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Sammanfattning

Den ekonomiska litteraturen som anvander hedoniska prissattningsmodeller &r
omfattande och hedoniska husprissattningsmodeller dar skolprestationer star i fokus har
fatt 6kad uppmarksamhet i flertalet lander. | Sverige har daremot inte detta omrade fatt
lika stor uppmarksamhet. | denna studie anvénds ett urval baserat i Malmo kommun
under mars 2014 for att understka om skolkvalitet som maéts av medelslutbetyg i nionde
klass, medeltestresultat pa nationella provet i sjatte klass och larartatheten paverkar
huspriserna. Tva versioner av samma modell skattas, en modell anvénder
betygsvariabeln i sin grundform medan den andra modellen anvander logaritmerad
betygsvariabel. Varfor dessa instrument anvands beror pa att dessa ar lattatkomliga for
hushallen, varvid hushallen kan inkludera dessa instrument nar husprisutvarderingar
utfors. Resultaten i denna studie visar att slutbetyg i nionde klass och resultat pa
nationella provet i sjatte klass ar signifikanta dven efter modellerna har reducerats fran
insignifikanta variabler. Léarartathetens paverkan pa huspriserna &r tvetydig. De
signifikanta betygsvariablerna har olika stor effekt beroende pa om variabeln har
logaritmeras eller ej. Resultaten i denna studie antyder att tva potentiella scenarier &r
aktuella. Antingen utfor boendesegregationen det huvudsakliga bostadsvalet och
minskar skolornas betydelse pa huspriserna vilket ges av de lagre estimaten, eller sa har
skolor ett prestationspremium som betalas for att sakerstalla tillgang genom
upptagningsomradet vilket ges av de storre estimaten. De storre estimaten som foljer av
modellerna med logaritmerade betygsvariabler ligger i linje med andra studier vilket
talar for att ett prestationspremium existerar dven pa husmarknaden i Malmo kommun.
Implikationen av detta ar att de svenska offentliga grundskolorna som skall vara

kostnadsfria utover skattebetalningar indirekt inte &r det.

Nyckelord: Hedonisk modell, huspriser, skolkvalitet, OLS, Malmé, Sverige
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1. Inledning

De svenska huspriserna har 6kat 206 procent mellan aren 1995 och 2013 (SCB 2014a).
Efter den senaste finanskrisen har mycket fokus getts till den svenska
bostadsmarknaden dar huvudfragan huruvida den svenska bostadsmarknaden ar
overvarderad eller ej statt i centrum. De makroekonomiska faktorerna som paverkar
huspriserna far darmed mycket fokus, medan de mikroekonomiska faktorerna inte blir
lika uppmarksammade. De mikroekonomiska faktorerna kan bli modellerade med den
hedoniska prissattningsmetoden, dar huspriserna bestams av kostnaderna av de
karaktaristika ett hus bestar av. Sadana karaktaristiska ar, till exempel, boyta,
tomtstorlek och om fastigheten har en pool eller ej. En faktor som borjat fa allt mer
uppmarksambhet i lander sa som USA, Storbritannien och Australien &r narheten till, och
kvaliteten av, skolor i naromradet vilket medfér att litteraturen som anvander den
hedoniska prissattningsmodellen i dessa lander & omfattande (se exempelvis Brasington
1999; Clark & Herrin 2000; Davidoff & Leigh 2008; Gibbons & Machin 2006). Aven
om modellspecifikationerna varierar rader stark konsensus angaende resultaten,
namligen att skolor paverkar bostadspriserna. Till skillnad fran dessa namnda lander ar

skolornas paverkan pa huspriser ar ett omrade som &r tamligen outforskat i Sverige.

Det svenska skolsystemet forandrades 1992 da det fria skolvalet infordes och privata
aktorer fick mojlighet att starta skolor (Skolverket 2013f; Malmberg et al. 2012). Det
fria skolvalet ersatte ett system som utgick fran narhetsprincipen, det vill saga att elever
var tvingade att ga pa den skola som gavs av det upptagningsomrade hushallets bostad
Iag i. Det fria skolvalet har saledes majliggjort att hushéllen sjalva kan bestimma val av
skola. Tillfoljd av denna skolreform gar drygt tretton procent av de svenska
grundskoleeleverna pa privata grundskolor och mojligheten att valja skola utnyttjas i
viss man av hushallen (Friskolornas riksforbund 2014; Skolverket 2013e). | denna
studie utvarderas effekten av offentliga grundskolor pa huspriser i Malmo kommun. Da
majoriteten av de svenska eleverna gar pa offentliga grundskolor utelamnas privata

grundskolor i denna studie.

Den svenska skolkvaliteten har blivit ett brett diskuterat amne de senaste aren. OECD
mater elevers kunskapsnivaer i OECD-landerna med sitt PISA-test vilket testar

elevernas kunskaper i matematik, lasforstaelse och naturkunskap (Skolverket 2014a).



De svenska elevernas kunskapsniva var éver medelvardet i OECD-landerna ar 2000,
men idag placerar sig de svenska femtonaringarna under medelvardet i alla tre amnen
(Skolverket 2013a). Detta faktum ar ndgot som fatt stort utrymme i media och de
svenska skolornas kvalitet far &n mer utrymme da det ar valar 2014. Detta konfirmeras
av en nyligen utford undersékning som visar att de svenska skolorna utpekas som en av
de viktigaste fragorna till detta arets riksdagsval (Rosén 2014). Pa grund av detta riktas
mer fokus fran foraldrar, och darmed hushallen som ar potentiella huskdpare, mot
skolorna och dess kvalitet vilket gor det rimligt att misstdnka att narliggande skolor
paverkar huspriserna. Om kvaliteten i de offentliga grundskolorna paverkar huspriserna
ar det befogat att undra om de svenska offentliga grundskolorna verkligen &r

kostnadsfria.

Denna studies fokus ges till husprissattningen i Malmo kommun, Skane. Tvérsnittsdata
bestaende av husannonser insamlade i mars 2014 med hjalp av webbsidan Hemnet.se
anvands. Tva huvudmodeller skattas dar den forsta modellen mater skolkvalitet genom
medelvérdet pa avgangsbetyg i nionde klass, och den andra modellen méter skolkvalitet
genom medelvérdet pa testresultat pa nationella provet i sjatte klass. Vidare kommer
larartathetens inkluderas i bada modellerna for att undersoka dess paverkan pa

huspriserna.

Ett matt for att mata skolkvalitet som ofta anvands i litteraturen ar olika former av
kunskapsprov, men dven om detta matt ofta anvands argumenterar Brasington (1999) att
fa empiriska undersokningar har gjorts dar kunskapsprovets matkvalitet jamfors mot
andra matt av skolkvalitet. Denna asikt kan anses Gverdriven da flera studier existerar
med huvudmalet att utvéardera vilka matt av skolkvalitet som ar mest lampliga. For att
utvérdera lampligheten i matten pa skolkvaliteten anvands flertalet tillvagagangssatt dar
olika modeller och specifikationer undersoks.  Flertalet matt har funnits vara
signifikanta. Bland matt pa skolkvalitet som har funnits signifikanta ar, utGver
kunskapsprov, kostnad per elev, larartathet, lararloner, andel godk&nda elever och
prestationsindex (Brasington 1999; Seo & Simons 2009). Andra matt utover
kunskapsprov som ofta anvands ar betyg och betygsmal. De matt som anvénder sig av
skolors prestation, exempelvis kunskapsprov och betyg, ar de matt som generellt sett ar

signifikanta och effekterna fran dessa skolkvalitetsmatt pa huspriser &r patagliga (Figlio



& Lucas 2004; Downes & Zabel 2002; Hayes & Taylor 1996; Segdley et al. 2008;
Rosenthal 2003). Exempelvis finner Davidoff och Leigh (2008) att huspriserna tkar
med sju procent om provresultaten 6kar med tio procent i Australien. Brasington och
Haurin (1996) fann liknande resultat d&r bostadspriserna 6kade med fem procent om
provresultaten tkade med tio procent. Dessa resultat indikerar att bostadsmarknaden
reagerar mycket vid forandringar i provresultat. Ett matt pa elevers prestation som
anvands i artiklar fran Storbritannien &r hur manga elever som nar upp till
kunskapsmalen som regeringen har fastslagit. Det har visats att for varje ytterligare tio
procent elever som nar upp till kunskapsmalen okar bostadspriserna mellan tre till 6,7
procent (Gibbons & Machin 2003; Gibbons & Machin 2006). Manga studier foredrar att
anvanda matt pa skolprestation, men insatsfaktorer i skolor sa som foraldrainsatser,
kamrateffekter och larartathet har visat sig ha signifikant effekt pa bostadspriser
(Brasington & Haurin 2009; Clark & Herrin 2000). Aven om dessa resultat sjalvfallet
har betydelse, sa &r signifikanta resultat pa insatsfaktorer i skolor farre an signifikanta
resultat pa skolprestationsvariabler. Vidare har studier funnit resultat att populara skolor
innehar ett premium, en osynlig kostnad, jamfért med mindre populéra skolor (Leech &
Campos 2003; Gibbons & Machin 2006). Avslutningsvis sa ar tendensen tydlig i

litteraturen, skolor paverkar bostadspriserna.

Denna studie finner att skolkvaliteten, métt i slutbetyg i nionde klass och testresultat pa
nationella provet i sjatte klass, paverkar huspriserna i olika stor omfattning beroende pa
om betygsvariabeln r logaritmerad eller ej. Eftersom estimaten fran de logaritmerade
betygsvariablerna ligger i linje med andra studier tyder detta pa att ett
prestationspremium kopplat till offentliga grundskolor existerar i Malmé kommun.
Larartatheten ar svarare att analysera da denna variabel endast &r signifikant i tre av atta
skattade modeller. Detta pekar pa att larartatheten som skolkvalitetsinstrument inte ar

lika lampligt som visas i andra studier.

Dispositionen ar upplagd enligt foljande. | sektion tva behandlas teorin om hedonisk
prissattning och i sektion tre foljer bakgrundsfakta om Malmo kommun och dess skolor.
| sektion fyra framfors modellerna som skattas och vilka variabler som ar insamlade
medan datainsamlingen diskuteras i sektion fem. Resultaten presenteras i sektion sex

och djupare diskussion fors i sektion sju. Avslutande ord ges i sektion atta.



2. Hedonisk prissattning

Den hedoniska prissattningsmetoden appliceras i flertalet forskningsfalt sa som
bostadsmarknaden, i utvardering av kostnader kopplade till miljo och hur hushallen
varderar infrastruktursatsningar (se exempelvis Freeman 1979; Lipscomb 2003).
Sherwin Rosen formaliserade teorin for hedonisk prisséattning 1974. Enligt Rosen &r den
hedoniska prissattningsmetoden byggd pa implicita marginalpriser. Definitionen pa ett
hedoniskt pris blir darfor summan av de implicita marginalpriserna som ges av
attributen en vara bestar av. Rosen argumenterar saledes att varje attribut i en bostad
kommer addera ett vérde i enlighet med koparnas preferenser, och dessa sammanslagna
varden skapar priset pa bostaden (ibid). Under antagandet att konsumenter &r pristagare
pa bostadsmarknaden sa stélls hushallen infor en stor mangd marginalpriser for alla
attribut bostaderna pa marknaden innehar (Freeman 1979). Da bostader pd marknaden
visar olika priser tyder detta pa att bostadsmarknaden inte ar en homogen marknad
bestdende av en vara, utan snarare en heterogen marknad bestaende av flera sorters

bostader bestaende av olika sammansattningar av attribut (Rosen 1974).

Genom detta sétt att se bostadsprissattning och bostadsmarknaden visar det att hushallen
nyttomaximerar vid ett bostadskop da hushallen koper en bostad med de attribut som
maximerar hushallens forvantade nytta givet sin budgetrestriktion (Rosen 1974).
Hushallen nyttomaximering leder saledes till att hushallen bosatter sig pa specifika
platser i specifika bostdder som ger mest nytta under forutsittning av att
budgetrestriktionen haller (Freeman 1979; Tiebout 1956). Da hushallens preferenser ar
olika sa varderar exempelvis en del hushall narhet till staden hdgre medan andra hushall
varderar nérheten till naturen hogre. Detta betyder att en mer diversifierad
bostadsmarknad med flera olika varianter av bostader, med olika sammanséttningar av
attribut, kommer leda till att fler hushall har mojlighet att na sin maximala nyttoniva
givet sin budgetrestriktion (Tiebout 1956).

For att kunna bilda en hedonisk prissattningsmodell for bostadsmarknaden behdvs flera
antaganden. Det forsta antagandet bygger pa att det rader perfekt information géllande
bostdders sammansattning av attribut (Clark & Herrin 2000). Detta betyder att alla
hushall har fullstandig information géllande bostaderna. Det andra antagandet sager att

inga transaktionskostnader uppstar pa bostadsmarknaden vilket betyder att full mobilitet



pa bostadsmarknaden rader (ibid). Det tredje antagandet sager att bostader med olika
sammansattningar av attribut ar ute pad marknaden kontinuerligt éver tiden, vilket
betyder att tillgangliga bostader pa bostadsmarknaden inte & homogena (ibid). Detta ar
essentiellt antagande for att utan detta antagande hade inga prisskillnader mellan
bostader uppstatt (Keskin 2008). For att den hedoniska prisséttningsmodellen skall vara
applicerbar antages att hushallens preferenser ar heterogena. Gors inte detta antagande
om hushallens preferenser sa hade hushallens vardering av bostader varit lika vilket lett
till att inga prisskillnader hade uppstatt (ibid). Med hjélp av dessa antaganden kan en
modell skapas for att undersoka om skolors kvalitet paverkar huspriserna, vilket leder

till féljande prisséattningsmodell

Pris; = F(HQ;, NQ;, SQ;) (1

dar HQ, NQ och SQ star for olika vektorer av attribut som bostader bestar av. HQ star
for bostadsattribut, NQ star for omradesattribut och SQ star for skolattribut. Enbart en
av dessa vektorer ar direkt anknuten till bostaden vilket betyder att skapandet av ett
bostadspris bestar av fler faktorer som gar att finna utanfor bostaden (Freeman 1979). |
funktion (1) bestar HQ av de attribut som &r direkt anknutna till bostaden.
Bostadsattribut som aterkommande namns i litteraturen &r bland annat bostadens alder,
bostadens alder upphaijt till tva for kontroll av icke-linjara effekter, bostadens storlek,
tomtstorlek, antal rum, eldstad och pool, vilka &r attribut som tillhor termen HQ (se
exempelvis Haurin & Brasington 1996; Clark & Herrin 2000; Segdley et al. 2008).
Omradesattribut som omnamns i litteraturen som forelas inkluderas i termen NQ ar
exempelvis medianinkomster i omrade, medelalder i omrade, antalet utlandsfodda och
narheten till stadskarnan (se exempelvis Hayes & Taylor 1996; Haurin & Brasington
1996; Downes & Zabel 2002). De foreslagna skolattribut som skall inkluderas i SQ
beror pa studiens kontext och vad som skall undersokas. Skolattribut som foreslas ha
god forklaringskraft ar bland annat provresultat, mervardesmatt, skolbudgets och
larartathet (se exempelvis Clark & Herrin 2000; Brasington 1999; Hayes & Taylor
1996; Seo & Simons 2009).



3. Malmd kommun, skolor och bostadsmarknad

Malmé kommun &r den tredje storsta kommunen i Sverige med 312 994 invanare, i
vilken Malmé &r huvudorten (SCB 2014b). Malmé ligger nédra vattnet da staden
angransar till Oresund i vést och narheten till Danmarks huvudstad Képenhamn &r
pataglig sedan Oresundsbron byggdes. | kommunen finns manga nationaliteter
representerade. Drygt 170 olika nationaliteter bor i kommunen och cirka 31 procent av
befolkningen ar fodda utanfor Sverige (Malmé Stadskontor 2013a).

Kommunen bestar av flera distrikt’ och ges av Centrum, Véstra Innerstaden, Sodra

Innerstaden, Kirseberg, Limhamn-Bunkeflo, Hyllie, Fosie, Rosengard, Husie och Oxie.

Figur 1. Karta dver distrikt
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Kélla: Malmg Stad 2008

' Definitionen av distrikten &ndrades den férsta juli 2013 d& antalet distrikt krymptes fran tio till fem
(Boplats Syd 2013). Da denna definition ar patagligt ny ar tillganglig data enligt den gamla definitionen
vilket &r anledningen till den gamla distriktsdefinitionen anvénds istéllet.



Distrikten pavisar stora skillnader betraffande inkomstnivaer, antalet utlandsfodda och
brottslighet. Medianen for real disponibel inkomst enligt 2004 ars priser presenteras i
Tabell I nedan. Disponibel medianinkomst for Malmé kommun i sin helhet var 184 708
kronor 2011. Noterbart &r att nivaerna for disponibel inkomst skiljer sig namnvart
mellan de olika distrikten. Det fattigaste distriktet Rosengard har 112 741 kronor i
disponibel medianinkomst medan det rikaste distriktet Limhamn-Bunkeflo har 243 754
kronor i disponibel medianinkomst. De fattigare distriktens invanare ar till storre andel

fodda utomlands jamfort med de rikare distrikten (se Tabell 11).

Tabell 1. Disponibel medianinkomst 2011, 2004 ars priser

Distrikt Disponibel medianinkomst, 2004 ars priser
Centrum 191 720
Sddra Innerstaden 148 721
Vastra Innerstaden 221770
Limhamn-Bunkeflo 243 754
Hyllie 174 581
Fosie 140 189
Oxie 209 341
Rosengard 112 741
Husie 224531
Kirseberg 179734
Malmé kommun 184 708

Kaélla: Malmo Stad a

Tabell 11. Utlandsfédda, procentandel

Distrikt Procent utlandsfodda
Centrum 26
Kirseberg 31
Rosengard 61
Husie 21
Fosie 49
Oxie 24
Limhamn-Bunkeflo 16
Hyllie 34
Sddra Innerstaden 34
Vastra Innerstaden 14
Totalt 31

Kélla: Malmd Stadskontor
2013b



Stora skillnader gallande brottslighet finns ocksa i distrikten, oavsett om brott mot
egendom eller brott mot pa person analyseras (se Tabell 111). Antal brott ar dock inte
tydligt korrelerat med varken inkomstnivaer eller antal utlandsfodda i distrikten.
Distriktet Centrum som &r dver medel i disponibel medianinkomst men under medel av
utlandsfodda hade flest anmélda brott, oavsett om brott mot egendom eller person tas i
beaktning. Rosengard som har lagst disponibel medianinkomst men hdogst andel
utlandsfodda ligger lagre pa listan av anmalda brott i jamforelse med flertalet av de

andra distrikten.

Tabell 111. Anméalda brott

Distrikt Brott mot egendom Brott mot person
Centrum 11709 2405
Kirseberg 1624 561
Rosengard 2093 1016
Husie 1725 442
Fosie 3914 1698
Oxie 889 305
Limhamn-Bunkeflo 4237 1882
Hyllie 3537 931
Sddra Innerstaden 6176 1587
Véstra Innerstaden 2957 537

Kalla: BRA 2014

Som gar att se i Tabell 11 sa skiljer sig nivan pa anmalda brott mycket mellan distrikten.
Det som framgar tydligt ar att antalet anmalda brott ar mer férekommande i de centrala

delarna av kommunen.

Malmo kommun har omkring sjuttio grundskolor som &r placerade i olika omraden i

kommunen (Malmé Stad 2014). Grundskolor hélls i bade offentlig och privat regi, men



majoriteten, omkring 86,9 procent, av de svenska eleverna gar i offentlig grundskola
(Skolverket 2013b; Friskolornas Riksforbund 2014). Grundskolan tacker forsta till
nionde klass. Offentliga skolor arbetar enligt upptagningsomrade, vilket betyder att barn
inom upptagningsomradet har en reserverad utbildningsplats (Malm¢ Stad b). Vill en
elev. gd pa en annan kommunal skola &n den hemskola som erbjuds enligt
upptagningsomradet anvands ett kosystem (Malmd Stad c). Storleken pa
upptagningsomradena varierar och bestams av skolornas storlek, det vill saga hur

manga utbildningsplatser skolorna har (Malmo Stad b).

Elevers kunskapskrav bestdms av nationella l&roplaner vilka ges ut av Skolverket och
dessa laroplaner agerar som ett stod i skolors arbete (Skolverket 2013b). Da elever
betygsétts med hjéalp av dessa nationella laroplaner mdjliggor detta att skolor kan
jamforas och utvarderas sinsemellan hur val deras elever presterar. Skolor kan ocksa
jamfdéras med hjalp av de nationella proven vilka ges framst i grundskolan (Skolverket
2013c). Pa grund av att dessa prov &r likadana i hela Sverige, mojliggor aven det
nationella provet att skolor kan utvérderas och jamforas. Eftersom elevers kunskaper
och nationella provet &r betygsatta enligt nationella riktlinjer, skapas tva variabler som
gar att anvanda som matt pa skolors utbildningskvalitet. Betygssattningen for kurser och
nationella provet satts enligt skalan A till F, dar A &r bast och F &r underként
(Skolverket 2014b). Av statistiska skal sa ges ett nummer for varje betyg av Skolverket,

och dessa nummer anvands i denna studie.

| figurerna nedan visas medelbetygen i varje distrikt, dar Figur 11 visar medelslutbetyget
i nionde klass medan Figur Il visar medelresultat pa nationella provet i sjatte klass.
Graskalor anvands dar den ljusaste gra betyder bast medelbetyg, och den mérkaste gra
betyder samst medelbetyg. Bada figurerna tyder pa liknande tendenser. De distrikt som
innehar hogst medelbetyg ar framst de distrikt som visar de hogsta nivaerna av
disponibel inkomst i kommunen, ndmligen Vastra Innerstaden, Centrum och Limhamn-
Bunkeflo. De tva distrikten med lagst disponibel inkomst, Rosengard och Sodra
Innerstaden, pavisar lagst medelbetyg oavsett om slutbetyg i nionde klass eller betyg pa

nationella provet jamfors. | Tabell 1V och V ges medelbetyg och larartéthet i siffror.



Figur 1. Medelslutbetyg i nionde klass
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Figur I11. Medeltestresultat pa nationella provet i sjatte klass
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Tabell 1V. Medelslutbetyg nionde klass, medelvarde larartathet

Distrikt Medelbetyg Medelvarde, larartéathet
Vastra Innerstaden 250,60 11,70
Centrum 227,70 15,10
Limhamn-Bunkeflo 225,46 15,60
Husie 220,13 14,70
Oxie 208,70 11,90
Hyllie 202,85 13,20
Fosie 196,65 12,80
Kirseberg 184,60 11,50
Rosengérd 169,70 13,50
Sédra Innerstaden 138,90 10,00

Kaélla: Skolverket 2014c, d

Tabell V. Medeltestresultat nationella provet sjatte klass, medelvarde larartathet

Distrikt

Medeltestresultat

Medelvéarde, larartéathet

Vastra Innerstaden
Limhamn-Bunkeflo
Centrum

Oxie

Husie

Kirseberg

Fosie

Hyllie

Rosengard

Sddra Innerstaden

15,75

14,66

13,80

13,58

13,44

12,91

12,19

11,31

10,93

8,70

11,70

15,40

13,74

15,44

15,20

12,05

12,69

13,03

9,80

10,00

11

Kaélla: Skolverket 2014d, e



Bostadsmarknaden i Malmo visar inga sjdlvklara tecken pa fortsatt stigande
bostadspriser. Mellan mars 2013 till mars 2014 forblev huspriserna oférandrade, medan
bostadsrattspriserna 6kade atta procent (Svensk Maklarstatistik 2014). Detta betyder att
Malmo sarskiljer sig fran riksvarden dar huspriserna okade fem procent och
bostadsrattspriserna dkade sju procent under samma period (ibid). Lansstyrelsen i Skane
har utvéarderat bostadssituationen och bostadsmarknadens framtid i Skane. De finner
bland annat att bostadsbrist rader i Malm6 kommun (Lansstyrelsen Skane 2013).
Bristen pa bostader harleds till 6kad inflyttning da kommunens invanare 6kade med
5200 stycken under 2013 och att bostadsbyggandet har minskat till foljd av radande
lagkonjunktur (ibid; Lansstyrelsen 2009; Malmo Stad e). Nar Oresundsbron stod klar &r
2000 valde manga danskar att flytta till Sverige pa grund av hoga bostadspriser i
Kopenhamn (Lansstyrelsen Skane 2014). Inflyttning av danskar kulminerade 2006-2007
men har sedan dess avtagit. Anledningen till att inflyttningen av danskar till Sverige
minskat och utflyttning av danskar hem till Danmark Okat forklaras av att
bostadspriserna i framfor allt Kopenhamn minskat pa grund av radande lagkonjunktur
(ibid).

4. De ekonometriska modellerna

For att undersoka om offentliga grundskolors kvalitet paverkar huspriserna kommer tva
huvudmodeller att skattas. En modell dar slutbetyget i nionde klass anvands som
instrument for skolkvalitet och en modell dar betyget fran nationella provet i sjatte klass
anvands som instrument for skolkvalitet. Larartatheten inkluderas aven i bada modeller
for att undersoka om detta instrument for skolkvalitet har forklaringskraft pa
huspriserna.  Som  beroende variabel anvands logaritmen av  huspriser.
Modellspecifikationen som anvénds efterfoljer bland annat Clark och Herrin (2000) och
Downes och Zabels (2002) anda da modellen ar semilogaritmisk. Downes och Zabels
logaritmerar betygsvariabeln, vilket inte Clark och Herrin gor. Darfor skattas tva
versioner av samma modell, en modell d& betygsvariabeln &r i grundform? och en
modell da betygsvariabeln &r logaritmerad. | forsta skedet kommer ett allmant

tillvagagangssatt anvandas vid byggandet av modellerna da manga oberoende variabler

2 Insamlad enhet.
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kommer inkluderas. Darefter kommer modellerna reduceras fran insignifikanta

variabler. Detta leder till en generisk funktion enligt foljande

In(pris); = Bo + Biskolbetyg; + B,larartathet; + Bsboarea; + B,alder; + psdlder?; +

Beavstand till havet; + B,brottslighet; ...+ fpandra variabler; + ¢ ()
Deskriptiv statistik av variablerna i sin helhet ges nedan i Tabell V1.

Skolvariablerna ingar i SQ i funktion (1) och ges av medelslutbetyg per skola i nionde
klass, medelbetyg pa nationella provet i sjatte klass och larartathet i respektive skola.
Medelslutbetyget i nionde klass baseras pa det slutbetyg som senare anvands som
sokunderlag infor gymnasiet. Medelbetyget pa nationella provet ges av medelvardet av
provresultaten i &mnena svenska, matematik och engelska. Da provresultat for svenska
som modersmal inte finns tillgangligt pa alla skolor anvands provresultatet fran svenska
som andrasprak istallet. Varfor dessa tva matt anvands ges av flertalet anledningar. En
viktig anledning &r pa grund av tillganglighet for hushallen. Betygsmedelvarden finns
lattillgangliga for allmanheten da Skolverket samlar in dessa data och presenterar dem
pa sin hemsida (se Skolverket 2014c, 2014d, 2014¢e). Andra matt for skolkvalitet sa som
mervardesmatt ar svarare att samla in och darigenom svarare for hushallen att ta del av,
till skillnad fran betygsnivaer som ar lattatkomliga for hushallen. Da hushallen anvander
den information som finns tillganglig for att skapa sig en uppfattning om priser pa hus,
fungerar betygsmedelvarden som rimliga instrument for skolors kvalitet (Downes &
Zabel 2002). Skolverket samlar dven in andra data fran skolor, men de data som é&r
lattast att jamfoéra och ta till sig &r data for medelbetygen. Medelbetygen &r &ven det
media vanligtvis presenterar for att beskriva skolors kvalitet. Exempelvis tillhandahaller
Sveriges Television en tjanst® for detta. En annan anledning varfor betyg anvands som
instrument for skolkvalitet i denna studie ar for att det ar det instrument som blivit
funnit som ett av de battre instrumenten for att méta skolkvalitet (se exempelvis
Davidoff & Leigh 2008; Seo & Simons 2009; Brasington 1999; Nguyen-Hoang &
Yinger 2011; Hayes & Taylor 1996). Varje hus sammankopplas med det medelbetyg
och den larartithet som rader pa den skola som huset tillnér genom skolornas

upptagningsomrade. Vidare gors ingen uppdelning av testresultat pa grund av kon.

> http://pejl.svt.se/skola/
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Tabell VI. Deskriptiv statistik av variabler

Variabler Max Min Medel SD
Pris (x1000kr) 14 995 1295 4010 2238
Medelbetyg, nionde

250,60 138,90 217,27 24,05
klass
Léarartathet, nionde

16,80 10,00 13,99 1,88
klass
Medelbetyg,

16,03 8,70 13,76 1,67
nationella prov
Lérartéathet, sjatte

16,80 9,80 14,32 1,89
klass
Radhus 1 0 0,30 0,46
Alder 196 1 46,99 35,53
Boarea (kvm) 1195 38 155,33 98,53
Biarea (kvm) 320 0 37,31 52,34
Tomitstorlek (kvm) 10721 104 697,23 875,09
Plan 4 1 1,57 0,50
Rum 20 2 5,46 2,04
Badrum 5 1 2,11 0,59
Garage 1 0 0,53 0,50
Balkong 1 0 0,28 0,45
Eldstad 1 0 0,40 0,49
Bastu 1 0 0,17 0,36
Pool 1 0 0,08 0,27
Uterum 1 0 0,32 0,47
Uteplats 1 0 0,81 0,39
Driftkostnad 132 800 12 400 35578 15 454
Medelpris, distrikt

9 248 2295 4034 1690
(x1000kr)
Utlandsfodda, % 61 14 23 115
Avstand, centrum

13,60 0,30 7,23 2,94
(km)
Avstand, hav (km) 11,23 0,02 3,96 3,02
Disponibel

o 243 754 112 741 214 416 35157

medianinkomst
Brottslighet 14114 1194 4510 2590

14



For att kunna utvardera om skolors kvalitet paverkar huspriser maste flertalet
kontrollvariabler inkluderas i modellen. Dessa kontrollvariabler gar under
bostadsattribut, som ges av HQ i funktion (I), och omradesattribut, som ges av NQ i
funktion (I). Valet av kontrollvariabler baseras pa de artiklar som genomgatts. Narmare
forklaring kravs av nagra av de inkluderade kontrollvariablerna. Alder ges av byggéaret
vilket betyder att renoveringar inte tas i beaktning. Variabeln for alder forvantas inneha
icke-linjara effekter och darfor inkluderas alder upphojt till tva i modellen (se
exempelvis Downes & Zabel 2002; Clark & Herrin 2000; Segdley et al. 2008). Biarea
ar den yta som aterfinns i exempelvis kallare och vind och som inte inkluderas i boarea.
Driftkostnad i modellen bestar av kostnaden for uppvarmning, energi, vatten och sa
vidare. Driftkostnaden baseras pa husets forra agare vilket gor att kostnaden inte mats
pa exakt samma satt. Givet att dgarna inte har dverkonsumerat exempelvis varme och
energi fungerar driftkostnaden som ett rimligt instrument for kostnaden att bo i ett hus.
Driftkostnaden kommer logaritmeras for att mata elasticiteten. Avstandet till centrum
inkluderas i modellen da langre bort fran centrum betyder langre restider och hogre
transportkostnader (Haurin & Brasington 1996). Avstandet till havet inkluderas
eftersom havsutsikt och nérhet till havet &r en faktor som séljer (egen uppfattning efter
genomgang av annonser). Vidare inkluderas brottslighet i modellen och ges av antal
anmalda brott. Brottslighet bestar av brott mot person och brott mot egendom, men da
brott mot person och brott mot egendom &r hogt korrelerade sa sammanslas dessa
variabler for att undvika éverflodig multikollinjéritet (Kennedy 2013).

Modellerna ar estimerade med OLS. De senaste aren har kritik mot OLS framforts
géllande spatial korrelation. Om spatial korrelation existerar betyder det att narliggande
hus forsaljningspriser paverkar prisbilden pa andra hus i samma omrade. Detta leder till
att residualerna i OLS-estimeringen visar systematisk variation och ar saledes inte vitt
brus (LeSage 1997). Clark och Herrin (2000) argumenterar for att spatial korrelation gar
att avhjalpa genom att addera en variabel som skall plocka upp effekten som annars
kommer fran forsaljningspriser pa narliggande hus. Darfor inkluderas logaritmerat
medelpris for hus i varje distrikt till modellen for att korrigera den spatiala

korrelationen.
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5. Data

Endast hus och radhus inkluderas i denna studie da det ar rimligt att anta att hushall med
barn kdper hus eller radhus snarare an enrumsléagenheter. Data for hus och radhus
samlades in manuellt, enhet for enhet, via hemsidan Hemnet®, vilket &r den popularaste
hemsidan for méaklarannonser i Sverige. Annonserat pris for varje husenhet anvénds
som instrument for det pris hushallen betalar for husenheterna. Detta gérs da makrodata
av husforsaljningar i Malmé kommun inte ar av den omfattning som kravs for att géra
denna typ av analys. En nackdel med att anvanda annonserat pris och inte
forsaljningspris uppkommer da forséljningspriset kan variera, bade upp och ner, fran
annonserat pris. Emellertid &r det rimligt att anta att maklare har tillracklig med
erfarenhet av bostadsmarknaden for att annonserat pris i genomsnitt sammanfaller med
forséljningspris. All information som kréavs for denna typ av analys angavs inte explicit
I méklarannonserna. Detta problem G&vervanns genom att studera ritningar och
fotografier av dessa objekt. Sex observationer fattades data for driftkostnad. Detta I0stes
genom att medelvardet for driftkostnad anvandes i dessa sex observationer. Urvalet

bestér av 173 observationer.

Skolverket tillhandahaller data for medelbetyg och larartathet genom deras webbverktyg
Siris. Betygsinflation som diskuteras periodvis i media och i studier tas inte i atanke.
Data for antalet anmélda brott insamlades frén officiell statistik tillhandahallen av BRA.
Data for disponibla inkomster hamtades fran Malmoé kommuns hemsida.

Avstandsmatten som kravdes for denna studie fanns inte tillganglig for nagon av
observationerna. FOr att 16sa detta problem anvéndes Google Maps och Google Earth.
Dessa verktyg tillhandahallna av Google mojliggjorde att manuell insamling av
avstandsmatten kunde goras. Denna metod &r tidskravande, men den var nédvéndig att
gora i denna studie. Avstandet till centrum baseras pa cykelavstandet mellan
husadressen och Stortorget i Malmd. Cykelavstandet anvands for att Malmoé kommun
arbetar mycket med att frammana mindre bilanvédndning och mer cykling genom att
bygga ut vagnatet for cyklar (Malmo Stad d). For att finna cykelavstandet matades varje
husadress in manuellt i Google Maps. Avstandet till havet mattes manuellt genom att

mata fagelvagen fran varje husadress till narmaste kustremsa. For att kunna tilldela en

* http://www.hemnet.se
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skola till varje hus i urvalet anvandes Google Earth och kartor av upptagningsomraden
tillhandahallna av Malmo kommun. Genom att jamfora varje hus adress i Google Earth
med kartorna for skolornas upptagningsomrade kunde varje hus tilldelas en skola.
Eftersom data for fatalet skolor saknades togs dessa bostadsobservationer bort fran
urvalet. Efter datainsamlingen ar gjord bestar urvalet for modellen med slutbetyg i
nionde klass av 160 observationer medan modellen med nationella provet i sjatte klass

bestér av 155 observationer.

6. Resultat
6.1 Modellen med slutbetyg i nionde klass

For att verifiera att modellen &r lamplig gors ett Jarque-Bera test for normalitet® i
feltermerna, ett Breusch-Pagan test for heteroskedasticitet®, kontroll — for
multikollinjaritet” och ett Ramsey RESET test for felspecificering av modellen. D&
modellen lider av icke-normalférdelade feltermer skapas tre dummies for att uppta
denna effekt, vilket I6ste problemet med icke-normalitet. Multikollinjéritet kontrolleras
med variance inflation factor, VIF, dar ett varde Over tio &r ett tecken pa
multikollinjaritet (Kennedy 2013). Variablerna for utlandsfodda och disponibel inkomst
visar VIF-varde omkring sjuttio. Dessa variabler &r dock endast kontrollvariabler och
har 1ag korrelation med skolkvalitetsvariablerna och andra kontrollvariabler. Pa grund
av detta lamnas dessa tva variabler kvar i modellen, men ldamnas utanfér analysen.
Modellen lider av heteroskedasticitet vilket resulterar i att modellen skattas med Whites
robusta standardfel. Testet for felspecificering kan inte forkasta att modellen &r rimligt
specificerad. Vidare gors ett test for att kontrollera om medelslutbetyg upphdijt till tva
skall inkluderas for att méata icke-linjara effekter, men detta kan inte styrkas. Resultatet

for modellen visas nedan i Tabell VII.

> Om feltermerna inte & normalfordelade sd 4 OLS-estimaten fortfarande korrekta, men risk finns att
standardfelen inte &r lagst mojliga. Om detta &r fallet riskerar diagnostiska tester att bli fel och andra
estimeringsmetoder an OLS kan visa sig béattre (Verbeek 2013; Kennedy 2013).

6 Om feltermerna ar heteroskedastiska varierar standardfelen tillsammans med observationerna vilket gér
diagnostiska test opalitliga (Kennedy 2013).

" Om multikolInjaritet finnes i modellen riskerar estimaten bli fel och feltermerna hdga (Verbeek 2013).
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For att kontrollera att skolkvalitetsvariablerna ar lampliga reduceras modellen genom att
ta bort alla insignifikanta variabler pa tioprocentsnivan. Om skolkvalitetsvariablerna
fortfarande &r signifikanta och inte férandras mycket indikerar detta att dessa variabler
ar konsekventa och rimligt estimerade i modellen. Tester for normalitet i feltermerna,
heteroskedasticitet och felspecificering kontrolleras i likhet med grundmodellen. Den
reducerade modellen lider fortfarande av heteroskedasticitet sa dven denna modell
skattas med Whites robusta standardfel. Resultaten for den reducerade modellen

presenteras nedan i Tabell VII.

Modellen med logaritmerad betygsvariabel genomgar samma tester for normalitet,
heteroskedasticitet, felspecificering och utelamnade icke-linjar effekter fran den
logaritmerade betygsvariabel. Denna modell reduceras i likhet med foregaende modell.

Resultatet presenteras nedan i Tabell VIII.

Skolkvalitetsvariablerna som ar denna studies fokus visar olika tendenser i de tva
huvudmodellerna. I modell 1 som analyserar grundformen av slutbetygsvariabeln i
nionde Kklass forandras inte betygsvariabeln ndmnvart efter modellen reducerats vilket
betyder att denna betygsvariabel inte paverkas namnvért av utelamnade variabler. Detta
pavisar att medelslutbetyg fran nionde klass i sin grundform ar ett lampligt matt av
skolkvalitet. I modell 2 med logaritmerat slutbetyg foérandras dock estimatet for
betygsvariabeln mycket da estimatet nastan fordubblas. Detta pavisar att denna variabel
plockar upp mycket effekter fran borttagna variabler. En anledning till detta kan vara att
medelpriset for hus i omradet har plockats bort vid modellreduceringen vari spatiala
effekter kan paverka estimaten. Estimaten fran de olika modellerna har olika stor
forklaringskraft av huspriserna och effekten av dessa utvérderas pa tva olika satt. FOr
modell 1 forenklas tolkningen av estimatet for medelslutbetyget genom att utga fran ett
exempel. Ponera ett huspris pa 4 000 000 kronor, vilket & medelhuspriset i detta urval,
och att medelslutbetyget 6kar med en standardavvikelse, 24 poang. Enligt estimatet fran
grundmodellen estimeras en prisékning om 3 132 kronor vilket ar en procentuell 6kning
om drygt 0,078 procent. Enligt estimatet fran den reducerade modellen estimeras en

prisdkning om 3 086 kronor, cirka 0,077 procent, till foljd av samma betygshdjning.
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Tabell VII. Modell 1.

Resultat, modell med slutbetyg nionde klass

Grundmaodell Reducerad modell

Variabel Koefficient® Standardfel Koefficient® Standardfel
Intercept 6,865 7,218 9,739%** 1,732
Dummy1 -0,625%** 0,083 -0,643*** 0,067
Dummy?2 -0,809*** 0,063 -0,756%** 0,043
Dummy3 0,709*** 0,062 0,700%** 0,058
(S):‘ljéggt)yg nionde klass 3,063%%* 0,001 3.215%* 0,001
Larartéthet (x100) -4,386** 0,021 -2,189 0,019
Radhus -0,133*** 0,033 -0,136*** 0,034
Alder (x1000) -7,004*** 0,001 -7,173%** 0,001
Alder? (x1000) 0,036 0,000 0,035%** 0,000
Boarea (x1000) 0,189 0,000
Biarea (x1000) 0,753** 0,000 0,573 0,000
Tomtstorlek (x1000) 0,063*** 0,000 0,070*** 0,000
Plan 0,076** 0,034 0,084** 0,032
Rum 0,022* 0,012 0,024** 0,010
Badrum 0,109*** 0,030 0,105*** 0,029
Garage (x1000) 0,488 0,034
Balkong (x100) -0,642 0,041
Eldstad 0,081** 0,037 0,1048*** 0,033
Bastu 0,121%** 0,044 0,103** 0,046
Pool 0,127** 0,051 0,118*** 0,044
Uterum -0,049 0,033
Uteplats 0,023 0,042
In(Driftkostnad) -0,016 0,057
In(Medelpris, hus) 0,206* 0,109 0,320*** 0,115
Utlandsfodda 0,070 0,860
Avstand, centrum -0,025*** 0,008 -0,020** 0,008
Avstand, havet -0,033** 0,014 -0,0358*** 0,014
In(Disponibel inkomst) 0,408 0,576
Brottslighet (x1000) 0,023* 0,000 0,011 0,000
Justerad R? 0,874 0,861

Signifikansniva: * = 10 %, ** =5 %, *** =1 %

P-vérde P-varde
Jarque-Bera test 0,936 0,454
Breusch-Pagan test 0,012 0,036
Ramsey RESET test 0,455 0,473
Omitted variable test 0,560

® D4 en del variabler &r valdigt sm& multipliceras dessa med det tal inom parentes.
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Tabell VIII. Modell 2. Resultat, modell med slutbetyg nionde klass, logaritmerad slutbetyg

Grundmaodell Reducerad modell

Variabel Koefficient® Standardfel Koefficient® Standardfel
Intercept 6,574 7,313 9,467*** 0,863
Dummy1 -0,629*** 0,084 -0,613*** 0,201
Dummy?2 -0,811*** 0,063 -0,781*** 0,194
Dummy3 0,708*** 0,062 0,723*** 0,198
I'(’:g‘)‘tbetyg’ nionde 0,677%%* 0,255 1,169%** 0,169
Larartathet -0,043** 0,021 -0,056*** 0,013
Radhus -0,134*** 0,033 -0,146*** 0,038
Alder (x100) -0,708*** 0,001 -0,871*** 0,001
Alder® (x1000) 0,036*** 0,000 0,036*** 0,000
Boarea (x1000) 0,196 0,000
Biarea (x1000) 0,761** 0,000 0,704* 0,000
Tomtstorlek (x1000) 0,063*** 0,000 0,073*** 0,000
Plan 0,076** 0,034 0,095*** 0,036
Rum 0,022* 0,012 0,022** 0,010
Badrum 0,109*** 0,031 0,117%** 0,032
Garage (x1000) -0,534 0,031
Balkong (x100) -0,622 0,041
Eldstad 0,080** 0,037 0,105*** 0,036
Bastu 0,121%** 0,045 0,097** 0,045
Pool 0,126** 0,052 0,110* 0,058
Uterum -0,048 0,033
Uteplats 0,021 0,042
In(Driftkostnad) -0,016 0,057
In(Medelpris, hus) 0,191 0,116
Utlandsfodda -0,253 0,908
Avstand, centrum -0,025*** 0,008 -0,016** 0,007
Avstand, havet -0,034** 0,014 -0,060%** 0,008
In(Disponibel inkomst) 0,216 0,602
Brottslighet (x1000) 0,024* 0,000 0,022** 0,000
Justerad R? 0,847 0,828

Signifikansniva: * = 10 %, ** =5 %, *** =1 %

P-vérde P-varde
Jarque-Bera test 0,935 0,456
Breusch-Pagan test 0,016 0,191
Ramsey RESET test 0,455 0,223
Omitted variable test 0,420

° D& en del variabler &r valdigt sm& multipliceras dessa med det tal inom parentes.
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For modell 2 ges estimaten i elasticitet. I grundmodellen estimeras tio procent 6kning av
medelslutbetyget 6ka huspriset med 6,77 procent, medan i den reducerade modellen
estimeras tio procent 6kning av medelslutbetyget dka huspriset med 11,69 procent.
Givet medelhuspriset 4 000 000 resulterar detta i estimerade prisékningar om 270 800
kronor alternativt 467 600 kronor. Da estimaten fran modell 1 och modell 2 &r
besvérliga att gora jamfora gors en ytterligare modifiering av resultaten fran modell 1.
En standardavvikelse &r 11,05 procent av medelbetyget i nionde klass. Detta leder till att
11,05 procent 6kning av slutbetyg i nionde klass estimerar 0,078 procent, 3 100™
kronor, okning av huspriset givet medelhuspriset 4 000 000 kronor. Detta leder till att
tio procent 6kning i slutbetyg genererar 0,070 procent 6kning i huspriser. Estimaten
som ges av modell 1 ar alltsa betydligt mycket mindre an de som ges i modell 2 vilket
visar att storleken pa skolkvalitetens, som ges av medelslutbetyget, paverkan pa
huspriserna ar hogst tvetydig. Effekten av larartatheten skiljer sig mellan de tva
modellerna. 1 modell 1 var larartatheten signifikant i grundmodellen for att sedan bli
insignifikant i den reducerade modellen. Estimatet paverkades ocksa namnvart efter
variabler reducerats. 1 modell tva ar estimaten for larartatheten daremot signifikanta
med forvantade tecken i bada grundmodellen och den reducerade modellen, dock
paverkas detta estimat ocksa en del av modellreduceringen. Estimatstorleken for
larartatheten skiljer sig ocksa namnvart mellan modell 1 och modell 2. D& estimaten for
medelslutbetyg och larartathet skiljer sig valdigt mycket i de olika modellerna leder till
viss skepsis. Aven om logaritmen av betygsmedelvardet forminskar kraften av
extremvarden blir effekterna pa huspriserna valdigt stora. Tendensen att huspriserna i
Malmo kommun paverkas av skolkvalitet nar det mats i medelslutbetyg ar dock
signifikant i bada modellerna, dven efter reducering av modellerna har utforts. Vilket av
matten som forefaller mest lamplig ar svarare att tyda. Estimatet for logaritmen av
slutbetyg paverkades mycket av reduceringen i jamforelse med slutbetyg i dess
grundform vilket ar ett tecken pa att estimatet for logaritmen av slutbetyg har plockat
upp mycket effekter av utelamnade variabler. Detta kan vara ett tecken pa att slutbetyg i
sin grundform &r ett battre instrument for skolkvalitet. Vidare diskussion kring

skolkvalitetsvariablernas paverkan pa huspriserna fors i sektion sju.

103100 kronor &r en simplifiering d& det ligger mellan vérdet fér grundmodellen och den reducerade
modellen.
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Estimaten for kontrollvariabler skiljer sig inte mycket mellan de tva modellerna. Utover
att ndgon enstaka variabel blev insignifikant alternativt signifikant, sa ar storleken pa
estimaten nagorlunda lika. DA det ar kontrollvariabler diskuteras endast estimaten fran

modell 1, men resonemangen géller i sin helhet &ven for modell 2.

Till skillnad fran flera studier finnes boarean inte signifikant i varken grundmodellen
eller den reducerade modellen (se exempelvis Haurin & Brasington 1996; Hayes &
Taylor 1996; Keskin 2008). Detta kan bero pa att boarea inte ar avgorande for hushallen
eftersom storleken pa hus inte tenderar visa samma tendenser pa extremvarden som gar
att finna i lagenheter. | ett sadant fall betyder det att antal rum och badrum har storre
betydelse. Denna tes stods av faktumet att bade antal rum och antal badrum &r
signifikanta pa minst tioprocentsnivan i bada grundmodellen och den reducerade
modellen. Estimaten visar pa forvantat tecken, namligen att fler rum, och badrum, okar
huspriserna. Signifikanta resultat for antal rum och badrum gar att finna i exempelvis
Brasington (1999), Fields et al. (2013) och Seo och Simons (2009). Estimaten
forandrades inte mycket vid reducering. Givet medelpriset 4 000 000 kronor pa ett hus
och de lagsta estimaten fran modellerna renderar varje extra rum enligt grundmodellen
885 kronor och varje extra badrum enligt den reducerade modellen 4 130 kronor.
Biarean fanns signifikant pa tioprocentsnivan i grundmodellen medan i den reducerade
modellen blev biarean funnen insignifikant, vilket kan bero pa att variabeln kan ha
fangat effekter fran de borttagna modellerna. Estimatet for radhus visar forvantat tecken
och éar signifikant i bade grundmodellen och den reducerade modellen. Husets alder &r
signifikant och negativt och férdndras en del vid reducering av modellen. Den negativa
effekten fran alder vags delvis upp av faktumet att alder upphojt till tva ar signifikant
och positivt. Detta kan tolkas som att husets alder ocksa innehar en charmfaktor vilket
bidrar positivt pa huspriset. Resultaten visar att eldstad, bastu och pool &r signifikanta
med forvantade tecken. Dessa estimat ar forhallandevis stora jamfort med andra estimat.
Det kan till exempel bero pa att dessa variabler upptar effekter fran utelamnade

variabler, men det ocksa bero pa att hushallen varderar dessa attribut hogt.

Omradesvariabler som finnes signifikanta pa femprocentsnivan ar avstandet till
centrum, avstandet till havet och logaritmen av medelhuspriset. Estimatet for avstand

till centrum paverkas av reduceringen och minskar drygt tjugo procent. For varje
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kilometer langre bort fran centrum skapar en prisminskning mellan 0,0199 till 0,0254
procent, beroende pa anvant estimat. Estimatet for avstand till havet Okar nara atta
procent efter utford reducering. For varje kilometer langre bort frdn havet minskar
huspriserna mellan 0,0333 till 0,0359 procent. Variabeln fér medelhuspriset &r
signifikant pa tioprocentsnivan i grundmodellen och pa enprocentsnivan i den
reducerade modellen. Estimatet paverkas mycket av modellreduceringen vilket &r ett
tydligt tecken pa att denna variabel paverkas av borttagna variabler. Brottslighet visar
sig vara signifikant pa tioprocentsnivan i grundmodellen, men insignifikant i den

reducerade modellen.

Flertalet attribut blev inte funna signifikanta. Enligt denna modellspecificering kunde
inget statistiskt samband hittas for husattributen garage, balkong, uterum, uteplats och
driftkostnad. Variablerna for antalet utlandsfodda och disponibel inkomst utelamnas pa

grund av multikollinjaritet diskuterad ovan.

6.2 Modell med testresultat pa nationella provet i sjatte klass

Normalitet i feltermerna, heteroskedasticitet, multikollinjaritet och felspecificering
kontrolleras. Da feltermerna ar icke-normalférdelade skapas tre dummies for att l6sa
detta. Vidare dr feltermerna heteroskedastiska sa modellen skattas med Whites robusta
standardfel. Multikollinjaritet mellan variabeln for antal utlandsfédda och disponibel
inkomst aterfinns dven i denna modell, men precis som i resonemanget fort i sektion
6.1, lamnas variablerna kvar i modellen men uteldmnas ur analysen. Modellen visar inte
tecken pa felspecificering. Slutligen kontrolleras om medeltestresultat upphoijt till tva
skall adderas till modellen, men detta kan inte styrkas. Resultatet for grundmodellen

presenteras i Tabell IX nedan.

Modellen reduceras genom att alla insignifikanta variabler pa tioprocentsnivan tas bort
fran modellen for att kontrollera om skolkvalitetsvariablerna ar konstanta. Normalitet i
feltermer, heteroskedasticitet och felspecificering kontrolleras an en gang. Feltermerna
ar normalfordelade och lider inte av heteroskedasticitet och det kan inte forkastas att
modellen &r rimligt specificerad. Resultatet for den reducerade modellen presenteras
nedan i Tabell IX.
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Samma procedur efterféljs for modellen med logaritmerat testresultat. Resultatet for

grundmodellen och den reducerade modellen presenteras nedan i Tabell X.

| denna sektion dar medeltestresultat pad nationella provet analyseras reduceras
ytterligare sex variabler jamfort med foregaende sektion da slutbetyget i nionde klass
analyserades. Instrumenten for skolkvalitet visar sig vara nagot annorlunda jamfort med
foregaende sektion. Larartatheten som visade sig tvetydig i foregaende sektion &r
insignifikant i bada modell 3 och modell 4. Saledes paverkas inte estimatet for
larartathet av att medeltestresultatet logaritmeras utan forblir insignifikant. Estimatet for
medeltestresultatet ar signifikant och paverkas inte mycket av att reducering utfors av
modellerna, vilket galler bade for modellen med testresultat i sin grundform och for
modellen med logaritmen av testresultat. Detta ar ett bra tecken da det tyder pa att
estimaten inte paverkas namnvart av utelamnade variabler. Med modell 3 i atanke, antag
att testresultatet 0kar en standardavvikelse, 1,67 poang. Givet medelpriset for hus i
urvalet pa 4000000 kronor renderar detta en prisokning om 3 479 kronor i
grundmodellen, och 3 580 kronor i den reducerade modellen. De procentuella
okningarna ar i detta fall 0,087 procent, respektive 0,090 procent. Estimaten i modell 4
tolkas i form av elasticitet. Givet att medeltestresultatet 6kar med tio procent estimeras
huspriset 6ka 6,61 procent enligt grundmodellen och 6,43 procent enligt den reducerade
modellen. Givet medelpriset 4 000 000 kronor estimerar grundmodellen att huspriset
Okar 264 400 kronor medan den reducerade modellen estimerar att huspriset skall dka
257 200 kronor. Da estimaten for modell 3 och modell 4 ges i olika matt modifieras
resultaten fran modell 3. En standardavvikelse i medeltestresultatet pa nationella provet
ar 12,14 procent av medeltestresultatet. Detta leder till att en 6kning om 12,14 procent i
medeltestresultat estimerar 6ka huspriset 0,088 procent, givet en husprisékning om
3500™ kronor och medelhuspriset 4 000 000 kronor. Detta leder till att tio procent
Okning i testresultat generar cirka 0,072 procent okning i huspriser. | likhet med
modellen som analyserar medelslutbetyget i nionde klass, sektion 6.1., sa &r estimaten
betydligt mycket stérre ndr modellen skattas med logaritmen av testresultat istallet for

testresultat i sin grundform.

' 3500 kronor &r en simplifiering dé& det ligger mellan vardet for grundmodellen och den reducerade
modellen.
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Tabell IX. Modell 3.

Resultat, modell med testresultat nationella provet

Grundmaodell Reducerad modell

Variabel Koefficient* Standardfel Koefficient' Standardfel
Intercept 17,426** 8,777 5,948*** 0,863
Dummy1 -0,878*** 0,085 -0,752%** 0,199
Dummy?2 -0,657*** 0,088 -0,632%** 0,199
Dummy3 0,769*** 0,087 0,632%** 0,200
Betyg, nationella provet 0,052*** 0,017 0,054*** 0,013
Larartathet (x100) 0,364 0,020
Radhus -0,149*** 0,035 -0,153*** 0,038
Alder (x1000) -6,372*** 0,001 -7,903*** 0,001
Alder® (x1000) 0,033*** 0,000 0,042*** 0,000
Boarea (x1000) 0,094 0,000
Biarea (x1000) 0,349 0,000
Tomtstorlek (x1000) 0,056*** 0,000 0,053*** 0,000
Plan (x100) 0,960 0,042
Rum 0,028** 0,012 0,033*** 0,010
Badrum 0,125%** 0,033 0,126*** 0,033
Garage -0,015 0,036
Balkong 0,032 0,046
Eldstad 0,059 0,041
Bastu 0,155%** 0,046 0,166*** 0,044
Pool 0,147*** 0,054 0,158** 0,061
Uterum -0,022 0,039
Uteplats 0,062 0,052
In(Driftkostnad) (x100) 0,840 0,061
In(Medelpris) 0,260*** 0,096 0,557*** 0,062
Utlandsfodda -1,342 0,996
Avstand, centrum -0,033*** 0,009 -0,037*** 0,007
Avstand, havet -0,014 0,013
In(Disponibel inkomst) -0,569 0,678
Brottslighet (x1000) 0,022 0,000
Justerad R? 0,873 0,842

Signifikansniva: * = 10 %, ** =5 %, *** =1 %

P-varde P-varde
Jarque-Bera test 0,225 0,421
Breusch-Pagan test 0,020 0,163
Ramsey RESET test 0,584 0,071
Omitted variable test 0,866

"2 D4 en del variabler ar valdigt sm& multipliceras dessa med det tal inom parentes.
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Tabell X. Modell 4. Resultat, modell med testresultat nationella provet, logaritmerat testresultat

Grundmaodell Reducerad modell

Variabel Koefficient*® Standardfel Koefficient™ Standardfel
Intercept 18,137** 9,049 4,728*** 0,769
Dummy1 -0,877*** 0,085 -0,744%** 0,200
Dummy?2 -0,654*** 0,088 -0,626%** 0,200
Dummy3 0,767*** 0,087 0,624*** 0,201
:)”r(o'%/ee%’g' nationella 0,661%** 0,217 0,643%** 0,165
Larartéthet (x100) 0,242 0,020
Radhus -0,148*** 0,036 -0,152*** 0,038
Alder (x100) -0,632*** 0,001 -0,790*** 0,001
Alder® (x1000) 0,033*** 0,000 0,042*** 0,000
Boarea (x1000) 0,106 0,000
Biarea (x1000) 0,361 0,000
Tomtstorlek (x1000) 0,056*** 0,000 0,053** 0,000
Plan 0,011 0,041
Rum 0,028** 0,012 0,033*** 0,010
Badrum 0,124%*** 0,033 0,124*** 0,033
Garage -0,016 0,036
Balkong 0,029 0,046
Eldstad 0,060 0,041
Bastu 0,155*** 0,047 0,167*** 0,044
Pool 0,145*** 0,054 0,156** 0,061
Uterum -0,023 0,039
Uteplats 0,061 0,052
In(Driftkostnad) (x100) 0,714 0,061
In(Medelpris) 0,246** 0,100 0,575*** 0,061
Utlandsfodda -1,567 1,051
Avstand, centrum -0,032*** 0,009 -0,037*** 0,007
Avstand, havet -0,016 0,013
In(Disponibel inkomst) -0,687 0,708
Brottslighet (x1000) 0,023 0,000
Justerad R? 0,872 0,841

Signifikansniva: * = 10 %, ** =5 %, *** =1 %

P-vérde P-varde
Jarque-Bera test 0,206 0,435
Breusch-Pagan test 0,020 0,137
Ramsey RESET test 0,560 0,070
Omitted variable test 0,544

3 D4 en del variabler ar valdigt sm& multipliceras dessa med det tal inom parentes.
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Till skillnad fran modellen med logaritmen av medelslutbetyget i sektion 6.1., forandras
inte estimatet for logaritmen av medeltestresultat mycket till foljd av reducering av
modellen har blivit gjord. Déarigenom ar det svart att patala vilket estimat som ar
lampligast av estimaten for medeltestresultatet i logaritmerad form eller i grundform.
Vidare diskussion om skolkvalitetens paverkan pa huspriserna fortsatter i sektion sju.

Skillnaderna mellan kontrollvariablerna i modell 3 och modell 4 &r inte stora och de
skiljer sig ytterst lite. 1 jamforelse med modell 1 och modell 2 som presenterades i
sektion 6.1. &r en del estimat storre, medan andra &r mindre. | likhet med sektion 6.1.
fors en kort diskussion angaende resultaten for modellen med testresultat i sin
grundform, modell 3, men diskussionen kan ocksa appliceras pa modell 4.

I likhet med modellerna i sektion 6.1. blir varken boarean eller biarean signifikant vilket
kan ses som en verifiering att hushallen rimligtvis inte lagger allt for mycket fokus pa
dessa variabler vid vardering av ett hus. Estimatet for antal rum okar drygt sjutton
procent medan estimatet for antal badrum 6kar knappt en procent efter att modellen har
reducerats. Givet de lagre estimaten fran grundmodellen betyder det att varje ytterligare
rum Okar huspriset med 0,028 procent medan varje ytterligare badrum 6kar huspriset
med 0,125 procent. Med medelpriset 4 000 000 kronor resulterar det i varje extra rum
betingar en kostnad om 1 116 kronor, medan varje extra badrum betingar en kostnad om
4 996 kronor. Estimatet for radhus ar nagot storre i den reducerade modellen. Givet det
lagre estimatet fran grundmodellen och medelhuspriset 4 000 000 kronor betyder det att
huspriset sanks 5 977 kronor, allt annat lika. Precis som i foregdende modell med
slutbetyget i nionde klass, pavisar denna modell stora estimat for husattributen bastu

och pool relativt estimat fran andra variabler.

Endast tvd omradesvariabler blev signifikanta i denna modell, logaritmerat
medelhuspris och avstandet till centrum. Efter att modellen reducerats 6kade estimatet
for medelhuspris mycket, vilket ar ett tydligt tecken pa att denna variabel paverkas av
utelamnade effekter. Givet tio procent 6kning i medelhuspriset i ett distrikt leder detta
till 2,60 till 5,57 procent 6kning av huspriset. Estimatet for avstandet till centrum
paverkades inte namnvart av att reducera modellen. For varje ytterligare kilometer

langre bort fran centrum reducerar huspriset mellan 0,033 till 0,037 procent.
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Gallande alla estimat som visar stor forédndring efter reducering skall det inte
forglommas att de borttagna insignifikanta variablerna kan leda till att de aterstaende

variablerna paverkas av dessa utelamnade variabler.

7. Skolkvalitet och huspriser

Resultatet fran regressionerna som utfordes i sektion 6.1 och 6.2 leder till samma
slutsats, hogre skolkvalitet som mats genom slutbetyg i nionde klass och testresultat pa
nationella provet i sjatte klass paverkar huspriserna positivt. Larartdtheten blev funnen
signifikant i endast tre av atta skattade modeller. Detta tyder pa att larartatheten som
instrument for skolkvalitet inte &r lika val lampat som visats i andra studier (se
exempelvis Brasington 1999; Seo & Simons 2009). Eftersom modellerna inte ar eniga
huruvida larartatheten paverkar huspriserna ar det svart att patala huruvida detta
instrument for skolkvalitet ar lampligt eller ej i denna hedoniska prisstudie. De atta
modellerna klarade alla de diagnostiska testerna men problem uppstar nar estimaten for
betygsvariablerna skall tolkas da de sarskiljer sig markant storleksmassigt. For att
lattare kunna urskilja vilka estimat, och darigenom vilka modeller, som ar rimliga kan
estimatens storlek jamféras med de estimat funna i andra studier. Givet tio procent
okning i medelslutbetyget i nionde klass, finner denna studie att huspriserna estimeras
oka 0,070 procent da medelslutbetyg anvéands i sin grundform, medan huspriserna
estimeras O0ka mellan 6,77 till 11,69 procent om medelslutbetyget &r logaritmerat.
Estimatet om 11,69 procent visar stor skillnad fran estimatet som gavs av
grundmodellen vilket kan vara ett tecken pa att uteblivna variabler paverkar detta
estimat. Rimligheten i detta estimat kan darmed ifragasattas. Givet tio procent dkning i
testresultatet pad nationella provet i sjatte klass, finner denna studie att huspriserna
estimeras Oka 0,072 procent givet medeltestresultatet i sin grundform, medan
huspriserna estimeras 6ka mellan 6,43 till 6,61 procent om medeltestresultatet &ar
logaritmerat. Estimaten som aterfinns i studier av Gibson och Machin (2006), Sedgley
et al. (2008), Taylor och Hayes (1996), Davidoff och Leigh (2008) och Downes och
Zabel (2002) skattar att huspriserna okar inom omfanget 1,6 till tio procent vid tio
procent 6kning av skolresultaten. Haurin och Brasington (1996) fann att en 6kning av

testresultat med tva standardavvikelser skattar att bostadspriserna skulle 6ka med arton
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procent. Dessa skattningar stammer val in pa de estimat som ges ifran modellerna som
skattar skolresultatens elasticitet, det vill saga modell 2 och 4, och ar saledes betydligt
storre an de estimat som hittas da skolresultaten effekt pa huspriser skattas i sin
grundform, det vill sdga modell 1 och 3. Efter att ha undersokt om prestationsindex
paverkar bostadspriserna, finner Seo och Simons (2009) ocksa estimat som ar liknande
de som ges av modellerna som analyserar logaritmen av skolresultat. Resultaten i
modell 1 och modell 3 som analyserar skolresultat i sin grundform estimerar att
huspriset 6kar mellan 0,359 till 0,375 procent genom att ga fran den samsta till den
basta skolan vilket ar en brakdel av det estimat Cheshire och Sheppard (2002) finner.
Slutsatsen av denna diskussion &r att studier som utforts i andra lander &n Sverige visar
estimat som ligger i linje med de resultat som presenterats i modell 2 och modell 4.
Detta talar for att huspriserna estimeras oka mellan 6,43 till 11,69 procent om
skolresultaten Okar tio procent och inte mellan 0,070 till 0,072 procent som ges av

modell 1 och modell 3.

Aven om de storre estimaten stér i stor likhet jamfort med de fran andra studier, sé kan
den svenska bostadsmarknaden sarskilja sig fran andra undersokta bostadsmarknader.
Darigenom ar det mojligt att de sma estimaten som ges i modell 1 och modell 3 kan
stimma. Detta leder till tva mojliga situationer. Antingen leder hushallens
boendesegregation till att huspriserna okar och skolorna far olika val lampade
elevunderlag som darmed leder till att resultatnivaerna skiljer sig mellan skolor, det vill
sdga estimaten fran modell 1 och modell 3, eller innehar skolorna ett betydande
prestationspremium relaterat till skolkvalitet, det vill séga estimaten fran modell 2 och

modell 4.

Den potentiella forklaringen for de lagre estimaten som ges i modell 1 och 3
harstammar fran att det har visats att hushallens val av bostad bestams flera faktorer. En
mojlig anledning ar att hushallens bostadsval bestams av andra faktorer innan val av
skola &r aktuellt. Det fria skolvalet infordes 1992 och innebar att elever nu hade
mojlighet att valja skola utanfor hemskolans upptagningsomrade (Malmberg et al.
2012). Detta har mojliggjort att hushall kan bosatta sig i omraden utan att behdva ta
hansyn till skolornas kvalitet. En faktor som visats paverka hushallens

bosattningsménster &r socioekonomisk status (Nordstrom Skans & Aslund 2010).
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Socioekonomisk status baseras pa hushallens plats i samhéllshierarkin som ges av
hushallens position pa arbetsmarknaden (SCB). Socioekonomisk status agerar darfor
som en klassifikation for att beskriva den hierarkiska strukturen i samhallet och ar tankt
att dela hushallen efter ekonomiska forutsattningar (ibid). Detta betyder att hushallen
bosatter sig i omraden som bestar av andra hushall som har liknande ekonomiska
forutsattningar. Det har ocksa visats att de etniskt svenska hushallen bosétter sig framst
i de omradena med hdgre andel etniska svenskar (Nordstrém Skans & Aslund 2010).
Saledes sker omrades- och bostadsselektionen genom att hushallen grupperar sig i olika
distrikt i en stad, men ocksa genom att mindre valstallda hushall inte har mojlighet att
bosatta sig i dyrare distrikt pa grund av lagre budgetrestriktion. Detta forfarande ar vad
som bendamns boendesegregation och boendesegregationen mellan fattiga och rika har
Okat de senaste aren (Lilja & Pemer 2010). Detta betyder att de mer vélbargade
hushallen &r bosatta i sarskilda delar av en stad, eller kommun, och vice versa for
mindre valbargade hushall, vilket kan ses i Tabell | och 11 dér de rikare distrikten ocksa
ar de mest etniskt homogena. Detta resulterar i en mojlig forklaring varfor
skolkvaliteten har liten effekt pa huspriserna, da hushallens omrades- och
bostadsselektion forst och framst beror pa andra faktorer an just skolkvalitet.
Skolkvaliteten vid val av bostadsomrade i detta synsatt far darfor mindre betydelse.
Foljaktligen tyder detta pa att boendesegregation utfor den huvudsakliga omrades- och

bostadsselektionen vilket resulterar i att skolornas paverkanskraft blir liten.

Om boendesegregationen delar upp hushallen omradesvis skapas olika forutsattningar
gallande skolresultat i omradena och hjalper darfor till att forklara varfor olika omrade
visar olika resultatnivaer. Detta ifragasatter kausaliteten, paverkar skolkvaliteten
huspriserna eller tvartom? Varfor omradena skiljer sig at i hanseende pa skolresultat
beror pa flertalet faktorer. Sannolikt patalas det att det fria skolvalets inforande har lett
till att skillnaderna mellan bra och daliga skolor forstarkts eftersom det fria skolvalet
anvands i storst omfattning av studiemotiverade elever som soker sig till battre skolor
(Skolverket 2013d; Skolverket 2013e). Skolverket (2009) beskriver att en faktor som
paverkar skolresultaten har med andelen invanare med utlandsk bakgrund att géra. Barn
i skolor och omraden med stérre andel barn med utlandsk bakgrund presterar sémre an
barn i andra, mer homogena, skolor och omraden vilket harleds till socioekonomiska

forhallanden. Vidare har det visats att arv, det vill saga fordldrarnas utbildningsniva, och
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kamrateffekter, det vill sdga att elever hjélper varandra att bli béattre, &r bland de faktorer
som paverkar skolresultaten (Skolverket 2009; Lindahl 2011). Saledes resulterar en
sammansattning av olika faktorer i prestationsmassiga faktorer vilket renderar
skillnaderna i resultatnivaer mellan skolorna. Genom att beskada Figur Il och Il och
Tabell I och Il gar det att utlasa att de mer vélbargade, mest svensk-etnisk homogena,
omradena ar de omradena med hogst betygsmedelvarde vilket visar pa att
skolprestationerna skiljer sig mellan samhallsklasserna. Samtidigt ar det ett bevisat
faktum att de valbargade hushallens utbildningsniva har okat i snabbare takt jamfort de
mindre vélbargade hushallen sedan 1990 (Lararnas Riksférbund 2010). Detta betyder
alltsa att gapet mellan de valbargade hushallen och mindre valbargade hushallen sett till
utbildningsniva har Okat. Detta resulterar i en sjalvmatande mekanism da fler
vélbargade hushall bosatter sig i sarskilda, dyrare, omraden kan dessa omradens
skolprestationsniva forstarkas, exempelvis genom okade kamrateffekter. Darmed kan
dessa elevers skolprestation 6ka dn mer, vilket betyder att gapet mellan de valbéargade
och mindre valbéargade hushallens utbildningsniva kan fortsatta 6ka. Detta resonemang
patalar att sambandet leder fran socioekonomisk stéllning och etnicitet, som bestammer
val av bostad och bostadens pris, till skolresultat och inte fran skolresultat till huspris

som denna studie, och flertalet andra studier, visar.

Det ar dock tankbart att skolkvaliteten paverkar huspriserna om begreppet
prestationspremium introduceras. Prestationspremium ar den potentiella forklaringen till
varfor modell 2 och 4 visar hoga estimat. Om hushall vill fa tillgang till prestationsnivan
vissa skolor erbjuder maste dessa hushall betala ett prestationspremium vilket Leech
och Campos (2003) och Gibbons och Machin (2006) har funnit beldgg for. Eftersom
skillnaden mellan utbildningsnivaer mellan vélbargade och mindre valbargade Okar,
okar ocksa incitamenten for hushallen att gora vad som ar bast for sina barn och betala
detta prestationspremium for att sakra skolplatser pa battre skolor. Det skall inte
forglommas att hushall lever under budgetrestriktion vilket betyder att hushallens
mojligheter att kdpa det hus som bast passar in enligt deras preferenser inte alltid ar
genomforbart. Begransningen fran budgetrestriktionen behdver emellertid inte alltid
vara bindande. Detta da kostnaden for beldning &r lag, pa grund av laga rantor och
ranteavdrag, och att lan ges till langa, alternativt obefintliga, avbetalningsplaner vilket

har lett till de svenska hushallens belaning har natt rekordhdga nivaer i svenska matt
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matt (Sveriges Riksbank 2014). Det majliggor en situation dar hushallen kan lana mer
pengar for att kunna bosétta sig i omraden med fler valbargade hushall och darigenom
fa sakrad studieplats pa battre skolor. For att fa tillgang till gruppen av battre skolor
med storre mojligheter for eleverna att na battre resultat kan darfor krava ett premium,
en kostnad, vilket effekten av skolor pa huspriser kan ses som. Skulle inte ett sadant
premium existera skulle fler hushall kunna bosétta sig i dessa omraden vilket potentiellt
hade kunnat sanka skolornas medelresultat. Detta prestationspremium som ges av skolor
pa huspriser agerar saledes som en forstarkande kraft vilken beféster skillnaden i skolors
resultatnivaer. Av denna anledning riskerar saledes skillnaderna mellan hushallens
resultatnivaer inte minska, utan snarare Oka vilket ar vad som skett de senaste aren.
Radande sociala samhallsklasser riskerar att befastas &n mer, varvid resor mellan
samhallsklasserna kan forsvaras. Séattet att tolka kostnaden som harleds fran
skolresultaten som ett prestationspremium resulterar i att offentliga grundskolor i
Sverige inte ar kostnadsfria, fransett skattebetalningar, som de skall vara utan att de
snarare innehar en dold avgift baserad pa resultatnivd. Denna dolda avgift fungerar
darfor som en kostnad for att for att trygga tillgangen till en skola genom
upptagningsomradet. Saledes resulterar denna potentiella forklaring i att
paverkanskraften fran skolresultaten pa huspriser ar av vasentlig storlek vilket verifieras
av de studier gjorda utanfor Sverige som visar liknande storlek pa estimaten for
skolresultat. Detta talar for att det ar rimligt att anta att estimaten som ges av
elasticiteterna av skolresultat, fran modell 2 och 4, ar de estimat som &r verksamma pa

husmarknaden i Malmé kommun och att ett prestationspremium existerar.

Om offentliga skolor har effekt pa huspriser betyder det att distributionseffekter av
skattemedel existerar (Tiebout 1956). Pa ett sadant satt kan skattemedlens férdelning
forstora prestationspremium genom att politiska atgarder oOkar utvalda skolors
prestationsnivaer. Samtidigt kan resultatet att skolkvaliteten paverkar huspriser utnyttjas
for att estimera hushallens vérdering av atgarder som amnar hoja skolors betygsnivaer
(Rosenthal 2003). Hushallens véardering av betygshdjande atgarder, det vill siga
okningen i huspris relaterat till skolkvaliteten, mojliggor jamforelse med de verkliga
kostnaderna for sadana atgarder vilket saledes visar om hushallen under- eller
overvarderar prestationshojande atgarder. Om kostnaderna av en atgard ar storre an

hushallens vardering sa kan hushallen genom marknadskrafterna markera deras asikt
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angaende utford politik i skolsektorn. Det &ar dock viktigt att papeka att hushallens
vardering inte behover vara korrekt om hushallen inte inkorporerar framtida vinster pa
grund av hogre skolresultat. Det ar rimligt att tro att hushallen kommer utvardera
atgarder utifran den information som ar tillganglig for dem, vilket inte behover betyda
att hushallen har all information nodvandig for att gora korrekta varderingar av politiska
atgarder i skolan. Detta understodjer idén om att hushallen inte har perfekt information
gallande atgarder som gors, och darfor leder detta till att hushallens vérdering av

resultatpaverkande atgarder i skola inte behover vara korrekt.

8. Avslutande ord

Denna studie har med en hedonisk modell undersokt om kvaliteten i de offentliga
grundskolorna i Malmé kommun paverkar huspriserna. Som matt pa skolkvalitet
anvandes medelslutbetyg i nionde klass, medeltestresultatet pa nationella provet i sjétte
klass och larartatheten. Kritik har forts mot modellen som anvénds i denna studie, men
ytterligare information tillférd i modellen skall korrigera for detta och darigenom géra

resultaten giltiga.

Nar skolkvalitet mattes av slutbetyg i nionde klass och av testresultat pa nationella
provet i sjatte klass, visade sig skolkvaliteten paverka huspriser. Detta galler for alla atta
skattade modeller. Efter att modellerna som anvants reducerats fran insignifikanta
variabler forandras paverkanskraften av skolkvalitet pa huspriser inte namnvart i tre av
fyra modeller. I modellen i vilken estimatet for skolkvalitetsvariabeln forandrades
mycket paverkades denna variabel i storre omfattning av uteldmnade variabler.
Estimatstorleken skiljer sig namnvart beroende pd om betygsvariabeln®* 4r logaritmerad
eller ej da estimerad paverkan pa huspriser till foljd av tio procent hogre betyg ar i
omfattningen av 0,070 till 11,69 procent. Implikationen av dessa resultat ar att de
svenska offentliga grundskolorna innehar en kostnad, i en storleksklass beroende pa
anvant estimat. | praktiken innebér detta att de svenska offentliga grundskolorna inte &r
kostnadsfria som de &r tankta till att vara. De storre estimaten som ges av logaritmerade

skolkvalitetsvariabler ligger i linje med andra studier vilket indikerar att ett

' Galler bade estimatet fér medelslutbetyg i nionde klass och medeltestresultatet p nationella provet i
sjatte klass.
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prestationspremium existerar. Lérartatheten ar endast signifikant i tre av atta modeller
vilket antyder att larartatheten inte ar lika lamplig att anvanda som matt pa skolkvalitet

som andra studier antyder.

Att storleken pa estimaten skiljer sig namnvart at mellan logaritmerade och icke-
logaritmerade betygsvariabler majliggor tva scenarier. | det forsta scenariot &r
boendesegregationen en av de drivande faktorerna till huspriserna och det fria skolvalet
har forminskat skolkvalitetens betydelse da hushall kan soka sig till andra skolor utanfor
upptagningsomradet. Detta leder till sma estimat pa skolkvalitet som ges av de icke-
logaritmerade  skolkvalitetsvariablerna.  Det andra  scenariot  patalar  ett
prestationspremium existerar for att sékra tillgangen till bra skolor. | detta scenario
agerar prestationspremium som en forstarkande kraft av radande diskrepanser i
utbildningsnivda mellan hushallen da sakrad tillgang till de battre skolorna genom
upptagningsomradet kostar. | detta scenario ar estimaten storre och ges av estimaten
fran de logaritmerade skolkvalitetsvariablerna. Vilket scenario som férefaller mest
rimligt gar att diskutera, men da andra studier visar pa estimat i storleksklassen av de
estimat som ges av de logaritmerade skolkvalitetsvariablerna tyder detta pa att ett

prestationspremium av betydande storlek existerar.
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