa fragan i rubriken gjordes en regressionsanalys dar de olika variablerna
presenterade i 4.4testades som mojliga forklaringsvarden. Alla variabler med en signifikansniva 6ver
fem procent forkastades eftersom varden daréver leder till for osdkra forklaringsvarden. Med hjalp
av en regressionsanalys framkommer det att féljande variabler forklarar en tredjedel (adj R?0,330) av

kopets utfall i form av kundens upplevda néjdhet:

=
= b
- L -
dnsla = =
P=0,244 (sign 0,005) t e
Onskad storlek s [

#=0,233 (sign 0,006) HOIRHES

Adress
A LI RO e Figur 8. Variabler

som pdverkar néjdhet

Kringvarden

Ovriga forklaringsvérden uppgdr till 67,0%
P=0,266 (sign 0,003) ga f . £y

Kdnsla ar, som tidigare namnt, ett index sammansatt av tre fragor i enkaten; "lagenheten ar ljus”,
”lagenheten ar unik”, och ”lagenheten ar inbjudande”. Ett steg ytterligare pa kundens kansloskala
innebér att néjdheten 6kar med 0,244 steg. Betavardet ar alltsa lutningen pa linjen som beskriver
sambandet mellan koparens kansla for ldgenheten och koparens upplevda noéjdhet med
lagenhetskopet som helhet. Det finns ingen korrelation mellan kansla och antalet trappor, sa det ar
verkligen en ”kdnsla” och inget specifikt produktattribut som avgor kundens upplevelse. Tidigare
studier har fatt fram signifikanta resultat gallande vaningsplan, men det skulle kunna bero pa att det

inte sarskiljs mellan vaningsplan och kanslan av ljus.

Onskad storlek harstammar inte fran ett index utan &r istéllet en enskild frdga i enkiten ”lagenheten
ar i onskad storlek”. Ett kryss ndrmare hogerkanten (skala 1-7) pd denna fraga innebar att ndjdheten
Okar med 0,233 steg. Betavardet ar alltsd lutningen pa linjen som beskriver sambandet mellan
koparens uppskattning av hur stor del som lidgenhetens 6nskade storlek paverkade kopet, och
koparens upplevda nojdhet med lagenhetskopet som helhet. Notera att pastdendet som kunden
skulle ta i beaktade handlade om hur stor paverkan koparen trodde att dnskad storlek paverkade
priset. Det var alltsd inte ett pastdende sasom exempelvis ”Liagenhetens kvadratmeter ar

tillfredstallande”, som vissa andra fragor i enkaten har formen av. Det betyder att det ar koparens
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uppfattning om hur stor del storleken paverkar, och inte den faktiska paverkningsgraden som

exempelvis analys av forsaljningspris per kvadratmeter eller liknande.

Aven Adress hiarstammar fran en enskild fraga i enkiten, paverkan av ”ldgenhetens adress”. Ett kryss
narmare hogerkanten (skala 1-7) pa denna fraga innebar att nojdheten 6kar med 0,239 steg.
Betavardet ar alltsa lutningen pa linjen som beskriver sambandet mellan kdparens uppskattning av
hur stor del som ldgenhetens adress paverkade kopet, och koparens upplevda noéjdhet med
lagenhetskopet som helhet. Ater igen vanligen notera att pastdendet som kunden skulle ta i
beaktade handlade om hur stor paverkan képaren trodde att adressen paverkade priset, inte hur stor
del de facto adressen paverkade — nagot som med fordel kan skattas om de ekonomiska faktorerna

ligger i fokus, sasom exempelvis i Dennerheims (2006) uppsats.

Slutligen kom det fram att indexet Kringvdrden ocksa paverkar néjdhet. Kringvdarden bestar av
paverkan av ”“féreningens ekonomi”, “féreningens gemensamma omraden” och ”budgivningen”.
Dessa tre pastaenden skulle rimligtvis kunna ha méaklarens roll som gemensam ndmnare. Som képare
ges stort fokus pa sjilva lagenheten och manga kopare later darmed forening och budgivning
presenteras av maklaren. Ett kryss narmare hogerkanten (skala 1-7) pa denna fraga innebér att
noéjdheten 6kar med 0,260 steg. Betavéardet ar alltsa lutningen pa linjen som beskriver sambandet
mellan koparens uppskattning av kringvardenas paverkan pa kopet, och képarens upplevda nojdhet
med ligenhetskdpet som helhet. Ater igen vinligen notera att pastadendet som kunden skulle ta i
beaktade handlade om hur stor paverkan kdparen trodde att kringvardena paverkade priset, inte hur
stor del de facto kringvardena paverkade — exempelvis sa har inte féreningens ekonomi faktiskt
granskats och lagts in som en variabel. For den som &r intresserad dver hur foreningens ekonomi bor
visas upp pa basta satt bor lasa "Nyckeltal i objektsbeskrivningar” av Bergstrom et al (2009), eller en

uppsats pa samma tema av Andersson et al (2008).

Ovanstaende fyra variabler har mycket tillfredstallande signifikansnivder, men har tillsammans en
forklaringsgrad pa endast 33 procent, nagot som troligtvis beror pa de fa variablerna. Resterande
varden har sorterats bort da de inte kunde uppvisa signifikanta resultat. Urvalet ar dock for litet for
att forklara storre del av nojdheten, men ater igen torde det ocksd finnas en stor del
efterrationalisering pa ett sddant stort kop som gor att det &r svart att tyda képarens uppfattning om

de olika vardena.

De testade variablerna kunde till stor del inte férklara néjdhet, men ett antal av dem hade en
forklaringsgrad i ett tidigare led. Variabeln Kansla kan forklaras till 24,7 procent (adj R® 0,247) av
variabeln Ildgenhetsstandard och variabeln Image. Liagenhetsstandard harstammar fran en index

presenterat under 4.4, likasa Image. Ett steg hogre pa ldgenhetsstandard innebar 0,316 steg hogre pa
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Kansla, medan effekten av image istdllet ar 0,319. Ligenhetsstandard &r ater igen en subjektiv
variabel till skillnad fran ett en klassificering gjord av forfattaren. | tidigare studier har forskaren
bestamt lagenhetsstandaren utifran sitt eget perspektiv vilket kan bli missvisande. Vad som anses
vara ett renoveringsobjekt dar hogst subjektivt och skulle darmed kunna férklara maklarnas berattelse

om att standarden inte har en direkt inverkan pa priset i praktiken.

=)

-

Lagenhetsstandard | |

£=0,316 (sign 0,000) x=5,0234 \ ‘
1

,_,_,_,_

Image Kinsla

£=0,319 (sign 0,000} x=4,8847 —> B=0,244 (sign 0,005) x=5,2368

Figur 9: Ett ytterligare led bakat med forklaring av Kédnsla

For att komplicera det ytterligare kan Image i sin tur paverkas till 17,4 procent (adj R* 0,174) av Social

pdverkan.

Image
£=0,319 (sign 0,000) x=4,8847 j|

Social paverkan
P=0,247 (sign 0,000) x=4,2072

Figur 10: Social paverkans inverkan pd Image.

Social pdaverkani sin tur, tillsammans med Stadsdel paverkar respondentens uppfattning om

lagenhetens Adress till 17,6 procent (adj R* 0,176):

Social paverkan

B=0,247 (sign 0,000) x=4,2072
Stadsdel \4 Adress = a

p=0,256 (sign 0,004) x=6,0841 e B=0,239 (sign 0,005)x=5,3551

Figur 11: Del av paverkan pG Adress.

Tva av forklaringsvardena for néjdhet har ovan beskrivits mer omgaende. Det finns dock tva stycken
till; énskad storlek respektive kringvirden. Har finns inga signifikanta forklaringsvarden och det
lamnar till Idsaren att bilda sig en egen uppfattning. Gemensamt gar det att sdga att maklaren har en

stor roll i att fa koparen positivt installd till dessa variabler.
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5.3 Vilka upplevda virden samt produktattribut bidrar till att forklara ldgenhetens

forsaljningspris?
Relationen mellan pris och avgift Relationen mellan pris och avgift
5 S ‘ — (i forhallande till storlek)
E =t SE=! ==t 100 000
: : : : = 80000
£ 60000
E 40 000
20000
+ t T 0
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 0 10 20 30 40 50 60 70 80
Avgift Avgift/kvm
Pris per kvm i relation till
lagenhetens storlek
100 000
20000 = Figur 12a, b, och c. Tre diagram éver férhéllandet
£ 60000 - 3 e L _S==
£ 20000 s Q—“J mellan férsdljningspris, manadsavgift och
LS E i .
20000 +
. = kvadratmeter.
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Antal kvm

Som det gar att utldsa i 6vre vanstra diagrammet, “Relationen mellan pris och avgift” kan ldsaren
redan har se att det finns ett starkt samband mellan pris och avgift. Dessa, i absoluta termer, féljer
varandra val pa en linje, vilket maojligtvis skulle kunna forklaras av antalet kvadratmeter. Det for
lasaren oOver till det 6vre hogra diagrammet dar daven kvadratmeter tas i beaktande. Dar ser man att
en relativt 1ag avgift leder till ett relativt hogt pris. Sist men inte gar det att utlésa att ju storre

lagenhet (kvm) det ar desto lagre pris per kvadratmeter.

Nu till en regressionsanalys som kan forklara ovanstdende samband samt adderar ytterligare en
dimension i form av Kanslovarde, kallat Kansla. Antal kvadratmeter, manadsavgiften och kanslan kan

forklara 87 procent (adj R* 0,87) av forsaljningspriset.

P

k)
Antal kvm {*l} = -
=1,052 (sign 0,000)x=48,631 4
p (sign ) x L_> %_J
. L) )
Madnadsavgift P } J
B=-0,273(sign 0,000) x=2256,91 FRRAALININGORRIS t | L

Kansla
B=0,136 (sign 0,000)x=5,2368

Ovriga forklaringsvérden uppgdrtill 13,0%

Figur 13. Variabler som férklaringsvdrden till férsdljningspriset
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Antal kvadratmeter i detta fall bor inte blandas ihop med kundens subjektiva uppfattning av
lagenhetens oOnskvarda storlek. Tvartom, inget samband finns mellan kvadratmeter och 6nskad
storlek. Antal kvadratmeter &r istéllet ett objektivt produktattribut som har sin grund i ren fakta. Ater

igen gar det att se kvadratmeter och forsaljningspris ar starkt korrelerade.

Fastdn manadsavgiften i sig inte riktigt kan raknas som ett upplevt kundvarde i den meningen, utan
snarare ett produktattribut, blir variabeln av sa stor vikt att den inte gar att exkludera fran analysen.
Vart att notera ar att manadsavgiften inte har nagot forklaringsvarde gentemot kundndjdhet, vilket
atminstone for forfattaren anses forvanande. En intressant detalj i sammanhanget var att koparna
fick fylla i till hur stor grad de paverkades av just manadsavgiften. Medelvardet blev endast 5,56 av 7.
Forsaljningspriset blev nagot hogre (x=5,86), men det ar ocksa val forstaeligt i tanke pa att endast de
som faktiskt genomgick sitt kdp fick mojlighet att svara pa enkatens fragor. Egentligen gar det att
vanda pa resonemanget och siga att de spekulanter som inte kopte lagenheten paverkades av en
hogre grad eftersom de till slut valde att inte kdpa lagenheten. Har blir det extra intressant med
lagenheter i tanke pa att en budgivning sker vilket i sin tur kan férklara betalningsviljan i en hogre
grad an vid produkter med ett fast pris. Den subjektiva uppfattningen om budgivningens paverkan

fick endast 4,44 av 7 i medelvéarde.

Effekten av kvadratmeter och avgift bor ses i kombination eftersom avgiften har en omvand inverkan
pa forsaljningspriset. En kvadratmeter ytterligare okar egentligen forsaljningspriset med 1,052
enheter, men samtidigt bor effekten av avgiften tas i beaktande. En enhet avgift mer innebéar en
minskning av forsaljningspriset med -0,273 steg. Men vad betyder da detta i praktiken? En
kvadratmeter ytterligare innebar 56 058 SEK mer i forsaljningspris. Dock finns det ett starkt samband
mellan kvadratmeterpris och avgift vilket innebar att avgiften till stor del ocksa kommer att paverkas.
Om manadsavgiften siankt med 1 SEK innebér det att férsaljningspriset 6kar med 302 SEK. Det later
inte sa mycket, men om avgiften ar 500 SEK lagre i manaden an motsvarande ldgenhet innebéar det
en okning av forsaljningspriset med 151 000 SEK. Daremot kan man ocksa ta i beaktande att lana
151 000 SEKi manaden &r billigare &n 500 SEK — utan skatteavdrag innebar det att rantan kan ga upp
till ndstan fyra procent innan det ar vart att ha en lagre avgift. Lindstrom et al (2009) kommer i sin
slutsats fram till samma sak; att fokusering pa den laga avgiften kan leda till fér hbga bostadspriser.

Detta kan dock ses som nagot positivt for saljare som har lag avgift.

Den tredje paverkande variabeln ar kdnsla, som aven paverkar néjdheten. Ett ytterligare steg pa
kdnsloskalan paverkar priset med hela 173 289 SEK. Som tidigare namnt paverkas Kansla av
lagenhetsstandard och image, dock har inte antal vaningsplan nagon paverkan pa hur koparen

uppfattar ljuset.
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Den sista regressionsanalysen som har med ekonomiskt varde att gora att den som amnar till att

forklara just ekonomiskt vérde.

FORSALININGSPRIS
B=0,186 (sign 0,040) x=2 782 009

Ekonomiskt varde
x=5,8271

Noggrant kopbeslut —
B=0,297 (sign 0,001) x=5,3832

(| [
i

o

Adress :
B=0,201 (sign 0,027) x=5,8271)
Ovriga forklaringsvarden uppadrtill 85,1%

Figur 14. Ekonomiskt vdrde forklaras av forsdljningspris, noggrant képbeslut och adress.

Ekonomisk varde ar svar att identifiera forklaringsvariablerna for, men atminstone 14,9 procent kan
forklaras av forsadljningspris, noggrant kopbeslut och adress. Det betyder att ju hogre
forsaljningspriset ar desto hogre ekonomiskt varde uppfattar kunden att denne har fatt. Ett lagre pris

innebar darmed ett lagre ekonomiskt varde, sasom exempelvis “varde for pengarna”!

5.4 Hur ser relationen ut mellan néjdhet och férsaljningspris?

Antal kvm

Lagenhets- Manads- FORSALININGS-
standard avgift PRIS
°Soc1a| Onskad NGIDHET
paverkan storlek
Stadsdel Adress
Ekoriomlskt Kringvarden Figur 15. Den
varde
évergripande modellen
6ver uppsatsens resultat
Noggrant

kopbeslut
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For att underlatta for ldasaren har samtliga regressionsanalyser som tagits upp tidigare i uppsatsen
satts ihop till en stor modell. Det betyder inte att modellen kan ses som en helhetsmodell eftersom
den ar sammansatt av olika delar, samtliga presenterade ovan. Daremot kan lasaren istallet se
modellen som en sammansattning av puzzelbitar som illustrativt sammanfors till en enda modell.
Fastan forklaringsgraden inte ar den hogsta kan variablerna pa ett tydligt satt beskriva paverkan av
varden och produktattribut pa nojdhet och forsaljningspris. Som det gar att se finns det inget direkt
samband mellan forsaljningspris och ndjdhet, utan istallet ar de sammanlankande genom variablerna
flera led bort. Variabeln kénsla paverkar bade férsaljningspriset och ndjdheten, vilket tillater

lagenhetens ljus, unika karaktar och inbjudande egenskaper bli centrala band i denna del.
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6. DISKUSSION

Hdr diskuterats resultaten, och slutsats dras, vilket i sin tur besvarar fragestdllningen. Det teoretiska och
praktiska bidraget presenteras, och studiens begrdnsningar tas upp. Avslutningsvis ges forslag pd fortsatt

forskning pg omrddet.

6.1 Diskussion om de fyra delfragornas resultat

Den upplevda kundnéjdheten pa bostadsrattsmarknaden visar sig vara mycket komplex och svar att
mata. En tredjedel av néjdheten kan dock férklaras genom kopararens kansla for lagenheten, dnskad
storlek, lagenhetens adress, och lagenhetens kringvdarden sasom féreningen. Budgivningen gor
dessutom att engagemangsnivan ar hog hos koparen vilket skulle kunna férklara en del av
néjdhetens kringvarden. Att adress dr med i denna ekvation kan bero pa att adressen kan ses som en
kvalitetsgaranti pa lagenheten respektive omradet, som till exempel vissa adresser pd Ostermalm
relativt vissa andra adresser utanfor innerstaden. Pa det sattet kan det finnas ett inbyggt varde,
sasom trygghet eller prestige, i val av adress. Resterande forklaringsvarden forblir olosta. Vare sig det
funktionella eller det ekonomiska vardet gar att relatera till néjdhet. Inte heller ett noggrant
kopbeslut eller forsaljningspriset. Det laga forklaringsvardet kan forklaras av de fa variablerna, och
att nojdhet vid ett sadant stort kop har starka efterrationaliseringsmekanismer som satter igang i
samband med kopet. Ett hogt pris leder till nojdhet, likasa ett Iagt pris — det ar bara orsaken till
noéjdhet som dndras. N6jdheten pavisar en stor skevhet, mojligtvis stérre &n i andra studier. Mycket
fa personer var missndjda med sitt kop, och de som faktiskt var missnéjda hade bra anledningar till
att ha den asikten. Det ska inte heller glommas bort att de missndjda "kdparna” inte faktiskt har képt

lagenheten, de blir istéllet klassificerade som spekulanter och mojligtvis kdpare till ett annat objekt.

Bortsett fran att nojdheten ar skev och att stora efterrationaliseringar gors, borde det finnas
ytterligare anledningar till néjdhet. Uppsatsen tar inte upp forvantningar vilket skulle kunna ha en
god forklaringsgrad. Service eller personal som &r vanliga férklarande variabler i andra
nojdhetsundersokningar saknas har helt eftersom maklarens roll inte kunde granskas. Darmed kan

det ocksa vara en av de saknade puzzelbitarna.

Om fokus flyttas fran nojdhet till forsaljningspris blir forklaringsvardena genast mycket hogre. Antal
kvadratmeter, manadsavgiften och ater igen Kansla for lagenheten forklarar hela 87 procent av
forsaljningspriset. Det kan verka mojligt att dessa delar har sa stor genomslagskraft, men det skulle
ocksa kunna bero pa att det handlar om sa pass stora monetdra summor att beslutet maste tas med
hjalp av valdigt konkreta produktegenskaper. Dessutom ar det manga som beldnar sin bostad och

diarmed kan banken ha satt sarskilda krav for att koparen ska fa sitt lanel6fte. Nagot som ér
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anmaérkningsvart &r att respondenternatycker sig ha fatt ett hogre ekonomiskt viarde om
forsaljningspriset ar hogt. Mojligen har det ater igen gora med att efterrationaliseringar gors, men
det skulle ocksa kunna bero pa att koparen inte har méjlighet att skapa sig en uppfattning om hur
mycket pengar det egentligen ar, och darfor lever i en viss ovisshet. Tankar som innefattar “om jag
betalar sa mycket, vill andra ocksa betala massor for lagenheten” gar nog genom mangas huvuden.
Dessutom sker en budgivningsprocess som ocksa har en inverkan pa forsaljningspriset, atminstone i

praktiken.

Nar det kommer till den ekonomisk paverkan skulle férklaringen kunna ha sin grund i att képare till
stor del anvédnder sig av ldnade pengar. Darmed kan en manadskostnad berdknas med hjalp av
manadsavgiften och lanerdntan. Det skulle ocksa kunna forklara varfor stérre lagenheter far ett
relativt lagre forsaljningspris per kvadratmeter. Ater igen har det att géra med den totala
manadskostnadens maximum — och inte manadskostnaden uppdelad per kvadratmeter. Ytterligare
ett exempel tas nu upp, med ursprung i den empiriska studien. Ponera att en lagenhet belanas till 90
procent (detta innan de nya reglerna trader i kraft). Rantorna, exklusive réanteavdragen, adderat med
manadsavgiften och dividerat med antalet personer i hushallet leder till manadskostnaden per
person. | denna studie ar den mellan 2109 SEK och 9 528 SEK, men det bor observeras att endast 8,4
procent har en manadsavgift pa éver 7000 SEK. Om antal personer istdllet byts ut mot kvadratmeter
blir manadsavgiften per kvadratmeter mellan 94 SEK och 194 SEK, dar de mindre ldgenheterna har at
det hogre hallet i intervallet. Endast en lagenhet ligger ovanfor intervallet, denna lagenhet ar ocksa
den minsta i undersékningen (17 kvm). Daremot ar det inte sakert att just 90 procent beldnas,
framforallt eftersom respondenterna svarade att de pa en sjugradig skala paverkas av lanerantan till
ett medelvarde av 5,31. Denna undersdkning har just gjorts under en begransad tid for att undvika
alltfor stora yttre faktorer som péaverkar. An en gang bor lasaren dndock ha i beaktande att ”paverkan
av lanerédntan” ar en subjektiv uppfattning fran kundens hall och behoéver inte nédvandigtvis ha
samma effekt i verkligheten. For att avsluta den ekonomiska paverkan kan det ocksa ndmnas att ett
noggrant kopbeslut vare sig samvarierade positivt eller negativt med ”jag betalade mer an vad jag
hade tankt fran boérjan”. Dock &r medelvardet strax 6ver mitten pa skalan (x=4,90) vilket anda tyder

pa att kopare inte gor ett helt rationellt beslut i samband med bostadskép.

| resultatdelen presenteras de signifikanta samband som gar att finna mellan de oberoende och
beroende variablerna. Inte att forglomma ar dock de samband som inte gick att bevisa. Exempelvis sa
har funktionellt varde ingen plats i den presenterade modellen. Mojligtvis skulle det kunna forklaras
av att potentiella kdpare valjer att besoka ett annat objekt om de redan under marknadsforingen pa
Hemnet inser att lagenheten inte ar funktionell. Det kan till och med vara sa att det funktionella

vardet anvands som en anledning till att kdpa en viss bostad, men att funktionen far ge plats at mer
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"roliga” varden sdasom kéansla for ljus. Darmed blir funktionellt varde ett underliggande krav,
nodvandighet, snarare an ett dnskvart frivilligt attribut. Detsamma skulle kunna argumenteras for
byggnadsstilen. Enligt maklarna ar det vanligt att kopare har en sarskild stil i atanke och endast
besoker objekt som uppfyller kraven fér denna stil. Detta kan dven innebara produktattribut sasom
balkong eller kakelugn. Byggnadsstilen kdnns sarskilt intressant eftersom en artikel i Vi i Vasastan
(2009-02-21) tar upp att sekelskiftesstilen med hogt i tak och stuckatur 6kar vardet pa en tre- till
fyrrummare med ca 420000 SEK. Ater igen kan det alltsa ha att gora med ett nodvandigt krav

snarare an ett 6nskvart sadant, vilket i sin tur inte ger utslag pa den skapade modellen.

Ytterligare en variabel som testades utan signifikanta resultat ar "Erfarenhet”, vilket avser antalet
lagenhetskép och visningar som respondenten har varit pa. Det finns ingenting som sager att farre,
eller fler, visningar ger 6kad néjdhet eller pris. Det skulle till och med kunna vara sa att kdparen
trottnar efter ett visst antal visningar och kdper en lagenhet som kanske inte dar den mest optimala,

det ar dock endast en tanke argumentet saknar vetenskaplig grund.
6.2 Slutsats

Fragestallningen under uppsatsens gang har varit Vilka vdrden kan bidra till att férklara utfallet av
bostadsrdttskdp i form av néjdhet respektive forsdljningspris? De varden och produktattribut som
kom fram i denna studie representerar olika hoga abstraktionsnivaer. Det var under studiens gang
inte mojligt att exkludera vissa variabler bara for att de inte var pa samma vardeniva eftersom det
skulle ha som konsekvens ett lagre forklaringsvarde. Vardelitteraturen har lange fokuserat pa en
jamforande definition, en definition som i denna kvantitativa studie inte har gatt att motbevisa. Det
skulle till och med kunna vara sa att desto stérre uppoffringarna ar (exempelvis kbpesumman) ju

hogre ekonomiskt varde upplevs och ocksa de 6vrigt positiva egenskaperna forstarks.

Nojdhetens utfall kan till en tredjedel forklaras av kansla for lagenheten, 6nskad storlek pa
lagenheten, ldgenhetens adress, och kringvdrdena i form av gemensamma utrymmen, féreningens
ekonomi samt budgivningen. Kanslan paverkar dessutom forsdljningspriset. Tillsammans med
kvadratmeter och avgift kan hela 87 procent av forsaljningspriset forklaras. Dock dr detta avseende
just innerstaden. En kvadratmeter i sig ar inte vard sarskilt mycket, utan kvadratmetern torde bero

pa var arean ligger ndgonstans — bade i huset och i vilket omrade.

Det som gar att utldsa fran studien ar att det sociala vardet — i form av social paverkan respektive
image — spelar en stor roll. Paverkan sker pa Kansla vilket i sin tur forklarar bade néjdhet och pris. Det
gar darmed inte att avgransa studien till just varden, fastan bade socialt, ekonomiskt och en form av

kdnslovarde dr med i modellen. Det som skiljer sig fran andra studier pa bostadsrattsmarknaden ar
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den subjektiva koparvy som erbjuds. Darmed gar det lattare att forklara ldgenhetens standard och
social paverkan. Det ma dock fortfarande finnas en tro inom férfattaren om att det sociala vardet, i
form av social paverkan och image, har en storre roll i kdpbeslutet, dock &r det svart att som kdpare
kunna utvdrdera kopets paverkningsgrad till fullo. Oavsett sa &r omradet ndjdhet inom
bostadsrattsmarknaden med dess tillhérande varden och produktattribut betydligt mer komplext an

vad bade Sheth et al (1991) och Broback (2009) ger sken av!
6.3 Teoretiskt och praktiskt bidrag

Bidraget fran denna studie ar framférallt att det finns fler forklarande variabler &n just
produktattribut nar det kommer till bostadsrattskop. Med hjélp av genomgangen av modellen som
skapas i avsnitt 5.4 kan kopare, saljare och maklare fa storre insikt i vad kunden upplever i samband
med kopet. Rent teoretiskt kan studien i just detta fall moblera om vardenas paverkan och istdllet
mala upp en mer komplex bild men som ocksa aterspeglar verkligheten pa ett battre satt. Inom
marknadsféringsomradet finns foérhoppningen att resultaten ska kunna anvidndas pa ett
tillfredstallande satt for att fa hogre slutpriser pa bostadsratter. For kdparnas del kan det vara bra att

kédnna till vad som driver bade néjdhet och pris for att pa sa satt fa ett 6kat informationsovertag.

Maklaren bor utveckla sin marknadsforing mot spekulanterna gallande féreningens ekonomi och
gemensamma utrymmen. Fler bilder pa de trevliga gemensamma utrymmena och tydligare nyckeltal
skulle kunna vara vardetkande atgarder. Dessutom bor budgivningen goéras sa transparent som
mojligt eftersom det leder till néjda kopare. Maklaren kan ocksa fa fram ”6nskad storlek” battre
genom att visa pa att ldgenheten ar optimalt disponerad eller genom att presentera en alternativ
planritning. Utrymmen som i forsta anblick ser ut att vara oanvdnda kan exempelvis bli en
kladkammare eller lashérna pa planritningen. Forutom bilder pd de gemensamma utrymmena bor
dven bilder tas pa omradet. Bade lagenhetens adress och stadsdel ar av vikt for képaren och darmed
bor dessa delar namnas i marknadsféringen. Ett exempel ar en maklare som berattade att lagenheter
med omradesbilder pad Haga slott for tillfallet sdljer till hogre priser an andra objekt for tillfallet
(maklarintervju 2010). En vytterligare atgard &r att i adressfiltet for lagenheten kan skrivas i
ytterligare en adress om fastigheten angransar mot en annan, mer attraktiv, gata. Maklare gor redan

detta vid forsaljningar pa livliga gator sdsom Sveavagen i Stockholm.

Saljaren i sin tur bor fokusera pa kdparens kdnsla for lagenheten, framforallt nar det kommer till att
fa lagenheten att kdnnas ljus. Konkreta exempel ar att mala vaggar ljusa, och slipa eller
vitlaseragolven. Andra exempel ar att flytta upp gardinerna for att fa fonstren att se storre ut och att
bilderna som laggs ut i bostadsannonsen ar fran en solig sommardag. Kanslan paverkar bade

nojdheten hos kdparen och férsdljningspriset. No6jdheten ma vara viktig for maklarens del, men
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sdljarens intresse ar primart forsaljningspriset. Darfoér blir denna variabel viktigast. Sist men inte
minst sa ar spekulanter, och i forlangningen kopare, valdigt kvadratmeterfokuserade. Darfor finns det
i dldre lagenheter en podang med att mata upp lagenheten infor forsaljning eftersom det ofta visar sig
att lagenheten ar storre an enligt den ekonomiska planen for fastigheten. Det ar i och med det ett

|att satt att tjana extra pengar — men se upp, det finns alltid en risk att ldgenheten ar mindre!
6.4 Studiens begriansningar och forslag pa fortsatt forskning

e Varde Over tiden. Broback (200) pastar att kopare som har priset i farskt minne drar ner
vardet vid koptillfallet. Darmed hade det varit intressant att granska bostadskdparna éver tid.
Fran det att respondenten ar spekulant, till kdpare, och efter tilltradet ocksa blir konsument.
Det ar svart att fa till en enkdtundersdkning som faktiskt fylls i vid tre olika tillfdllen — men om
nagon lyckas blir resultaten revolutionerande.

e Subjektiviteten. En annan begrédnsning ar att kundens subjektiva vardesyn skiljer sig fran
verkligheten. Darmed &r det svart att egentligen veta vad som paverkar kunden. Kanske sa
tas endast de varden och produktattribut upp som kunden ar medveten om. Om sa ar fallet
kanske inte den mest effektiva marknadsfoéringen kan riktas mot kdparna, eftersom de redan
kanner till sin paverkningsgrad och darfor kan kontrollera den. Nagot positivt ar i alla fall att
det ar kundens subjektiva vy och inte forfattarens, nagot som ar vanligt vid vissa tidigare
studier.

e Fler testade variabler. Studien har inte haft mojlighet att testa det emotionella vardet, ett
varde som troligtvis har en hog forklaringsgrad pa bade ndjdhet och forsaljningspris. Det
borde dessutom finnas ytterligare forklaringsvarden som inte har kunnat identifieras hittills.
Exempel pa detta skulle kunna vara att personen ar uppvaxt i ett visst omrade och darfor
letar bostad just dar, eller att favoritfotbollslaget har sin hemvist pa ett visst stalle som
koparen vill kunna associeras till. Att analysera flyttstrommarna hade varit mycket intressant,
eftersom andra studier visar pa att personer som ar uppvaxta i ett visst omrade tenderar att
stanna kvar, alternativt flytta tillbaka till pa aldre dagar.

e Det sista som tas upp for denna gang ar att studien har en geografisk avgransning. Att endast
testa innerstaden har sina fordelar, men det hade ocksa varit tankvard att jamfora med
nagon ytterférort. Mojligtvis hade variabler som omrade, samt behovsaspekter som trygghet
lyst igenom mer. | undersokningen ar det manga kdpare som har ett visst omrade som krav
och darfor inte ens ser det som en paverkande faktor. Men om perspektiven hade breddats

och alternativ i fororter hade getts hade troligtvis resultaten fatt en helt annan karaktar.
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8. APPENDIX

8.1 Enkat

Enkatundersokning om kop av bostadsratt i Stockholm

Hej! Jag studerar vid Handelshdgskolan i Stockholm och gor en undersékning om bostadskdpares
varderingar vid lagenhetskop. Jag har nagra fragor som jag skulle uppskatta om du kan svara pa. Det
ar viktigt att du svarar pa alla fragor, pa bada sidorna. Svara sa arligt du kan. Tack pa férhand!

Om dig som kopare
Alder: []<19 []20-29 []30-39 []40-49 []150-59 [] 60-69 [ ]>70
Kén: [ ]man [ _]kvinna

Typ av hushall: [ ] singelhushall [] parhushall [ ] familjehushall [_] ovrigt:
Antal tidigare lagenhetskop (innan denna lagenhet): st
Antal ldgenheter du besokt (gatt pa visning) innan du hittade denna: st

Fakta om din nya lagenhet

Adress: (postnummer behdévs ej)
Antal trappor: Antal kvm:
Avgift: Forsaljningspris:

Har ldgenheten balkong/uteplats? [ ]Ja  [_]Nej

Hur hittade du denna lagenhet? (forsta gangen)

[ ] Hemnet.se [] Maklarens hemsida

[ ] Miklarens rekommendation ] Tidningsannons i (skriv gérna tidningens namn)
[ ] Annat, namligen:

Renoverings-

Hur tycker du att lagenhetens skick ar idag?
o o o Stammer

Hur val stammer dessa fem pastaenden in pa dig? mycket daligt
Det ar viktigt for mig att |lagenheten speglar vem jag ar 1 [
Det ar viktigt for mig att lagenheten motsvarar min stil 1 [
Det ar viktigt for mig att omradet passar val in i hur jag vill bli uppfattad 1O
Lagenheten jag kopt representerar mig val L1 [
Lagenheten jag kopt ger mig varde for pengarna 1 O

OOoooo o
[ —

Oooodo O
[

Toppskick

[]

Stammer
mycket bra

Fem pastadenden om ligenhetskdp :53(';855" ) :jz'l‘(':;ra
Attkopartigenhetdrenket——— "1 O O O O U
AttkOpatagenhetdarroligt OO O O ]
Attképatdgenhetartidsirdvande ————— OO 00O OO
AttkSperiagenhetgdrmig hoppfult— Iy Y A
Att kopa lagenhet ar en bra investering OO0 O0O0OOn
Hur vél stimmer pastaendena in om lagenheten? o0oel Sm'jf‘k:’f;,a
Lagenheten ar ljus OO 0O O g
Lagenheten ar unik OO0 0O O OO
Lagenheten ar inbjudande OO0 00 0 00
Lagenheten ar anvandbar O0O00 0 00
Lagenheten ar praktisk OO 00 0004
Lagenheten ar funktionell OO 0O 0O O OO
~+agenteterrarviktigformg——— [ [ O O 0O O O
~igenhetendrstatushingande—————————— [ [ [ OO0 O O O 49
Lagenheten ar vardefull [ I O I I I O I O L
L;:;scll:lctcu frat putcutia: I:l I:l I:l I:l I:l I:l I:l




Hur har dessa faktorer paveriat ditt genhetsval?
Stadsdelen som lagenheten tillhor
E L] I I I FF..

Vad personer som ar viktiga for mig anser
Vad media skriver om cmradet

Vad som anses vara attraktivt omrade
fad vannerna har for typ av ldgenhet
Dina blivande grannar

Ligenhetens adress

Att lagenheten ar | onskad storlek

Att lagenheten inte behodwver renowveras
Bygenadsstilen [tex sekelskifte, funkis, nybygee)
Gemensamma utrymmen {tex. and, tvitstuza)

( Méanadsavgiften )

( Farsaljningspriset )

( Lamerantan )
Budgivningen

Foreningens ekonomi

De sista pastaendena i denna enkat!

( Jag betalade mer 3n vad jag hade tankt fran hﬁrjan
Jag har gjort ett mydket noggrant kdpbesiut
Jag dr nojd med beslutet att kipa min |dgenhet
Lagenheten motsvarar mina forvantmingar

Lagenheten motsvarar min ideala lagenhet i alla avseenden

i

00000 00000 dddod boood

lag tror jag gjorde rdtt ndr jag valde att kdpa |agenheten

Jag ar nojd med mitt lagenhetskop

Qo000 goooo godod ooood
Qo000 goooo godod ooood
Hoodd aoddd gdodoo goodd

L0000 00000 OOOd0 oodod

i

DDDDDDDEE Qo000 goooo godod ooood

OooOoooo §
0000000
0000000
0000000
nOooooo

il

L0000 00000 OOOd0 oodod

{

DDDDDDDE

Sist meen inte minst, varfor kipte du ldgenheten? [tex fHsta bosnde, Grskar mindre, skonomisks sk#il, imestering, ba

midrescisergift, Hget, planiGningen, slier ndg ot annat)

Stort tadk for dina svar! Om du har nagra fragor skriv din mailadress sa kontaktar jag dig inom kort.

Lycka till med ditt nya boende! / Beonora Undin




8.2Faktoranalys fran SPSS

Som inspirationskalla for de skapade variablerna som granskades.

Rotated Component Matrix®

Component

4

Paverkan av: vad som
anses vara attraktivt
omrade

Paverkan av: vad media
skriver om omradet

Paverkan av: vad
vannerna har for typ av
lagenhet

Paverkan av:vad
personer som ar viktiga
for mig anser

Paverkan av: dina
blivande grannar

Det ar viktigt for mig att
omradet passarval in hur
jag vill bli uppfattad

Det arviktigt for mig att
lagenheten motsvarar
min stil

Det ar vikitigt for mig att
lagenheten speglar vemn
jag ar

Lagenheten jag kopt
representerar mig val
Lagenheten ar praktisk
Lagenheten ar anvandbar
Lagenheten ar funktionell

Paverkan av:
budgivningen

Péverkan av: foreningens
ekonomi

Paverkan av:
gemensamma utrymmen

Hur tycker du
lagenhetens skick ar
idag?

Paverkas av: att
lagenheten inte behdver
renoveras

Att kbpa ldgenhet &r en
bra investering

Lagenheten jag kipt ger
mig varde fdr pengarna

Lagenheten ar vardefull
Lagenheten ar ljus

Lagenheten ar
inbjudande

789

787

756

693

643

322

591
833
811

815

692

683

883

871

820

800

A73

346
806
690

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.
a. Rotation converged in 6 iterations.
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8.3 Karta dver respondenternas lagenheter
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8.4 Modellernas stabilitet och kvalité

Modell i figur 8: Nojdhetsmodellens stabilitet testades med hjadlp av fyra olika metoder. Om
multikollinearitetet forekommer, det vill sdga korrelation mellan de forklarande variablerna, kan
testas genom condition index (Cl). Har &r Cl 21,795 vilket ses som mattligt och helt tillfredsstallande
sa lange teoretisk grund finns. Heteroskedasticiteten bestar av korrelation (Spearman’srho: CC: -
0,125) och signifikans (0,198), bada bor vara sa nara noll som maijligt. Det betyder att det inte ar
alltfor manga uteliggare eller icke-linjara forhallanden. Sist men inte minst gjordes ett rubostness-
test dar urvalet delades ut i tva lika stora slumpmassigt valda grupper. Darefter gjordes regressionen

om och samma resultat kunde pavisas vilket betyder att resultaten ar tillfredsstallande.

Modell i figur 9: Denna modell har istéllet ett Cl pa 9,886, vilket betyder lag multikollinearitet
(positivt), och en autokorrelation pa 1,795 (DW). Heteroskedasticiteten ar inte helt tillfredsstéllande
men &r ocksa det minsta av alla problem da den har minst paverkan pa resultaten. Risken finns att

resultaten inte ar normalférdelade (Spearman’srho: CC: 0,004. Sign 0,965).

Modell i figur 10: Modellen som granskar den sociala paverkan pa image har ett Cl pa 6,614, vilket
betyder lag multikollinearitet (positivt). Heteroskedasticiteten ar inte helt tillfredsstallande men é&r
ocksa det minsta av alla problem da den har minst paverkan pa resultaten. Risken finns att resultaten

inte ar normalférdelade (Spearman’srho: CC: 0,007. Sign 0,943).

Modell i figur 11: Modellen som istéllet analyserar adressens forklaringsvarden har ett Cl pa 16,437,
vilket betyder mattlig multikollinearitet. Heteroskedasticiteten ar inte helt tillfredsstidllande men &r
ocksa det minsta av alla problem da den har minst paverkan pa resultaten. Risken finns att resultaten
inte ar normalfordelade (Spearman’srho: CC: -0,052. Sign 0,594). Anledningen till
multikollinerariteten beror nog pa att en av fragorna gjorde tydliga avtryck pa tva variabler, vilket gar

att se under appendix 8.2.
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