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Sammanfattning

Den hedoniska prissattningsmodellen anvéands ofta i den ekonomiska litteraturen for att undersoka
och forsta prisbildningen av bostader. Hur skolkvalitet yttrar sig i bostadspriser har fatt allt mer
fokus pa ett internationellt plan, men i Sverige ar forskningen begransad. Denna studies syfte &r
att identifiera ett potentiellt statistiskt samband mellan skolkvalitet, matt som medelbetyg i arskurs
nio, medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex, andelen som uppnatt samtliga kunskapskrav
samt antalet elever per larare, och smahuspriser i Stockholms kommun. Urvalet bestar av 1005
smahusforsaljningar ar 2019. Observationerna sarskiljs efter deras postnummer varpa varje
postnummer tilldelas en skola. | studien inkluderas enbart grundskolor och samtliga matt pa
skolkvalitet ar hamtade fran Skolverkets databas. Studien visar att det finns ett statistiskt
signifikant och positivt samband mellan andelen elever som uppnar samtliga kunskapskrav och
smahuspriser. For medelbetyg i arskurs nio och medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex ar
sambandet icke-linjart och uppvisar forst positiva effekter omkring variablernas medelvéarden.
Elev per larare-mattet visar sig insignifikant i vara skattade modeller. Slutsatsen ar i linje med
tidigare forskning - det finns ett samband mellan skolprestationer och smahuspriser i Stockholms
kommun, men frdgan huruvida sambandet ar kausalt eller inte gar att fora en vidare diskussion
om. Detta eftersom det pa den svenska bostadsmarknaden finns indikationer pa att sambandet &r
omvént. Daremot kan resultatet likstallas med aldre forskning som talar for att det finns en
skolkvalitetspremie som betalas av hushallen i omraden dar skolkvaliteten &verstiger

genomsnittet.
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1. Introduktion

Ett bostadskop &r ett stort och viktigt beslut i manga manniskors liv, dels for friheten det inger
samt att det fungerar som en investering pa lang sikt. Idag bor cirka 52 procent av Sveriges
befolkning i smahus (SCB, 2020) och mellan aren 1998 och 2018 har prisutvecklingen pa den
svenska smahusmarknaden varit 246 procent (SCB, 2019). Den branta utvecklingen é&r
omdiskuterad och gar bland annat att forklara med olika makroekonomiska faktorer, som
exempelvis laga rantor och okade inkomster (Svensk Fastighetsformedling, 2020). Fragan om
varfor priserna pa olika bostader skiljer sig at och vad det &r som paverkar detta ar inte stalld lika

ofta.

Den hedoniska prissattningsmodellen som utvecklades av Rosen (1974) kan forklara varfor
prissattningen pa bostader ser ut som den gor. Modellen har sin teoretiska utgangspunkt i att en
vara bestar av en samling attribut eller egenskaper med implicita priser som, nér de adderas, blir
varans pris (Rosen, 1974). Bostaders strukturella attribut ar relativt lattdtkomliga, varfor det ar
vanligt forekommande att den hedoniska prissattningsmodellen appliceras pa bostadsmarknaden.
Séadana attribut kan till exempel vara hur manga rum huset har, hur stort det ar eller hur hdg
driftkostnaden ar. UtOver egenskaper som ar direkt forknippade med byggnaden beaktas &ven
attribut som &r kopplade till bostadens naromrade, exempelvis narheten till centrum, narheten till
vatten eller medelinkomsten i omradet. | tidigare studier som tillampat den hedoniska
prissattningsmodellen pa bostadsmarknaden i bland annat USA och Australien (se Brasington,
1999; Clark & Herrin, 2000; Downes & Zabel, 2002; Davidoff & Leigh, 2008) har ett typ av
attribut fatt allt mer fokus - skolkvalitet och hur den paverkar bostadspriserna. Trots att dessa
studier till viss grad skiljer sig a kommer de fram till samma slutsats, att det finns ett positivt
samband mellan skolkvalitet och bostadspriser. | Norden &r antalet studier inom detta omrade mer

begransat, vilket leder oss till fragan huruvida detta samband ser ut i Sverige.

| Sverige har vi fritt skolval. Ens hemkommun &r skyldig att ordna en utbildningsplats till alla
elever som har ratt att ga i skolan, men alla elever har rétt att soka till vilken skola de vill inom
hela kommunen (Utbildningsinfo, 2018). Detta kan vid férsta anblick antyda att ett samband
mellan huspriser och naromradets skolkvalitet inte borde finnas, men trots det fria skolvalet
tillampar kommunerna en nérhetsprincip baserad pa relativ narhet (Stockholms stad, 2020). Det

innebar att om tva elever sokt samma skola och det bara finns en tillganglig plats, méts bada



elevernas avstand till skolan i fraga och den skola som ligger néarmast respektives
folkbokforingsadress. Avstandet till den narmaste skolan subtraheras med avstandet till den sokta
skolan, och den elev som har det hogsta vérdet blir tilldelad den 6nskade skolan (Stockholms stad,
2020). Detta medfor att de som bor i ett omrade har béattre forutsattningar att tilldelas en plats pa
de skolor omradet erbjuder, vilket styrker pastaendet att skolors kvalitet bor paverka priserna pa

narliggande bostader i Sverige.

Vi har i en tvarsnittsstudie undersokt om det finns ett statistiskt signifikant samband mellan
skolkvalitet och smahuspriser i Stockholms kommun genom att uppratta en hedonisk
prissattningsmodell som med hjalp av regressioner vardesatter skolors kvalitet pa
bostadsmarknaden. Data for smahus har hamtats fran Svensk Maklarstatistiks databas, som samlar
statistik for bostadsforséljningar fran majoriteten av alla méklare i Sverige (Svensk
Maéklarstatistik, 2019). Skoldata har hamtats fran Skolverkets databas och omradesdata, sdsom
medelinkomst, har hamtats fran Livsstilskartan som tillhandahalls av Hitta.se. | studien inkluderas
samtliga forséljningar av smahus i Stockholms kommun ar 2019 och dessa har delats in efter deras
postnummer. Postnumret karaktariserar bostadens naromrade och varje postnummer har tilldelats
en skola. De matt pa skolkvalitet vi anvander ar medelbetyg i arskurs nio, medelbetyg pa nationella
proven i matematik i arskurs sex, andelen elever som uppnar samtliga kunskapskrav i arskurs nio

och antal elever per lérare.

Vi finner att skolkvalitetsmatten paverkar huspriserna i olika stor utstrackning. Effekterna av
medelbetyg i arskurs nio och medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex ar statistiskt
signifikanta och forklaras béast som icke-linjara, dar ett tilltagande positivt samband mellan dessa
och smahuspriser upptacks omkring variablernas medelvarde. Sambandet mellan andelen som
uppnar samtliga kunskapskrav och smahuspriser &r positivt och signifikant. Vi kan inte faststalla
att antalet elever per larare paverkar smahuspriserna da detta inte ar signifikant och saledes inte

lampar sig som ett matt pa skolkvalitet i denna studie.

| kapitel tva framlaggs tidigare forskning och dess slutsatser, kapitel tre forklarar den hedoniska
prissattningsmodellen och bakomliggande teori och i kapitel fyra redovisas studiens empiriska

modell med tillhérande variabler. Kapitel fem beskriver datainsamling och urval samt ger en



grundlaggande genomgang av Stockholms kommun och dess skolor. | kapitel sex redovisas

samtliga regressioner och resultat och i kapitel sju ges en slutsats och avslutande diskussion.



2. Tidigare forskning

Den hedoniska prissattningsmodellen har i stor utstrackning anvants for att vardera olika attributs
paverkan pa bostadspriser. Kern & Lichtenstein (1987) undersokte olika grundlaggande
strukturella attributs paverkan pa hyreskostnader i Indiana. Linneman (1980) gjorde nagra ar
tidigare en liknande studie av strukturella attribut men jamforde istéllet hyreskostnaderna i tva
olika delmarknader; Chicago och Los Angeles. Andra har uppskattat effekten av diverse
omradesrelaterade faktorer, till exempel luftkvalitet (Harrison & Rubinfeld, 1978), brottslighet
(Thaler, 1978) och lokala inkomstskatter (Stull & Stull, 1991). Ett flertal studier har
uppmarksammat skolors kvalitet som en betydande faktor vid prisbildningen av bostéder
(exempelvis Walden, 1990; Hayes & Taylor, 1996; Brasington, 1999; Clark & Herrin, 2000;
Downes & Zabel, 2002; Seo & Simons, 2009). Eftersom det inte finns nagot entydigt matt pa

skolors kvalitet har olika indikatorer pa kvalitet i manga olika delmarknader studerats.

Hayes & Taylor (1996) syftade till att forklara vilka matt som varderas hogst pa bostadsmarknaden
i sodra och norra Dallas. De anvande sig av fyra matt pa skolkvalitet; kostnad per elev,
medelresultat pa ett standardiserat prov i matematik, skolans forbattring och marginaleffekt av
matematikresultaten (value addedi) och elevernas forvantade resultat pa provet baserat pa
elevgruppens egenskaper (Hayes & Taylor, 1996). Det sistndmnda anvands for att forsoka urskilja
skol- och peer group-effekter, da en hogpresterande omgivning visats ha positiva effekter pa
elevers individuella prestationer (Summers & Wolfe, 1977 citerad i Hayes & Taylor, 1996).
Resultatet visade att prestationsmatten och value-added-mattet varderas hogst pa
bostadsmarknaden. Kostnad per elev och elevgruppens egenskaper hade ingen tydlig effekt pa
priserna och uppfattas darmed inte som kvalitetsmatt enligt studien (Hayes & Taylor, 1996).
Brasington (1999) gjorde ett forsok att forbattra studien genom att inkludera 37 olika matt for
skolkvalitet och ett betydligt storre urval i fler delmarknader. Till skillnad fran Hayes & Taylor
(1996) visade Brasingtons (1999) studie att value added-mattet inte vardesattes pa
bostadsmarknaden, vilket kan antyda pa att valet av skola inte bygger pa skolans formaga att
utveckla eleverna, utan snarare pa vilken typ av elever som gar i skolan. Vidare pavisade
Brasington (1999) positiva effekter av héga medelbetyg, en stor andel som klarar diverse

fardighetsprov i matematik och ett lagt elev per larare-férhallande. Downes & Zabel (2002) styrker

1 Ett matt for skolenhetens bidrag till sina elevers kunskapsprogression (Skolverket, 2019)
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i deras studie pastaendet att hushall snarare vardesatter aktuella prestationsnivaer hos narliggande
skolor an till vilken utstrackning skolorna utvecklar eleverna. Flera andra studier (Gibbons &
Machin, 2006; Sedgley et al. 2008; Seo & Simons, 2009) bekréaftar att diverse prestationsmatt
varderas hogst i bostadspriser. | kontrast till dessa studier fann Chiodo, Hernandez-Murillo &
Owyang (2010) att sambandet mellan skolprestationer och huspriser &r icke-linjart och forst

paverkar huspriserna nar skolkvaliteten nar hoga nivaer.

Det ar tydligt att studierna ar enade om att de matt som visat sig signifikanta och som dessutom
stracker sig dver flera delmarknader ar olika matt for skolprestationer. En forklaring till varfor
dessa vardesatts pa bostadsmarknaden ar for att de ar lattillgangliga for allméanheten (Seo &
Simons, 2009) och saledes blir de matt hushallen tar del av. Insatsfaktorer sdsom kostnader per
elev och elev per larare-forhallandet har visat skilda resultat, men elev per larare-mattet har
fungerat relativt battre pa fler delmarknader. Det ar med dessa resultat i atanke vi har valt vara
matt pa skolkvalitet: medelbetyg i arskurs nio, medelbetyg pa nationella proven i matematik i

arskurs sex, andelen elever som uppnar samtliga kunskapskrav och antalet elever per larare.

Varfor studiernas resultat skiljer sig at kan bero pa olika saker. Till att borja med ar studierna
utforda pa olika platser, med andra ord olika marknader, dar konsumenters preferenser kan skilja
sig at vilket leder till skillnader i skattningar av olika attribut. Alla studier har dven olika
uppsattningar av variabler beroende pa vilken data som &r och varit tillganglig. Detta kan leda till
att bade irrelevanta variabler inkluderas och att relevanta variabler exkluderas, vilket ger skiftande
resultat (Chin & Chau, 2003).

| Sverige ar detta forskningsomrade forhallandevis outforskat. Wigren (1987) undersokte vilka
attribut som vardesétts i svenska huspriser, dar fokus lag pa strukturella attribut. Resultaten fran
studien liknar resultat fran studier utférda i USA och Storbritannien - samma attribut vardesétts
hogst pa den svenska bostadsmarknaden (Wigren, 1987). Detta ar en indikation pa att marknaderna
kan vara tamligen likartade, men om skolors kvalitet har nagon betydelse vid prisbildningen pa

den svenska bostadsmarknaden vet vi inte.



3. Hedonisk prissattningsmodell

Den hedoniska prissattningsmodellen bygger pa Lancasters (1966) omformulering av den
traditionella konsumtionsteorin. Istéllet for att anta att en vara ar ett objekt som ger konsumenten
direkt nytta menar Lancaster att det ar varans samlade attribut eller egenskaper som var for sig ger
konsumenten nytta. Dessa ger i sin tur, till skillnad fran den traditionella litteraturen, en mer precis

bild av vara konsumtionsval. Lancaster (1966) sammanfattar det nya synsattet i tre punkter:

1. Varan i sig ger inte konsumenten nytta, utan den besitter attribut som anstiftar nytta
(Lancaster, 1966).

2. Varor besitter i allmanhet mer an ett attribut och manga av dessa delas med andra varor
(Lancaster, 1966).

3. Varor i kombination kan besitta attribut som skiljer sig fran de attribut varorna innehar nar

de konsumeras var for sig (Lancaster, 1966).

Det ar utifran denna teoretiska utgangspunkt Rosen (1974) formulerat den hedoniska
prissattningsmodellen, dér varors priser bestams utifran dess mangd av olika attribut och nyttan
attributen bar med sig. Varje vara har alltsa en uppséattning av hedoniska priser som ar de implicita
priser varans olika attribut ar vérdesatta till (Rosen, 1974). Tillsammans utgor de hedoniska

priserna varans pris.

En varugrupp, till exempel bostdder, karaktdriseras av en vektor av dess attribut z =
(21,25, ..., 2y), déar z;visar mangden av det i:te attributet som varan bestar av (Rosen, 1974). Detta
innebdr att det finns ett brett urval av olika kombinationer av attribut. For varje punkt z finns ett

pris, p(z) = p(21, 2y, ..., 2,) SOM bestams av utbud och efterfragan pa marknaden (Rosen, 1974).

Nyttofunktionen ges av U = (x, z4, 2y, ..., Z, )dar x &r all dvrig konsumtion. Om priset for x sétts
till 1 och mater konsumentens inkomst y i enheter av x & y = x + p(z) (Rosen, 1974).
Konsumenter véljer att konsumera nar deras nytta ar maximerad givet deras budgetrestriktion.
Nyttomaximering sker genom att derivera nyttofunktionen med avseende pa de olika attributen,
dp/dz; = pi(z) = U, /U, (Rosen, 1974), dar p;(z)ar det implicita priset for attributet i fraga
(Clark & Herrin, 2000).
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Bostader sett ur detta teoretiska ramverk ar alltsa en sammansattning av olika attribut. Dessa
attribut kan exempelvis vara boarea och antal rum (Freeman, 1979). Utover strukturella attribut
direkt kopplade till bostaden menar Freeman (1979) att det dven finns attribut, exempelvis sadana
som karaktariserar omradet, som bor inkluderas i modellen. For att skapa en modell lamplig for
var undersokning har vi delat in attributen i tre olika klasser: bostadsattribut (H), omradesattribut

(O) och skolattribut (S), vilket ger oss prisfunktionen:

Pi = f(Hill""Hij'Oill"'iOijJSilf""Sij) (I)

Dessa olika klasser av attribut dr vektorer som paverkar det slutliga bostadspriset (Freeman 1979).
Exempel pa omradesattribut & medelinkomst och medelalder i omradet. Skolattribut &r de matt pa
skolkvalitet som vi valt; medelbetyg i arskurs nio, medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex,
andelen elever som uppnar samtliga kunskapskrav och antalet elever per larare. Tidigare studier
inom omradet stodjer dessa matt som lampliga (bland annat Hayes & Taylor, 1996; Brasington,
1999; Clark & Herrin, 2000; Downes & Zabel, 2002; Seo & Simons, 2009).

For att modellen ska kunna ge en adekvat bild av verkligheten krdvs vissa antaganden. For det
forsta maste konsumenten ha tillgang till fullstandig information om samlingen attribut varje hus
tillhandahaller (Clark & Herrin, 2000). Vidare galler att inga transaktionskostnader foreligger pa
marknaden och att det saledes rader perfekt mobilitet (Clark & Herrin, 2000). Det ar dven viktigt
att anta att det standigt erbjuds nya sammansattningar av attribut pa marknaden, det vill saga att
de erbjudna bostaderna ar heterogena och att omsattningen av hus ar stor (Clark & Herrin, 2000).
Utan dessa antaganden hade det inte funnits nagon variation i marknadsvardet pa bostader, vilket

innebar att en hedonisk prisséttningsmodell inte hade varit applicerbar pa omradet (Keskin, 2008).

Det ar utifran Funktion | som var empiriska modell &r byggd efter, med syfte att undersoka i vilken
utstrackning skolattribut i kombination med kontrollvariabler for hus- och omradesattribut
paverkar smahuspriserna i Stockholms kommun. | néasta kapitel presenteras den empiriska

modellen och vilka variabler som inkluderas i denna.
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4. Empirisk modell

Modellen uppréttas med minsta kvadratmetoden (ordinary least squares). Regressionsmodellen &r
av semilogaritmisk karaktar, dar logaritmen av smahuspriser anvands som beroende variabel.
Valet att presentera den beroende variabeln i logaritmisk form har gjorts i tidigare studier (se
Downes & Zabel, 2002; Hayes & Taylor, 1996; Seo & Simons, 2009, med fler), eftersom
forandringar i de oberoende variablerna tolkas enklare nédr de uttrycks som procentuella
forandringar i priset (Hayes & Taylor, 1996). Tva modeller kommer upprattas, en grundmodell
och en modell dar skolkvalitetsvariablerna i kvadrat inkluderas for kontroll av icke-linjara effekter
med hansyn till resultaten fran Chiodo, Hernandez-Murillo & Owyang (2010). Undersokningens

grundmodell tar saledes foljande form:

In P; = B, + Bymedelbetyg; + Bsnationella prov; + pyandel kunskapskrav;
+Bselev per larare; + In Bgmedelinkomst; + B, medeldlder;
+Infgboarea; + Infybiarea; + Inf;,tomtarea; + B antal rum; + f,alder;

+B,38lder? + Biavilla; + Bisdganderitt; + Y% BnD; + & ()

P; representerar forséljningspriset i SEK for den i:te observationen och foljs av ;som utgor
regressionens konstant. Samtliga beta i funktionen &r variablernas tillhérande parametrar.
Regressionens skolrelaterade variabler ingar i S; i Funktion | och ar de matt pa skolkvalitet vi valt.
Medelbetyg i arskurs nio ar det genomsnittliga meritvardet av elevens betyg i vanligtvis 16 amnen,
med 320 som hdgsta mojliga varde och 160 som lagsta (Skolverket, 2019). Det nationella provet
i matematik ar ett kursplansdvergripande prov dar eleverna tilldelas betygen A-F (Skolverket,
2019). Detta resulterar i att variabeln kan anta varden mellan 0 och 20. Andelen elever som uppnatt
kunskapskraven i samtliga amnen &r de elever i arskurs nio med godkant i alla &mnen som ingar i
elevens utbildning. Variabeln kan alltsa anta varden mellan 0 och 1. Prestationsmatten visar
elevernas prestationer och ger pa sa satt en indikation pa utbildningens kvalitet och i vilken
utstrackning den lyckas fa eleverna att nd minimikraven. Antalet elever per larare avspeglar
arbetsmiljon eleverna befinner sig i och framfor allt resurserna de har tillgang till. Samtliga
skolkvalitetsmatt betecknas med index j, vilket fungerar som ett index for de variabler som endast

observeras per postnummer och inte per bostad.
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For att undersoka sambandet mellan skolkvalitet och bostadspriser krédvs en samling
kontrollvariabler. Dessa gar under bostadsattribut, H;, och omradesattribut,0; i Funktion I. De
omradesrelaterade kontrollvariablerna ar disponibel medelinkomstz, medelalder och en samling
dummyvariabler, vektor D;, som beskriver vilket distrikt observationen tillhér. Hayes & Taylor
(1996), Downes & Zabel (2002) Brasington (1999), Clark & Herrin (2000) och Seo & Simons
(2009) anvander medianinkomst som ett omradesattribut da detta visat sig signifikant i andra
studier. Eftersom vi inte haft tillgang till medianinkomster har vi istallet forsokt replikera detta
attribut med medelinkomst. Downes & Zabel (2002) anvander medelalder som omradesattribut,
som vi valt att ta efter. Dummyvariablerna fungerar som egenskapsvariabler, med syfte att
kategorisera observationerna utifran vilket distrikt de tillhor. Vi antar att det finns allmanna
prisskillnader mellan omradena som kommer pavisas av dessa dummies. Vi har dven valt att
logaritmera variabeln for medelinkomst for att kunna tolka effekten av procentuella férandringar

i variabeln.

De bostadsrelaterade kontrollvariablerna som ingar i regressionen ar boarea, biarea, tomtarea, antal
rum, alder och tvda dummyvariabler: villa och dganderétt. | tidigare studier inkluderas manga
bostadsattribut och déribland de vi valt att inkludera (se Walden, 1990; Hayes & Taylor, 1996;
Brasington, 1999; Clark & Herrin, 2000; Downes & Zabel, 2002; Seo & Simons, 2009). Manga
av studierna har dven mer specifika attribut, till exempel om bostaden har luftkonditionering, pool
och eldstad (Clark & Herrin, 2000; Seo & Simons, 2009; Downes & Zabel, 2002), men eftersom
sadana inte funnits tillgangliga for oss har vi inte kunnat inkludera dem, men har istallet inkluderat
dummyvariablerna villa och dganderétt. De tar vardet 1 om observationen ar en villa respektive
aganderatt. Detta eftersom fristdende villor anses mer unika till typen an exempelvis radhus eller
parhus. Aganderatt innebar att dgaren har fullt d&gande Gver tomten, medan en 4gare med en
tomtratt hyr tomten av kommunen (Regeringen, 2012), varfér en &ganderatt bor vara mer
onskvard. Alder avser byggnadens alder i &r och har dven inkluderats i kvadrat, fér kontroll av
icke-linjara effekter. Boarea, biarea och tomtarea presenteras i logaritmisk form for att kunna
utlésa effekten av procentuella forandringar i dessa. De bostadsrelaterade variablerna betecknas
med index i som indikerar att de &r unika for varje observation, det vill sdga varje bostad. Slutligen

betecknas feltermen med ¢;. | Tabell | ges en fullstandig beskrivning av variablerna.

2 Disponibel medelinkomst avser beskattningsbar forvarvsinkomst for 16-99-aringar oavsett sysselsattning det senast
tillgangliga taxeringsaret (Hitta.se, 2019)
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Tabell | visar att urvalets medelhuspris ar 7 200 tkr dar en betydlig skillnad ses mellan det hdgsta
och lagsta vardet i urvalet pa 20 000 tkr och 2 595 tkr. Stora skillnader foreligger dven i medelbetyg
i arskurs nio, dér det hogsta observerade meritvérdet &r 300 och det lagsta 178. Genomsnittet for
variabeln ar 240 med en standardavvikelse pa ungefar 29. Liknande skillnader géller for variabeln
medelbetyg pa nationella prov i arskurs sex, med ett max- och minvérde pa 16,90 respektive 5,80.
For andelen som uppnatt samtliga kunskapskrav i arskurs nio gor sig skillnaderna mellan skolorna
tydliga, déar skolan med hogst vérde har 0,97 och den med lagst 0,33. Samtidigt observeras ett
medelvarde for kommunen pa 0,75. Sista skolvariabeln, antalet elever per larare, har ett
medelvarde pa 14,00. Medelinkomsten i urvalet har ett medelvarde pa 383 620 kr och ett max- och
minvarde pa 658 120 kr respektive 200 630 kr. Medelvardet for urvalets medelalder &r 46 med 57
och 38 som hogsta respektive lagsta varde. Medelvérdet for variabeln boarea ar 128 kvm, biarea
53 kvm och tomtarea 560 kvm. Antal rum har ett maxvarde pa 13 och ett minvarde pa 2, dar
urvalets genomsnittliga antal rum ligger omkring 6. Standardavvikelsen for bostadernas alder,
22,57, indikerar pa en stor spridning i urvalet dar den aldsta bostaden pa 112 ar. Dummyvariablerna
villa och aganderatt har medelvérden pa 0,74 respektive 0,93. Detta betyder att majoriteten av vara

observationer ar av typen villa och dganderatt.
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Tabell I. Deskriptiv statistik av variabler

Variabler Max Min Medel SD

I Pris (tkr) 20 000 2595 7 200,40 3092,90
Medelbetyg ak 9 300,20 177,90 240,16 28,75
Medelbetyg pa nationella prov 16,90 5,80 13,31 2,40
ak 6
Andel som uppnatt samtliga 0,97 0,33 0,75 0,15
kunskapskrav ak 9
Elev per larare 18,00 8,50 14,00 2,15
Medelinkomst 658 120 200 630 383 620 84 198
Medelalder 57 38 46,10 2,30
Boarea (kvm) 308 45 128,18 40,85
Biarea (kvm) 151 0 52,91 29,90
Tomtarea (kvm) 2109 100 560,26 285,86
Antal rum 13 2 5,81 1,42
Alder 112 0 66,53 22,57
Villa 1 0 0,74 0,44
Aganderatt 1 0 0,93 0,26
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5. Data

5.1 Insamling och urval

Urvalet i undersokningen bestar av samtliga forséljningar av smahus i Stockholms kommun under
ar 2019, vilket innebér villor, radhus, kedjehus, parhus och tvafamiljshus. Vi har valt att inte
undersoka lagenheter da barnfamiljer, som berdrs av skolkvalitet, i storre utstrackning bor i hus an
i lagenheter (SCB, 2018). Detta innebdr att vi inte har nagra observationer i Stockholms innerstad
dad smahus inte ar vanligt forekommande dar. All bostadsdata har hamtats fran Svensk
Méklarstatistik. Majoriteten av alla svenska maklare rapporterar data till Svensk Méaklarstatistik
och denna kontrolleras sedan av SCB (Svensk Maéaklarstatistik, 2019). Detta medfor att
reliabiliteten hos denna data i sin helhet & hdg, men da den bygger pa rapporter fran olika maklare
saknas det ibland information om enstaka variabler i vissa av observationerna. Vi har valt att
exkludera observationer ifall de saknar data for variabler ndédvéndiga for undersokningen, om de
inte tillhor vart urval och om det ar uppenbara inmatningsfel, sa kallade “punching errors”. Till en
borjan innehdll datafilen 1387 observationer, men efter exkludering av observationer som

uppfyller ovanstaende kriterier innehaller undersokningen 1005 observationer.

Vi har valt att bara inkludera kommunala grundskolor i Stockholms kommun eftersom ens
hemkommun i Sverige &r skyldig att erbjuda en grundskoleplats for alla barn, till skillnad fran
friskolor som man sjalv maste soka till, vilket vi inte kan anta att majoriteten gor (Skolverket,
2020). Eftersom gymnasieskolan &r en frivillig skolform (Fagersta kommun, 2011) har kommunen
ingen skyldighet att erbjuda alla barn en plats. Darmed &r val av gymnasieskola inte bundet till var
man bor, varfor vi inte undersoker gymnasieskolor. Utover att alla skolor i urvalet & kommunala
grundskolor har vi &ven valt att endast inkludera grundskolor som erbjuder undervisning till
arskurs 9. Dels for att skolprestationer i arskurs 9 ar ett av skolkvalitetsmatten i undersokningen
samt att familjer antagligen tanker langsiktigt vid val av bostadsomrade da de tenderar att flytta
mer sdllan om familjemedlemmar, sasom barn, har anknytningar till omradet (SCB, 2018). Det
slutliga antalet skolor som inkluderas i undersokningen ar saledes 41 stycken. All skolrelaterad
data har hamtats fran Skolverkets databas med hjilp av deras verktyg “Sok statistik”, dir de varje
ar sammanstaller statistik for olika prestationer for samtliga skolor i landet (Skolverket, 2019).

Vidare har all data for omradesattribut hamtats fran Livsstilskartan som tillhandahalls av Hitta.se.
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Livsstilskartan bygger pa data insamlad fran olika publika datakallor sdsom Skatteverket, SCB och
Transportstyrelsen (Hitta.se, 2019).

Vi valt att sarskilja vara observationer efter deras postnummer. I undersokningen har vi 164 unika
postnummer. FOr att tilldela varje posthnummer en grundskola har vi anvént Google Maps och
Stockholms kommuns verktyg “Hitta grundskola”. Vi matade in och sparade alla skolor i urvalet
i Google Maps och skrev sedan in varje posthummer. Eftersom ett postnummer técker olika stora
omraden blev valet av skola ibland problematiskt. Vissa postnummer &r till exempel sa pass stora
att ena halvan bor tilldelas en skola medan den andra bor tilldelas en annan. Dessutom ar inget
postnummeromrade cirkelformat, varfor vi valt att inte anvanda omradets mittpunkt. For att inte

vara godtyckliga samt konsistenta i vara val tillampades foljande metod:

- Om skolan &r belagen inom postnummeromradet tilldelas omradet denna. Inget av
postnummeromradena i studien innehaller fler &n en skola.

- Om det finns fler skolor i narheten av omradet mats gang- och cykelavstand med Google
Maps matverktyg fran postnummeromradets spets narmast respektive skola. Skolan som
ar belagen narmast respektive spets tilldelas omradet.

- Om narmaste spets inte har nagon gang- eller cykelforbindelse, och exempelvis &r i ett
naturomrade sdsom en skog, mats avstandet fran spetsens narmaste gang- eller cykelvag

och aterigen tilldelas omradet den skola som &r beldgen narmast denna punkt.

| verkligheten sker tilldelningen av skolor pa adressniva (Stockholms stad, 2019) och inte pa
postnummerniva. Detta kan komma att paverka vara resultat i den mening att de avviker fran
verkligheten. Daremot kommer metoden inte att paverka studiens syfte da de tilldelade skolorna
de facto tillhor bostadens naromrade, men métfel i ringare omfattning kan férekomma. Vidare kan
valet att bara inkludera kommunala grundskolor ocksa paverka resultatet, da 24,7 procent av
eleverna i Stockholms kommun gar i fristdende grundskolor (Skolverket, 2018), men av
anledningen att man inte dr garanterad en plats pa dessa lamnas vi inget annat val an att exkludera

dem. Aterigen kan detta leda till att resultatet avviker fran verkligheten.
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5.2 Stockholms kommun, bostadsmarknaden och skolor

Ar 2019 var 974 073 personer folkbokforda i Stockholms kommun vilket gér den till Sveriges
storsta kommun (SCB, 2019). Kommunen delas geografiskt av sjon Malaren som skiljer
innerstaden fran de vastra och sodra fororterna. Det punktmarkerade omradet avser Stockholms
innerstad. Distrikten i Stockholms kommun é&r flera och bortsett fran de i Stockholms innerstad
delas distrikten upp enligt; Bromma, Brannkyrka, Enskede, Essinge, Farsta, Hagersten, Hasselby,
Kista, Skarpnack, Skarholmen, Spanga, Vantor, Véllingby och Vasterled.

Figur 1. Karta 6ver Stockholms kommun
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Kartunderlag: Lantmateriet, 2016
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Det finns flera skillnader mellan distrikten i Stockholms kommun, speciellt géllande

inkomstnivaer och huspriser. | Tabell 1l presenteras medelhuspris, disponibel medelinkomst och

medelalder for kommunens olika distrikt. Jamfort med resten av landet &r Stockholms kommun en
kommun med férhallandevis hdg medelinkomst, dér den ar 2018 var 382 500 kr (SCB, 2019). Det

skiljer sig totalt 258 633 kr mellan kommunens rikaste och fattigaste distrikt, dar VVasterled har en

disponibel medelinkomst pa 520 038 kr jamfért med Skarholmen som har 261 405 kr. Det &r dven

stora skillnader mellan distriktens medelhuspris. Hogsta vardet tillhér Essinge med ett

medelhuspris pa 16 196 tkr och det lagsta vardet tillnor Kista pa 3 749 tkr. Observeras distriktens

medelhuspris, medelinkomst och medelalder tillsammans blir det tydligt att trots den hdoga

variationen i medelinkomst och medelhuspris, ar variationen i medelalder mellan distrikten lag.

Tabell 11 - Medelhuspris, disponibel medelinkomst och medelalder per distrikt
Distrikt Medelhuspris, tkr Disponibel medelinkomsts Medelalder
I Bromma 8 143,63 435 741 I 44 I
Brannkyrka 7 206,03 380 699 46
Enskede 9 789,39 386 202 46
Essinge 16 195,83 404 166 45
Farsta 6 051,75 313 336 47
Hagersten 8 932,89 392 875 45
Hasselby 4914,90 327191 46
Kista 3 749,55 294 188 47
Skarpnéck 8 701,65 328 442 44
Skérholmen 4 628,92 261 405 46
Spanga 6 387,20 347 770 46
Vantor 7272,01 329 490 46
Villingby 484347 321056 46
Vasterled 12 826,16 520 038 47

Kalla: Livsstilskartan, Hitta.se, 2020

3 Disponibel medelinkomst per distrikt baseras pa de genomsnittliga inkomsterna per postnummer, for de postnummer

som inkluderas i studien. Detta innebar att en viss avvikelse kan forekomma.
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Stockholms kommun é&r rikt pa laroverk med totalt 258 grundskolor utspridda éver distrikten
(Stockholms stad, 2020). Daribland finns bade kommunala och fristaende skolor, dar majoriteten,
drygt 56 procent, ar styrda kommunalt. Med det fria skolvalet blir elever tilldelade en plats pa en
skola i hemkommunen utifran en relativ narhetsprincip. Valet mellan en kommunal och fristaende

skola &r upp till vardnadshavaren sjélv (Skolverket, 2020).

Betygen for elever i arskurs nio bedéms utifran den kunskap som eleverna uppvisat under terminen
fram till betygstillfallet. Gemensamt for alla skolor i Sverige &r att betygen satts i forhallande till
de forbestdimda nationella kunskapskraven, vilka anges i laroplaner utgivna av Skolverket.
Betygsskalan stracker sig fran A till F, dar A-E ar godkanda betyg. (Skolverket, 2019). Med de
gemensamma kunskapskraven som utgangspunkt vid bedomning tillats en jamforelse mellan
skolornas resultat och pa sa satt kan utomstaende vardera skolorna med elevernas prestationer som
underlag. Jamforelser mellan skolor behover inte bara goras utifran elevers prestationer, utan

statistik ver organisatoriska matt tillnandahalls ocksa av Skolverket.

Medelbetyg i arskurs nio och medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex presenteras grafiskt i
Figur 11 och Figur I11. I figurerna anvands en graskala som gar fran ljust till morkt, dar det morkare
ar mer onskvart, till exempel hogre medelbetyg. Figur Il visar att de distrikt med hégst medelbetyg
aven ar de distrikt som uppvisar hogst medelinkomst, vilket ar fallet for Vésterled, Bromma och
Essinge. Motsatsen observeras for Kista, Farsta och Skarholmen dar forhallandevis laga
medelinkomster mots av laga medelbetyg. For att jamna ut socioekonomiska skillnader tillampar
Stockholms kommun en socioekonomisk tilldelning av resurser. Det innebér att skolor med elever
med sdmre socioekonomiska forutsattningar tilldelas mer resurser (Stockholms stad, 2019). Detta
gors tydligt om man ser pa elev per larare-forhallandet i de olika omradena. | Tabell 111 redovisas

skolgenomsnitten i helhet for varje distrikt.
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Figur I1. Medelbetyg i arskurs nio
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Figur 111. Medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex

Kalla: Skolverket, 2018
Kartunderlag: Lantmateriet, 2016
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Tabell I11. Skolgenomsnitt per distrikt

Distrikt Medelbetyg, Medelbetyg nationella Andel elever som uppnatt  Antal elever per
ak 9 proven, 8k 6 samtliga kunskapskrav, larare
ak 9
| | | | !
Bromma 266,23 15,83 0,91 15,37
Brénnkyrka 228,60 12,70 0,71 13,47
Enskede 253,90 13,80 0,86 16,30
Essinge 256,00 13,20 0,90 15,70
Farsta 207,53 11,07 0,58 12,60
Hagersten 246,03 14,23 0,86 14,00
Hasselby 217,33 10,83 0,61 12,53
Kista 204,50 13,15 0,57 9,90
Skarpnéck 226,45 13,08 0,66 12,38
Skéarholmen 226,15 10,38 0,68 11,38
Spanga 246,27 12,10 0,68 13,77
Vantor 237,48 10,37 0,76 12,58
Véllingby 220,97 11,70 0,70 12,27
Vasterled 281,13 14,90 0,91 13,77
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6. Resultat

Tabell V. Regressionsanalysa

Grundmodell Modell 2
Variabel Koefficient Standardfel Koefficient Standardfel
Intercept 9,474*** 0,602 14,378*** 1,123
Medelbetyg ak 9 0,001 0,001 -0,029*** 0,006
Medelbetyg 8k 92 0,000%*** 0,000
Nationella prov ak 6 0,009** 0,004 -0,062** 0,026
Nationella prov ak 62 0,003** 0,001
Andel kunskapskrav -0,084 0,074 0,374*** 0,105
Elev per larare 0,001 0,004
In(Medelinkomst) 0,281*** 0,052 0,197*** 0,053
Medelélder -0,004 0,003 -0,003 0,002
In(Boarea) 0,314*** 0,025 0,319*** 0,025
In(Biarea) 0,018*** 0,007 0,016** 0,007
In(Tomtarea) 0,099*** 0,015 0,104*** 0,015
Antal rum 0,023*** 0,006 0,022*** 0,005
Alder -0,006*** 0,001 -0,007*** 0,001
Alder: 0,000*** 0,000 0,000*** 0,000
Villa 0,089*** 0,018 0,087*** 0,017
Aganderitt 0,069*** 0,021 0,066*** 0,021
Bromma 0,339*** 0,042 0,356%*** 0,042
Brannkyrka 0,252*** 0,038 0,247*** 0,038
Enskede 0,514*** 0,050 0,545*** 0,051
Essinge 0,872*** 0,065 0,880*** 0,064
Farsta 0,320*** 0,038 0,311*** 0,037
Hagersten 0,435*** 0,045 0,422*%** 0,046
Hésselby -0,003 0,035 -0,017 0,036
Skarpnack 0,502*** 0,043 0,535*** 0,044
Skarholmen 0,086** 0,039 0,056 0,040
Spanga 0,047 0,042 0,088** 0,041
Vantor 0,220*** 0,044 0,240%*** 0,046
Vallingby 0,039 0,037 0,059 0,038
Vasterled 0,533*** 0,047 0,449*** 0,052
Justerat Rz 0,8595 0,8648

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

4 Tabellen fortsatter pa nasta sida.
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Grundmodell Modell 2

P-varde P-varde
Doornik-Hansen test 0,00929 0,00676
Breusch-Pagan test 0,00004 0,00087
Ramsey RESET test 0,02028 0,77018

6.1 Resultat, grundmodell

For att kontrollera modellens tillforlitlighet utférs ett Ramsey RESET-test for eventuell
felspecificering av modellen. Vidare genomgar modellen diagnostiska tester av feltermen for att
undersbka om Gauss Markov-antagandena ar uppfyllda. Ett Breusch-Pagan-test for
heteroskedasticitet och ett Doornik-Hansen-test for normalitet i feltermerna utfors. Modellen lider
av heteroskedasticitet, vilket innebér att variansen i feltermerna inte ar konstant (Verbeek, 2004)
och att OLS-standardfelen saledes ar inkonsistenta. Vi estimerar darfor modellen med robusta
standardfel vilket, da vart urval ar stort och vi anvander OLS, leder till att skattningarna &r
tillforlitliga (Verbeek, 2004). Feltermerna ar dessvérre inte normalférdelade, men trots detta ar
OLS-skattningarna fortfarande véantevardesriktiga och konsistenta. Daremot ar de inte effektiva da
icke-normalférdelade feltermer kan leda till att standardavvikelserna dkar (Verbeek, 2004), men
eftersom vart urval &r stort paverkas inte modellen i hog grad. RESET-testet ger ett lagt p-vérde
vilket innebér att vi forkastar nollhypotesen att modellen ar korrekt specificerad. Det kan bero pa
att det saknas nodvandiga variabler, men troligen betyder det att det finns icke-linjaritet i var data
(Verbeek, 2004). Att majoriteten av skolkvalitetsvariablerna ar insignifikanta tyder pa att modellen
kan ar felspecificerad. Endast medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex ar signifikant pa
femprocentsnivan. Ovriga kontrollvariabler forutom medelalder &r signifikanta, men eftersom vi
forkastar nollhypotesen att modellen &r korrekt specificerad, vilket innebdr att den inte &r
vantevéardesriktig och konsistent (Woolridge, 2009), lamnas resultatet av denna utanfor analysen.

Resultatet redovisas i Tabell 1V.

6.2 Resultat, modell 2

Samma tester utfors for den denna modell, det vill séga ett Doornik-Hansen-test, ett Breusch-
Pagan-test och ett Ramsey RESET-test. RESET-testet ger ett hogt p-varde vilket betyder att vi inte
kan forkasta nollhypotesen att modellen ar korrekt specificerad, vilket styrker pastaendet att det

finns icke-linjaritet i var data. Modellen lider av heteroskedasticitet, varfor vi aterigen estimerar
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denna med robusta standardfel. Feltermerna &r inte normalférdelade, men av samma anledningar
som for grundmodellen paverkas inte modellen i alltfor stor utstrackning. Forklaringsgraden (R?)
i bada modellerna &r relativt hég, omkring 0,86, men for modell 2 &r den nagot hogre. Detta varde
kan tolkas som en vérdering av den statistiska modellens kvalitet (Verbeek, 2004). Resultatet

redovisas i Tabell IV.

Bade den kvadratiska och den linjara parameterkoefficienten tillnérande medelbetyg for arskurs
nio &r starkt signifikanta vilket bekraftar att det finns icke-linjéritet i variabelns data. Huspriserna
sjunker i och med att medelbetygen okar fram till ungefar 245. Efter denna punkt ser vi att
medelbetyg i arskurs nio och smahuspriser har ett positivt samband. Dessa effekter framstlls
grafiskt i Figur IV. En 6kning av medelbetygen fran 180 till 200 leder till att huspriserna minskar
med cirka 13 procent till skillnad fran en hajning fran 240 till 260 ger upphov till en prisékning pa
1,35 procent. En medelbetygshojning fran 260 till 280 ger en prisékning pa 6,17 procent och en
hojning fran 280 till 300 Okar priset med 10,98 procent. Bland de distrikt som ingar i studien &r
den genomsnittliga medelbetygsnivan 240 och resultatet visar att det ar ungefar efter denna punkt

som positiva effekter av hogre medelbetyg kan observeras i smahuspriserna.

Figur IV. Marginaleffekten av medelbetyg i arskurs nio

Marginaleffekt

A

s -Sﬁ Wl =~y ~ Al & '|S|'\- % oGl
LR 100 LU Lo LY LI Lol i 2L

Medelbetyg arslous 9

25



Bade medelbetyg pa nationella proven och medelbetyg pa nationella proven i kvadrat &r
signifikanta pa femprocentsnivan. Likt variabeln for medelbetyg i arskurs nio bekraftar detta ett
konvext samband mellan provresultat och huspris. En 6kning fran medelbetyget E (10) till D (12,5)
minskar priset med 0,64 procent. En 6kning med ytterligare ett betyg fran D till C (15) ger upphov
till en 6kning pa 2,68 procent och en medelbetygshdjning fran C till B (17,5) okar det forvantade
priset med 6 procent. | Figur V gar det att observera hur effekten skiftar kring ett betygsmedelvarde
pa 12.

Figur V. Marginaleffekten av medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex
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Andelen som uppnatt samtliga kunskapskrav visade sig vara insignifikant i grundmodellen. Nar
variabeln testades i kvadrat observerades inget icke-linjart samband, men nar den behalls som
linjar i modell 2 &r den signifikant pa enprocentsnivan. Samma behandling ges for variabeln elev
per larare, dock ar denna insignifikant bade som linjar och icke-linjar. Detta leder oss till slutsatsen
att elev per larare inte ar ett fungerande matt for skolkvalitet, varfor vi exkluderar den i modell 2.
Eftersom andelen som uppnatt samtliga kunskapskrav kan anta varden mellan 0 och 1 blir en
6kning med ytterligare en enhet i praktiken inte mojligt. Om vi dividerar variabelns
parameterkoefficient med tio ser vi vad effekten pa priset blir nar denna 6kar med 0,1 enhet, det
vill sdga 10 procentenheter. Nér andelen som uppnatt samtliga kunskapskrav okar med 10
procentenheter okar priset med 3,74 procent. Om vi tillampar denna 6kning pa medelhuspriset i
var undersokning, 7 200 400 kr, blir utfallet av en 10 procentenheters ¢kning av andelen som

uppnatt samtliga kunskapskrav att priset 6kar med 269 295 kr.
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Medelinkomst &r statistiskt signifikant och har en liten men positiv paverkan pa smahuspriset, dar
en tioprocentig okning av medelinkomsten forvantas hoja priset med 2 procent. Medelalder ar
insignifikant i denna modell ocksa. Samtliga bostadsattribut &r statistiskt signifikanta. Boarea,
tomtarea, antal rum, alder, alder i kvadrat, villa och &ganderatt ar starkast signifikanta pa
enprocentsnivan, medan biarea & mindre signifikant pa en femprocentsniva. Skillnaderna mellan
bostadsattributen i de tva olika modellerna &r sma. | denna modell resulterar en 10 procent storre
boarea i en prisokning pa cirka 3,2 procent, dar en lika stor okning i biarea och tomtarea hojer
priset med 0,16 respektive 1,04 procent. Ett ytterligare rum forvéantas 6ka priset med 2,2 procent.
Sambandet mellan byggnadens alder och huspriset ar icke-linjart, dar de yngsta och é&ldsta
byggnaderna varderas hogst. Likt var antagande varderas villor och aganderéatter hogre an andra
boende- och upplatelseformer. Att ett hus ar av typen villa estimeras ¢ka priset med 8,6 procent

och en &ganderatt forvantas hdja priset med 6,6 procent.

Dummyvariablerna for varje distrikt visade sig i grundmodellen vara signifikanta i olika stor grad,
men inkluderades anda i modell 2 déar deras signifikans 6kade nagot. Varfor distriktet Kista inte
finns med i regressionen ar for att undvika perfekt multikollinearitet. Det spelar ingen roll vilken
av dummyvariablerna som exkluderas, da valet av denna bara paverkar den ekonomiska tolkningen
av resterande dummies. Den bortvalda dummyvariabeln fungerar alltsa som en referensgrupp dar

effekten fran 6vriga dummies ar relativa till denna (Verbeek, 2004).
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7. Slutsats och diskussion

Grundmodellen som syftat till att efterlikna modeller fran tidigare studier pavisar ett positivt
samband mellan medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex och huspriser, medan de andra
skolkvalitetsmatten ar insignifikanta. Vi valjer att bortse fran detta da vi inte kan sakerstalla att
modellen &r korrekt specificerad och darmed vantevardesriktig och konsistent. | var andra modell,
som presenteras i avsnitt 6.2, kan vi pavisa samband mellan skolprestationsmatten och huspriser.
Enligt modellen har andelen elever som uppnar samtliga kunskapskrav i arskurs nio en positiv och
statistiskt signifikant paverkan pa huspriserna. Medelbetyg i arskurs nio och medelbetyg pa
nationella proven i arskurs sex uppvisar signifikanta icke-linjara effekter pa huspriserna, vilket
dverensstammer med resultaten fran Chiodo, Hernandez-Murillo & Owyang (2010). Vi kan
daremot inte faststélla att elev per larar-mattet varderas pa husmarknaden i Stockholms kommun
da den inte visat sig signifikant. Detta stodjer Brasingtons (1999) resonemang om att valet av skola
inte bygger pa skolans formaga att utveckla eleverna, utan snarare pa elevsammansattningen i
skolan. Aven om resultaten skiljer sig fran andra studier kommer vi fram till en slutsats som delas
med dessa: att skolprestationer &r de matt pa skolkvalitet som yttrar sig i bostadspriser, dven i

Stockholms kommun.

Vi finner att en 6kning av andelen elever som uppnar samtliga kunskapskrav i arskurs nio med 10
procentenheter forvantas dka priset med 3,74 procent. Matt utifran medelhuspriset i Stockholms
kommun, 7 200 400 kr, innebér detta en prisokning pa 269 295 kr. Medelbetyg i arskurs nio pavisar
positiva effekter pa huspriserna efter medelbetyget 245, vilket & nara det genomsnittliga
medelbetyget i kommunen. Detta betyder att det ar forst nar omradets medelbetyg nar en riktigt
hog niva som dessa prestationer har en stor paverkan pa smahuspriserna enligt var empiriska
modell. Detsamma géller medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex, dar effekten pa
huspriserna forst blir positiv vid ett genomsnittligt medelbetyg omkring 12. Detta resultat gor
slutsatsen aningen tvetydig. Det kan tyckas anmérkningsvért att priset skulle minska vid
medelbetygsokningar under 245 respektive 12. Antingen tyder det pa att det inte finns ett kausalt
samband mellan skolkvalitet och huspriser, eller att hus i omraden med lagre medelbetyg
(framforallt under vandningspunkten) bara prissatts utefter deras bostads- och omradesattribut och

att hus i omraden med hoga medelbetyg betalar en sorts skolkvalitetspremie.
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Nagot som talar emot sambandets kausalitet &r att det finns en socioekonomisk boendesegregation
i Sverige. Detta betyder att ménniskor som tillhor olika inkomst- och sociala grupper bosatter sig
i olika omraden och saledes far olika forutsattningar. Foraldrars utbildningsniva har under en
langre tid visat sig ha betydelse for elevers prestationer och féraldrars inkomst har blivit viktigare
pa senare ar (Skolverket, 2018). Uppdelningen av elever utifran deras socioekonomiska bakgrund
har aven 6kat sedan 00-talet (Skolverket, 2018). Detta pastaende visar sig tydligt i Tabell Il och
I11, dar de omraden med hogst medelinkomst, exempelvis Vasterled och Bromma, uppvisar hoga
skolresultat. Eftersom det tillampas en narhetsprincip pa skolorna i Stockholm kan denna tankas
sla ut den tankta effekten av det fria skolvalet da val av bostadsomrade till stor del beror pa

hushallens budgetrestriktion.

Daremot bor pastaendet att det finns ett kausalt samband mellan skolkvalitet och huspriser inte
avvisas da detta samband har pavisats i manga andra studier. Likt Chiodo, Hernandéz-Murillo &
Owyang (2010) kan man resonera att huspriserna i omraden med lagre skolkvalitet, dar
medelbetyget understiger 245 respektive 12, bara bestams utifran bostads- och omradesattribut.
Gibbons & Machins (2006) menar att hushall i omraden med hogre skolkvalitet betalar en
skolkvalitetspremie for att ge sina barn mojlighet att ga i hogkvalitativa skolor. Detta pastaende
skulle enligt var undersokning i sadana fall bara tillampas pa bostadsomraden dar skolkvaliteten
ar tillrackligt hog. Nagot som stodjer hypotesen att det existerar en skolkvalitetspremie pa
Stockholms smahusmarknad &r att kostnaderna for att ta lan varit relativt laga i Sverige, vilket gor
att budgetrestriktionen inte ar lika begransande (SCB, 2020). Dessutom var den genomsnittliga

belaningsgraden for nya bolanetagare 65 procent ar 2018 (Finansinspektionen, 2019).

Vi har genom en hedonisk prissattningsmodell syftat till att underséka om det positiva sambandet
mellan skolors kvalitet och bostadspriser som upptackts i manga andra lander stracker sig till
Sverige. Studien har pavisat positiva samband mellan skolkvalitet matt som elevprestationer.
Medelbetyg i arskurs nio och medelbetyg pa nationella proven i arskurs sex har visat sig ha icke-
linjara effekter pa huspriserna, vilket inte varit vanligt forekommande i tidigare studier. Fragan
huruvida sambanden ar kausala gar att fora en vidare diskussion om, da en del faktorer talar for att
sambandet & omvant medan andra talar for att det finns en skolkvalitetspremie som betalas av

hushallen i omraden dér skolkvaliteten & som hogst.
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