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Abstract

In order to solve housing shortage while preserving valuable land, a majority of the
Swedish municipalities are implementing densification as a planning strategy. Denser
development provides better support for a variety of services and optimizes public
transportation. Despite the several benefits, infill development is commonly claimed
to lower nearby housing prices. Studies on whether new residential construction
projects affect prices of surrounding dwellings in Sweden are currently limited, which
makes this topic particularly interesting.

The aim of this thesis is to examine the impact of new residential projects on nearby
housing prices in the Swedish residential property market. Furthermore, the study will
analyze potential variations in price effects depending on the type of grant, as well as
the size of the new construction projects.

The empirical study is based on a hedonic price method where regression models are
used to investigate price effects. For this study, data is retrieved from two different
sources. Transaction data during a time period of January 2012 - January 2021 is
collected from the Swedish web site Booli, while recent residential projects are
charted through building permits. Recent projects refer to all infill development,
covering both rented apartments and co-operative apartments, completed in 2014-
2019.

Results from the study indicate negative price effects on surrounding co-operative
apartments as new dwellings are built. However, it should be noted that transactions
near new rented apartments are proportionally fewer than transactions close to new
co-operative apartments, potentially misleading the results. Regarding the size of the
projects, no conclusion could be drawn concerning small projects, while price effects
of large projects are chiefly dependent on the type of grant. Finally, the results show
definite negative price effects if new projects consist of co-operative apartments only
whereas new rented apartments cause slightly positive, or no impact on prices of
surrounding co-operative apartments.
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Sammanfattning

For att l16sa dagens bostadsbrist utan att det sker pa bekostnad av vérdefull mark,
satsar en Overvagande del av de svenska kommunerna pa fortatning. Den framsta
fordelen med att bygga tétt ar att det optimerar fOrutsdttningarna for variation i
serviceutbudet och leder till ett effektivare utnyttjande av infrastrukturen. Dock pastar
manga att nya bostader i samband med fortatning skulle ge vardesinkande effekter pa
narliggande, befintliga bostader. Huruvida detta ar sant finns det relativt fa svenska
studier kring, vilket gor &mnet synnerligen intressant att studera ndrmare.

Detta examensarbete syftar darfor till att undersoka vilka prisforandringar tillkomsten
av nya projekt eller nya bostader ger for kringliggande bostader pd den svenska
bostadsmarknaden, samt vad resultatet kan bero pa. Vidare ar syftet med studien att
analysera projektstorlekens betydelse for eventuella prisskillnader och vilken
priseffekt som kan observeras beroende pa om nybyggnationen utgors av
bostadsratter eller hyresrétter.

Analysen grundas pa en hedonisk varderingsmetod med hjélp av regressionsmodeller.
For att utreda priseffekterna har data inhamtats fran tva olika kallor. De befintliga
bostadspriserna utgar fran slutpriser under tidsperioden januari 2012 till januari 2021
och & hamtade fran Booli, medan information om nybyggnationer har kartlagts
utifrin  kommunens bygglovshandlingar. Nybyggnationerna tacker samtliga
bostadsratts- och hyresrattslagenheter i Lund, vars byggar ar uppgivet i
fastighetsregistret mellan 2014 och 2019.

Resultaten pavisar att det finns negativa priseffekter pa narliggande bostadsrétter vid
uppforande av nya projekt och nya bostader. Det bér dock framhallas att studien
baseras pa fa nybyggnationer av narliggande hyresratter i forhallande till bostadsratter,
vilket kan gora resultatet svartolkat. Vidare kunde ingen slutsats dras om hur de sma
projekten paverkar bostadspriserna men de stora projekten gav utslag beroende pa
upplatelseform. En tydlig skillnad i priseffekt observerades mellan nyproduktion av
bostadsratter eller hyresratter, dar bostadsratterna gav negativa priseffekter jamfort
med hyresratterna som resulterade i positiva, eller neutrala utfall.
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Forord

| samband med detta examensarbete avslutas var femariga civilingenjérsutbildning i
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1 Inledning

I detta inledande kapitel introduceras amnet, foljt av en presentation av arbetets
syfte, fragestallningar och avgransningar. Darefter ges en 6versikt av rapportens
disposition.

1.1 Introduktion

Fortatning ar en stadsutvecklingsstrategi som inom samhéllsdebatten sags kunna ge
forutsattningarna for att skapa en god livsmiljo. Bland argument for strategin
framhalls ofta tillgangen till en bredare arbetsmarknad, storre serviceunderlag, fler
motesplatser och en battre utnyttjad teknisk infrastruktur (Boverket, 2016a).
Incitamenten att fortdta och anvanda marken mer effektivt har okat i takt med
urbaniseringen och att allt fler véljer att bosatta sig i tatorterna (Brunes et al., 2020).
Framforallt i Skane anses fortatning vara en viktig utvecklingsstrategi, da det finns en
risk att behovet av att bygga nya bostader sker pa bekostnad av den vardefulla
jordbruksmarken (Elgaker & Kaaman, 2015).

Enligt Boverkets senaste matning 6verklagades 27 % av de nya detaljplaner som
antogs ar 2019 (Boverket, 2020a). Samtidigt har tidigare undersokning visat att bland
nya bostadsprojekt overklagas 50 % av dessa (Davidsson, 2016). Overklaganden
kommer ofta fran narboende, som havdar att utvecklingen sanker fastighetspriserna i
naromradet. Denna foreteelse kan kopplas till den vélkanda problematiken med
NIMBYism (Not In My Backyard) och YIMBYism (Yes In My Backyard).
NIMBYism &r invanarnas motstand mot ny bebyggelse i naromradet till sina bostader
dar motstridigheterna tros forklaras av oron Over de negativa effekterna i form av
bland annat mer trafik och mindre friytor (Brunes et al., 2020).

Ett satt att mata effekterna av fortatningsprojekt ar att studera prisférandringarna pa
befintliga bostadsomraden fore och efter nyproduktion av bostader, vilket &r vad som
skall studeras i detta examensarbete. Tidigare studie har genomforts inom amnet i
Sverige, dar resultatet tyder pa att fortatning i allmanhet ger en positiv spillover effekt
for narliggande bostadsbestand. Studien begransades dock till fortatningsprojekt i
Stockholm mellan aren 2005-2013 (Brunes et al., 2020). Ambitionen med detta
examensarbete &r att vidareutveckla @mnet och understoka om det &r ekonomiskt
motiverat att vara NIMBY eller YIMBY. Det som utmérker detta arbete gentemot
tidigare svensk studie &r att nybyggnadsprojekten har identifierats med hjélp av
bygglovshandlingar fran kommun, arsredovisningar, fastighetsregister, karttjanster
och respektive byggbolags hemsidor. Analysen avser saledes att utreda hur nya
flerbostadsprojekt resulterar i prisforandringar, samt huruvida upplatelseformen och
projektets omfattning har nagon betydelse.
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1.2 Syfte

Syftet med arbetet 4r att ta reda pa hur uppférandet av nya bostads- och hyresréatter
paverkar bostadspriserna pa omkringliggande bostadsratter. Studien undersoker
darmed nybyggnadsprojektens inflytande pa kringliggande bostadspriser utifran bade
avstand, storlek och upplatelseform. For att uppna syftet har féljande fragestéllningar
formulerats:

1. Hur forandras priserna pa narliggande befintliga bostadsratter till foljd av att
nya flerbostadshus byggs?

2. Hur paverkar storleken pa projektet priseffekterna?

3. Vilken roll spelar upplatelseformen for priseffekterna?

1.3 Metod och urval

| detta examensarbete kommer en kvantiativ metod att tillampas. En kvantitativ
metod dr en metod dar man systematiskt samlar in empirisk och kvantifierbar data.
Med hjalp av denna data sammanstélls och analyseras utfallet via hypoteser
(Nationalencyklopedin, u ). Den kvantitativa metoden har valts eftersom det da blir
majligt att undersdka hur olika faktor inverkar pa priseffekterna.

Figur 1 askadliggor arbetssattet for var studie steg for steg. Datan utgérs dels av
bostadstransaktioner i Lund mellan januari 2012 och januari 2021, dels av
nybyggnadsprojekt mellan 2014-2019 som identifierats genom Lunds kommuns
bygglovshandlingar. Baserat pa den insamlade datan fran dessa tva kallor gors sedan
en regressionsanalys genom att skapa statistiska modeller. Regressionsanalysen ger
slutligen ett resultat som tolkas och analyseras. For en utforligare beskrivning av hur
vi har gatt tillvaga, se kapitel 5 och 6.

Information om
transaktioner

Regressionsanalys Resultat och analys

Information om
nybyggnadsprojekten

Figur 1. Arbetssatt for detta examensarbete.

Om ett nytt flerbostadshus paverkar bostadspriserna i ett befintligt bostadsomrade,
forvantas forséljningspriset for en befintlig bostad skilja sig efter nybyggnation
jamfort med fore nybyggnation. For att underlétta tolkningen av resultatet har ett antal
hypoteser stéllts upp. Hypoteserna redovisas under avsnitt 5.1 Hypoteser.
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Tanken med den empiriska studien dr att underséka om det ar ekonomiskt motiverat
att vara for NIMBY. Detta kommer att gdras genom att tillimpa en hedonisk
varderingsmetod med hjélp av datorprogrammet Stata.

Ett geografiskt urval har gjorts genom att enbart studera nya bostadsprojekt inom
Lunds tatort, vilket omfattar all areal inom en radie pa cirka 4,5 km fran Lund C.
Avstandsintervall pa 0-100 meter samt 0-250 meter mellan forsaljningsobjekt och
nybyggnadsprojekt har valts att undersoka. Valet grundas pa vad som framkommit
fran tidigare forskning.

Vidare utgors data ver nya bostadsprojekt endast av upplatelseformerna bostadsrétt
och hyresratt. Nybyggnationer med upplatelseformen dganderatt faller saledes utanfor
analysens ramar. Anledningen till detta urval ar att det finns fa observationer pa
aganderétter inom Lunds tétort.

1.4 Disposition

Examensarbetet ar uppdelat i atta kapitel med inledning, bakgrund, teori om
bostadsmarknaden, tidigare forskning, metod, data, resultat och analys samt slutsats.
Innehallet i respektive kapitel presenteras kort nedan.

Kapitel 1 - Inledning
Forsta kapitlet bestar av en introduktion till amnet, foljt av en redogorelse for syfte,
fragestallningar samt metod och urval.

Kapitel 2 - Bakgrund

Rapportens andra kapitel belyser vikten av en hallbar stadsutveckling,
bostadsmarknadsldget och  fortdtning som  stadsutvecklingsstrategi, samt
forutséattningarna for fortatning i Lund.
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Kapitel 3 — Bostadsmarknaden
Kapitel tre behandlar relevanta national- och urbanekonomiska teorier med tonvikt pa
prisbildning, fastighets- och bostadsmarknaden samt hur hushall valjer sina bostéder.

Kapitel 4 — Tidigare forskning om priseffekter till foljd av fortatning
Fjarde kapitlet 4gnas at att redogora for tidigare forskning som har gjorts inom dmnet.

Kapitel 5 - Undersokningsmetod

Kapitel fem presenterar uppstéllda hypoteser och belyser bakomliggande statistiska
teorier samt den hedoniska metoden som legat till grund for detta examensarbete.
Darefter beskrivs ingaende variabler samt hur vi har gatt tillvaga for att bygga upp
regressionsmodellerna for vara analyser.

Kapitel 6 - Data
| det sjatte kapitlet forklaras var datamaterialet ar hamtat och vad det innehaller.

Kapitel 7 - Resultat och analys

| kapitel sju redovisas resultaten av de regressionsmodeller vi har skapat. Detta foljs
upp av en diskussion dar resultaten aterkopplar till bakgrunden och teorin som
beskrivs i kapitel tva och tre. Har analyseras dven hur resultatet fran vara
regressionsmodeller skiljer sig fran utfallet i tidigare forskning som togs upp i kapitel

fyra.
Kapitel 8 - Slutsats

| detta avslutande kapitel besvaras de uppstéllda fragestallningarna. Slutligen ges
forslag for vilka vidare studier som kan bedrivas inom amnet.
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2 Bakgrund

Kapitlet aterger en bakgrund till det har arbetet och tar upp hallbar stadsutveckling,
bostadsmarknadslaget bade nationellt, regionalt och lokalt, samt fortatning.

2.1 Hallbar stadsutveckling

Idag bor mer an hélften av jordens befolkning i stdder och fram till 2050 forvéntas
antalet stadsbor uppga till tva tredjedelar av vérldsbefolkningen (United Nations,
2019). Emellertid bidrar staderna till cirka 70 % av vaxthusgasutslappen, vilket
motverkar arbetet mot det globala malet med hallbara stader som Férenta Nationerna,
FN, har stallt upp i Agenda 2030. | Sverige patraffas ambitionen om en hallbar
stadsutveckling i det nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo
(Naturvardsverket, 2021a), som i den statliga utredningen Framtidens miljo - allas
vart ansvar (SOU 2000:52) definieras enligt foljande:

“Stdder, titorter och annan bebyggd miljé skall utgora en god och hélsosam livsmiljo
samt medverka till en god regional och global miljé. Natur- och kulturvarden skall
tas tillvara och utvecklas. Byggnader och anlaggningar skall lokaliseras och
utformas pa ett miljdanpassat satt och sa att en langsiktigt god hushallning med mark,
vatten och andra resurser frdamjas.”

Miljomalet tar bland annat sikte pa att bebyggelsestrukturen &r langsiktigt hallbar vid
lokalisering av nya byggnader, att infrastrukturen minskar resursatgangen och inte
bidrar till negativ miljopaverkan, att grénomraden &r av god standard och finns att
tillga i narheten av bebyggelse, att den bebyggda miljon ar anpassad efter manniskors
behov géllande utbudet av bostéder, arbetsplatser, service och mdgjligheten
till kulturupplevelser, att den byggda miljon inte utsatter manniskor fér hélso- och
skaderisker, samt att mark, vatten och andra naturresurser utnyttjas effektivt med
hansyn tagen till miljon (Naturvardsverket, 2020a). Den bebyggda miljons avgorande
roll for att tillgodose samhallets behov &r vedertagen och eftersom vart levnadssatt i
stor grad paverkas av hur vi bor, blir utformningen av den bebyggda miljon dven
viktig i stravan mot en hallbar utveckling (Naturvardsverket, 2020b).

Liksom i 6vriga varlden sker en urbanisering i Sverige. Ungefér 87 % av den svenska
befolkningen uppskattas bo i en tatort, vilket avser en sammanhangande bebyggelse
med minst 200 invanare (SCB, 2019). Urbaniseringstrenden gor att fler manniskor
behdver kunna samsas om en mindre yta, vilket staller hoga krav pa den fysiska
planeringen. Darfor ser manga kommuner fortatning som en lamplig strategi for att
bade effektivisera markanvandningen och matcha den okande befolkning i tatorterna
mot bostadshehovet (Naturvardsverket, 2020b).
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2.2 Bostadsmarknadslaget

Enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkdt angav 212 av Sveriges 290
kommuner att det rader bostadsbrist inom den egna kommunen. Bostadssituationen ar
sarskilt angelagen bland samhéllsgrupper som ar nya pa bostadsmarknaden, det vill
séga unga, studenter, nyanlédnda, personer med funktionsnedsattning och till viss
utstrackning aven aldre personer (Boverket, 2020Db).

Sett ur ett regionalt perspektiv uppger Sveriges tre storstadsregioner (Storstockholm,
Storg6teborg och Stormalm@) en anstrangd bostadsmarknad dar bostadsutbudet inte
mater efterfragan. Inom Stormalmé gor samtliga 12 kommuner beddmningen att
bostadsmarknadslaget kommer att se likadan ut om tre ar. Fran enkaten kan det vidare
konstateras att hoga produktionskostnader &r ett stort hinder for bostadsbyggandet.
Manga kommuner i storstadsregionerna anger &aven harda lanevillkor for
privatpersoner och d&verklagade detaljplaner som begransande faktor for
bostadsbyggandet (Boverket, 2020c).

Ar 2018 uppgick det totala bostadsbestandet i Lund till drygt 62 000 stycken (Region
Skane, 2020b). Enligt en rapport fran 2016, framtagen av Lunds kommun, utgdrs
bestandet av upplatelseformerna med den ungefarliga fordelningen: 45 % hyresrétter,
30 % bostadsratter och 25 % aganderatter (Lunds kommun, 2016). Aven om det
befintliga bostadsbestandet domineras av bostader uppforda innan 1990-talet, finns
det ett stort bostadsutbud som har tillkommit under de senaste aren. Statistik 6ver de
senaste 10-15 aren tyder bland annat pa att det i genomsnitt fardigstalls drygt 600
lagenheter i Lund arligen. Dessa &r i sin tur fordelade mellan 50

% hyresratter, 30 % bostadsréatter och 20 % aganderéatter (Region Skane, 2020b).

Upplatelseform i befintligt bestand 2016 Upplatelseform i nytt bestand de senaste 10-15 aren

M Hyresrdtter W Hyresratter

m Bostadsrétter M Bostadsratter

Aganderitter Aganderitter

Figur 2. Fordelning 6ver upplatelseformer i Lund i det befintliga bestandet &r 2016 (t v) och
fordelning 6ver upplatelseformer i Lund de senaste 10-15 aren (t h).

2.3 Begreppet fortatning

“Exploatering som sker i underutnyttjade jordstycken i redan exploaterade,
urbaniserade omrdden.” (Municipal Research Services Center, 1997; MDP, 2001;
Northeast Midwest Institute, 2001). Detta &r, enligt McConnell och Wiley (2010), den
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bredaste och vanligaste definitionen av begreppet fortatning. Generellt brukar
fortatning syfta pa en mer effektiv anvandning av mark i en stad eller kommun. Det
uppnas genom att koncentrera en stor del av befolkningen och bebyggelsen till en
geografiskt avgransad markyta. Malet med fortatningen ar att maximera
samhallsnyttan genom béttre samordning av  kollektivtrafik, VA-system,
fjarrvarmeforsorjning, etc. (Berglund et al., 2015). Fort4tning ger &ven andra vinster i
form av bland annat minskade resekostnader, béattre skatteunderlag med mer varierat
serviceutbud, livligare bostadsomraden och battre livskvalitet till foljd av minskad
bilanvandning i samhallet (McConnell & Wiley, 2010).

Fortatning kan ge upphov till savél negativa som positiva externaliteter, vilka det i sin
tur finns evidens for har stor paverkan pa fastighetspriser (Ahvenniemi, 2018). Med
stod fran tidigare forskning gar det att konstatera att fortatningsprojekt som medfor
okad kriminalitet och buller fran flygplatser, motorvégar eller med anledning av 6kad
trafik raknas till negativa externaliteter som sénker bostadspriserna. Negativa
externaliteter anses ocksa foreligga om en fortatning innefattar tillkomst av
oljeanlaggningar eller annan dylik anlaggning med verksamhet som utgdr miljorisk
(Kurvinen & Vihola, 2016). Som positiva externaliteter raknar Kurvinen och Vihola
(2016) bland annat upp narheten till gronomraden, vatmarker och friytor, utsikt mot
vatten, kvalitet pa skola och uthildning, upprustade omraden samt tillganglighet till
kollektivtrafik. Manga av dessa kvaliteter ger, enligt flera empiriska studier, upphov
till prisdkning for kringliggande bostader (Brunes et al., 2020).

Formanerna med fortatning ar manga, utéver de som &r uppraknade ovan.
Ekonomiska besparingar kan goOras av tatare bebyggelsestrukturer dar hogre
resurseffektivitet innebdr att inga nya végar eller andra samhallsviktiga infrastrukturer
behdver iordningstallas i lika stor omfattning som nér ett helt nytt bostadsomrade ska
bildas. Framforallt & det gynnsamt eftersom ingen ny mark behover tas i ansprak
(Burchell & Mukherji, 2003). Andra positiva externaliteter som det finns
vetenskapliga beldgg for ar ett generellt béattre utnyttjande av kollektivtrafiken,
kostnadsnedskérningar av offentlig service och skolor samt hogre tillgédnglighet till
detaljhandelstjanster och arbetstillfallen tack vare ett battre skatteunderlag (Danielson
et al., 1999; Malpezzi, 1996). Vidare podngteras det i en artikel skriven av
Zahirovich-Herbert och Gibler (2014) att fortatning resulterar i positiva spillover
effekter i de situationer da den blaser nytt liv i ett tidigare vakant markomrade. Om sa
ar fallet kan uppférandet av nya bostadshus gora hela grannskapet attraktivare genom
att undanrdja eventuell kriminalitet och vandalism som markomradet annars mojligen
drar till sig (Zahirovich-Herbert & Gibler, 2014).

De negativa externaliteterna yttrar sig i form av att nya bostdder genererar fler
invanare i ett bostadsomrade, vilket skapar trangsel och okar belastningen pa den
befintliga lokala servicen och andra bekvadmligheter (Pendall, 1999). Férutom att en
hogre exploateringsgrad i manga fall bidrar till mer hardgjorda ytor, 6kad insyn och
skuggbildning, innebdr den &ven att nyinflyttade kommer att konkurrera med
befintliga bostadsinnehavare om alltifran skolplatser till parker (Pendall, 1999;
Zahirovich-Herbert & Gibler, 2014). Nar fler méanniskor delar pd gemensamma
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nyttigheter bildas en uppfattning om att kvaliteten pa nyttigheterna forsamras. Ett
annat faktum som befintliga invanare vanligen staller sig kritiska till & hur den nya
bebyggelsen kan komma att pdverka den allmidnna estetiken och
befolkningssammansattningen i grannskapet (Pendall, 1999). | enstaka fall har studier
visat risk for segregation, vilket saval Danielson et al. som Malpezzi anmarker i sina
respektive rapporter (Danielson et al., 1999; Malpezzi, 1996). Samtidigt menar
McConnell och Wiley (2010) att den storsta negativa spillover effekten som péaverkar
bostadspriser i synnerhet associeras med okad trafiktrangsel, mindre friytor och
Overbelastade serviceverksamheter.

2.3.1 Fortatning i Lunds kommun

Lunds kommun &r belagen i sydvastra Skane och tillhor saval Oresundsregionen som
Stormalma enligt SCBs regionindelning. Det innebar att stor arbetspendling sker bade
till och fran Lunds kommun da kommunen berors av en bostads- och arbetsmarknad
som stracker sig utanfor kommungransen (Region Skane, 2020a; SCB, 2005; Lunds
kommun, 2017a). Med ett invanarantal pa drygt 126 000 vid arsskiftet 2020/21 ar
Lunds kommun dessutom Sveriges tolfte storsta stad, sett till folkméngden (SCB,
2021). Denna siffra a en sammanslagning av antalet invanare i kommunens nio
tatorter bestdende av Dalby, Genarp, Lund, Revingeby, Stangby, Sodra Sandby,
Torna Hallestad, Vallkérra och Veberéd (Lunds kommun, 2021a). Av kommunens
alla medborgare ar cirka 92 000 personer bosatta i Lunds tétort, varav ungefar halften
av dessa &r studenter vid Lunds universitet (SCB, 2018; Lunds kommun, 2020).

Kénnetecknande for Lund &r att det ar en studentstad dér tradition méter innovation.
Staden attraherar manga internationella studenter och forskare, tack vare ett hogt
rankat larosate som grundades pa 1600-talet och de nya forskningsanlaggningarna
MAX IV och ESS (The European Spallation Source) (Visit Lund, u a). Det vaxande
intresset for att bo och arbeta i Lund har bidragit till att kommunen genomfort
flertalet storre projekt de senaste aren. Nagra av dessa ar framvéaxandet av den nya
stadsdelen Brunnshdg kring MAX 1V och ESS i norddstra Lund, som i Lunds senast
antagna oversiktsplan har pekats ut som ett prioriterat omrade, samt satsningen pa
sparvagstrafiken som invigdes i december 2020. Kommunens intention bakom
inférandet av det nya trafikslaget &r att det ska knyta samman staden béttre, underlatta
den stora arbetspendlingen och framja hallbarhet (Lunds kommun, 2018;
Skanetrafiken, u d).

I Lunds kommun forvantas en kontinuerlig befolkningsokning under perioden 2018-
2031 (Lunds kommun, 2021b). Den véxande befolkningen staller i sin tur krav pa att
det byggs tillrackligt for att upprétthalla en langsiktigt god bostadsforsorjning. Idag
ser markanvandningen i Lund ut pa ungefar féljande vis: 11 % bebyggelse, 24 % skog,
55 % jordbruksmark och 10 % o6vrig mark (SCB, 2015). Som synes utgor
jordbruksmarken mer &n halften av markytan inom kommunens grénser. Eftersom
jordbruksmarken i Skane raknas till Sveriges och norra Europas béasta, har den stor
betydelse for den svenska livsmedelsforsorjningen. Markhushallningen blir darfor en
angelagen fraga vid stadsplanering. Vart att notera ar ocksa det faktum att mark som
anvands till odling ar en icke-fornyelsebar resurs som inte kan aterstéllas sa fort den
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exploateras for exempelvis bostadsbyggande eller infrastruktur (Elgaker & Kaaman,
2015).

Infor framtagandet av den nya Oversiktsplanen utarbetades ett flertal PM berdrande
kommunens stadsplanering. Fokusomradet for ett av dessa ar fortatning i Lund. |
detta PM framgar det att kommunen har en vision om ett resurseffektivt samhalle. Att
lata staden véaxa inat genom att exempelvis fortata i framst kollektivtrafiknara lagen,
prioritera fortatning pa outnyttjade eller 1agt utnyttjade mellanrum och kvartersmark
som redan &r hardgjorda, samt att varna om och utveckla befintliga grona miljoer
framhalls som viktiga aspekter i arbetet (Lunds kommun, 2017b).

Som tidigare ndmnt har Lunds kommun for avsikt att fortata i befintlig kvartersmark.
Potentialen finns med tanke pa att det finns en hel del stora parkeringsytor och 6ppna
ytor, karakteristiskt for de manga glesbebyggda bostadsomraden i Lund som véxte
fram under 1950-talet och framat. Tanken ar att de underutnyttjade utrymmena ska
anvandas effektivare genom att lamna plats at fler bostader, med verksamheter pa
bottenvaning. Férhoppningen ar att detta satt att fortata ska bidra med mer dynamik
och trygghet i de befintliga bostadskvarteren. En sadan forandring ar ofta gynnsam
for en hyreshusdagare men for villadgare och bostadsrattsforeningar kan déaremot
asikterna ga isar bland annat beroende pa forutsattningarna i omradet och preferenser
hos de boende (Lunds kommun, 2017Db).

Vidare har kommunen en ambition att, genom omvandling av befintliga
industrikvarter, skapa en sa kallad blandad stad. Med en blandad stad menas att vara
bostader ska ha nara till ett stort utbud av bade service, handel, arbetsplatser och
kultur (Lunds kommun, 2017b). Ett exempel pa ett kvarter som genomgar en sadan
process ar Sockerbruksomradet och omradet kring Oresundsvagen i véstra Lund.
Forutom alla bostdder och verksamheter som har kommit till, har
Sockerbruksomradet dessutom kompletterats med Bjeredsparken som é&r ett resultat
av fortatningsprojektet. Detta leder till nésta viktiga faktor att ta h&nsyn till vid
fortatning som kommunen har lyft fram i férevarande planunderlag (Lunds kommun,
2017D).

Att gronomraden byggs bort pa grund av fortatningsprojekt &r oundvikligt.
Visserligen har Lund manga gronomraden, vilket gor att de flesta bostader har narhet
till grona miljoer. Fordelat 6ver antalet kommunmedborgare i tatorten blir det dock en
liten gronyta per invanare jamfort med andra svenska stader i samma storleksordning.
Eftersom gron infrastruktur har visat sig ge flera privilegier alltifran hogre véarden for
bostadsfastigheter, halsofrdmjande egenskaper, dagvattenhantering, etc., ar utveckling
och bevarande av befintliga gronytor ndgot som kommunen prioriterar i sin
stadsplanering. Fokuset riktas mot kvalitet och multifunktionalitet dar tekniska
I6sningar sdsom gréna tak far en given plats i det grona stadsrummet (Lunds kommun,
2017c).
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3 Bostadsmarknaden

Detta kapitel ar uppdelat i tv& delar. Den forsta delen beskriver prisbildning och
ekonomiska effekter relevanta for arbetet, medan den andra delen skildrar
marknaden for bostadsfastigheter och faktorer som har betydelse for hushallens
avvagning mellan olika bostader.

3.1Prisbildning

Det centrala i det har examensarbetet &r att studera hur priset pa en bostad forandras
med anledning av fortatning genom nya bostéder. Prisbildning handlar om att ta reda
pa hur priser bestams och varfor varor varderas till det specifika priset. Inom
nationalekonomin &r marknadspriset det jamviktspris som kan observeras pa en fri
och dppen marknad, harledd av utbud och efterfragan (Bergh & Jakobsson, 2017). |
sin enklaste form illustreras denna modell av en graf med priset pa den vertikala axeln
och kvantiteten pa den horisontella axeln. Skarningspunkten mellan en réat, negativt
lutande efterfragekurva (bla linje) och en rét, positivt lutande utbudskurva (rod linje)
ger jamviktspriset (gron markering), se figur 3 (Bergh & Jakobsson, 2017)

Efterfragekurvan anger hur manga enheter av en vara som efterfragas givet ett visst
pris eller konsumentens betalningsvilja givet en viss kvantitet. For en individ som
agerar rationellt nyttomaximerande ar det naturligt att efterfraga en storre kvantitet av
varan nar varan blir billigare, vilket forklarar den negativa lutningen pa kurvan.
Utbudskurvan visar istallet antalet enheter som salufors givet ett specifikt pris. Till
skillnad fran efterfragekurvan ar det producentens rationella agerande som motiverar
dess positiva lutning. En producents agerande avgors av huruvida hen kan ga i vinst
med  forsdljningen, det vill sdga om  forséljningspriset  Overstiger
produktionskostnaderna. Forutsatt att intdkterna &r storre &n kostnaderna, kommer
séljaren att vilja bjuda ut fler enheter, ju mer denne kan ta betalt for varje ytterligare
enhet av varan (Bergh & Jakobsson, 2017).
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Prisbildning pa en allman marknad
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Figur 3. Sambandet mellan pris och kvantitet illustreras med en graf, dar samspelet mellan
utbud och efterfrdgan bestammer jamviktspriset. Skarningspunkten mellan kurvorna i grafen
ger ett jamviktspris pa 100 prisenheter vid kvantiteten 500 enheter.

Med tanke pa avsikten med detta arbete bor det dock poangteras att utbudskurvan for
bostadsmarknaden &r bruten sett ur det medellanga tidsperspektivet, se figur 4 nedan.
Motiveringen &r att eftersom bostadsbyggande tar tid kommer utbudet att vara
konstant den forsta tiden, for att sedan Oka nar allt fler bostader fardigstélls
(Bengtsson, 2018).

Prisbildning pa bostadsmarknaden
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Figur 4. Prisbildning pa bostadsmarknaden p& medellang sikt.
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Forandrade omstandigheter kan ge upphov till skiften i bade efterfrage- och
utbudskurvan, vilket gor att jamviktslaget foradndras. Té&nkbara orsaker till att
efterfragekurvan skiftar at hoger, innebarande att manniskor efterfragar en storre
kvantitet for varje prisniva, ar exempelvis hogre 16n eller att substitutvaror pa en
annan marknad blir dyrare som gor att konsumtionen av den aktuella varan okar. En
vansterforskjutning av efterfragekurvan ager rum da lonen sanks eller pa grund av att
substitutvaror blir billigare. Nar nagot sker som gor att den utbjudna kvantiteten 6kar
for varje prisniva ar det daremot tal om forskjutning i utbudskurvan. Méjliga skal till
utbudskurvans skifte at hoger kan vara att det blir billigare att producera den aktuella
varan eller att fler producenter intrader i marknaden. Blir produktionen dyrare eller
om antalet producenter minskar pa marknaden skiftar kurvan snarare at vanster
(Bergh & Jakobsson, 2017).

A: Hogerskifte i efterfragan B: Vansterskiftei efterfragan
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C: Hogerskifte i utbud D: Vansterskiftei utbud
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Figur 5A-D. Graferna visar hur jamviktspriset pressas uppat eller nedat vid de fyra
mojliga skiftesforandringarna i efterfrage- och utbudskurvorna.

Eftersom det &r marknadsjamvikten som &r relevant for att underséka monster i hela
samhallet ar det marknadsefterfragan respektive marknadsutbudet, snarare an de
individuella efterfrage- och utbudskurvorna, som &r intressanta att studera.
Marknadsefterfragan och marknadsutbudet erhalls genom att summera ihop varje
efterfragad kvantitet givet ett bestamt pris respektive varje utbjudna kvantitet givet ett
bestdmt pris (Bergh & Jakobsson, 2017).
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3.1.1 Utbudseffekten och effekten av 6kad densitet

Nar utbudet av en vara okar samtidigt som efterfragan och alla andra faktorer halls
konstanta sjunker priser. Den stdrre utbjudna kvantiteten dkar konkurrensen mellan
producenter da alla producenter vill fa sina varor salda (utbudskurvan skiftar at hoger,
se figur 5C). Som synes resulterar det i ett nytt jamviktslage dar marknadspriset
pressas nedat tills dess att utbudet sammanfaller med efterfragan (Bergh & Jakobsson,
2017). Utbudseffekten kan, till foljd av dess negativa verkan pa marknadspriset, ségas
valla negativa spillover effekter. Vid fortatning ges detta fenomen till kanna nar
bostader i dldre, befintliga bestand konkurrerar mot de nyproducerade bostaderna med
modern design och en planlosning som i stérre utstrackning tilltalar dagens
konsumenter (Ooi & Le, 2013).

De flesta servicetjanster och arbetsplatser ar allt som oftast lokaliserade i de centrala
delarna av en stad. Mervérdet av att samla bebyggelse, tjanster och befolkning inom
en geografisk begrénsad yta kan forklaras med urbanekonomiska teorier. En av dessa
ar agglomerationseffekterna och klusterbildning pa grund av ekonomiska
stordriftsfordelar. Dels uppstar skalfordelar i produktion dar genomsnittlig
produktionskostnad sjunker for varje ytterligare enhet av en vara som produceras,
dels kan foretagen dra nytta av en delad arbetsmarknad dér det blir lattare att anstélla
arbetstagare som matchar de kunskaper som respektive foretag efterfragar. Aven den
enskilde individen tjanar pa kunskapsmatchningen, da foretagen kan erbjuda en hogre
16n som en konsekvens av att rekryteringen av rétt arbetskraft underlattas (O’Sullivan,
2012). Att oka densiteten i staden leder &ven till ekonomisk effektivitet, da
Iénsamheten att utveckla kollektivtrafiken och annan nédvandig infrastruktur 6kar nar
den kan forsorja en storre del av befolkningen. Med detta klarlagt kan det forstas hur
den Okade densiteten med mojlighet till hogre inkomster och tillgang till ett storre
utbud av service, arbete och pendling driver upp bostadspriserna narmare centrum,
vilket i sin tur ger positiva utslag i spillover effekten (O’Sullivan, 2012). Okad
densitet ger dock inte nddvéndigtvis alltid positiva ekonomiska effekter, vilket
beskrivs nedan.

3.1.2 Spillover effekten — En nettoeffekt

Vid varje transaktion &ar det i regel tva parter som interagerar med varandra. Dels
producenten som bér hela kostnaden for att producera en viss vara, dels konsumenten
som direkt drar nytta av att konsumera varan. | manga fall finns aven en tredje part
som pa ett eller annat sétt paverkas av transaktionen, det vill saga effekterna “spiller
over” pa parter som star utanfor transaktionen. Externa effekter, eller externaliteter,
avser kostnader eller nyttor som infaller pa parter i samhallet som varken &r producent
eller konsument av en viss vara (Bengtsson, 2018).

Da det talas om >spillover effekten” i fortatningssammanhang brukar man mena
nettoeffekten av utbudseffekten och de ekonomiska effekterna av dkad densitet. Med
andra ord skulle spillover effekten kunna beskrivas som en typ av sammanvagd
externalitet som kan vara saval positiv som negativ. Hogre bostadspriser och saledes
en positiv spillover effekt blir utfallet om exploateringen Okar attraktiviteten i ett
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bostadsomrade. Det kan till exempel bero pa att fortitningen medfor nya
servicetjanster i omradet tack vare okad kopkraft eller att kollektivtrafiken blir mer
lattillganglig med nya hallplatser eller fler avgangar (Ahvenniemi et al., 2018). Trots
att en 6kad densitet for med sig manga fordelar, finns det dven nackdelar kopplade till
den. Forsamring av omradet i form av farre gronytor, okad brottslighet, fler
fororeningar och trangsel, med 6kad tidsatgang som foljd, kan namnas som majliga
negativa externaliteter (O’Sullivan, 2012).

Alla dessa externaliteter medverkar till karaktdren i och uppfattningen om ett
bostadsomrade, vilket kan spela roll for hur mycket olika hushall &r villiga att betala
for att boséatta sig i just det bostadsomradet.

3.2Marknaden for bostadsfastigheter

En bostads varde hanger samman med fastighetsmarknaden pa det sattet att sjalva
boendet ar ett residualt varde for fastigheten pa vilken bostaden ar beldgen
(Bengtsson, 2018). Att fastigheten har ett residualt varde innebér att den inte ar vard
nagot i sig sjalvt, utan vérdet ar snarare beroende av vilken produktion som kan
bedrivas pa den. For att uppfora ett bostadshus kravs tillgang till mark och darmed
blir boendet den konsumtionsvara som ger fastigheten dess (produktions-)varde. Da
en bostad ar knuten till en specifik fastighet och geografisk plats kommer dess varde
vara avhangig laget och tillgangligheten till exempelvis service, handel och
arbetstillfallen som, i sin tur, har en egen marknad. Nar tva fastigheter med samma
forutsattningar inte varderas till samma belopp beror med andra ord oftast pa
skillnader i lagesegenskaper (Geltner & Miller, 2006). Andra geografiska
forutsattningar sdsom grannskapet kan ocksa lamna avtryck i bostadspriserna genom
att omradet upplevs mer eller mindre trivsamt (Bengtsson, 2018).

3.2.1 4Q-modellen

Eftersom att véardet pa fastigheter ar residualt med hoga transaktionskostnader och
bostader ar langlivade varor som kraver lang produktionstid, ar det viktigt att se
utvecklingen av fastighetsvarden ur ett brett perspektiv. De unika egenskaperna hos
fastigheter gor fastighetsmarknaden beroende av de andra delmarknaderna
lokalmarknaden och byggmarknaden samt ett fjarde samband som beskriver det totala
fastighetsbestandet utifran byggnaders forslitning. Tillsammans utgor de den sa
kallade 4Q-modellen som utvecklades av DiPasquale och Wheaton (Bengtsson, 2018).

I grund och botten illustreras 4Q-modellen med fyra kvadranter, dar varje kvadrant
motsvarar en delmarknad. De fyra delmarknaderna paverkar varandra genom att varje
delmarknad delar x- och y-axeln med tva av de andra delmarknaderna. Beroende pa
hur alla fyra samband ser ut, fas jamvikten fram av den rektangel som
sammankopplar de fyra delmarknaderna, se figur 6 (DiPasquale & Wheaton, 1992).
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Figur 6. Grafen illustrerar 4Q-modellen och hur de olika delmarknaderna hénger ihop.
Gramarkerad rektangel visar jamviktslaget.

Kvadrant NE ger sambandet mellan hyran i kronor per kvadratmeter och stocken i
kvadratmeter, som bildar lokalmarknaden. Linjen anger efterfragan pa lokalyta som
en funktion av hyran. Hyresnivan i lokalmarknaden avgor sedan fastighetsvardet pa
fastighetsmarknaden i kvadrant NW. Kombinerat med fastighetsvérdet, angivet i
kronor per kvadratmeter, kan efterfragekurvan pa fastigheter som funktion av hyran
ritas ut. Utseendet pa efterfragekurvan avgors av fastighetsmarknadens
avkastningskrav. Med fastighetsvardet pa en gemensam axel anknyter
fastighetsmarknaden till byggmarknaden i kvadrant SW, som visar efterfragan pa
nybyggnation i kvadratmeter som en funktion av fastighetsvardet. Efterfragan pa
nybyggnation kommer att vara obefintlig sa lange fastighetsvardet understiger
kostnaderna att bygga nytt, darav den branta lutningen pa kurvan upp till ett visst
fastighetsvarde. Slutligen fullindas modellen med den fjarde kvadranten som
beskriver fastighetshestandet, kvadrant SE enligt grafen. Denna sista kvadrant anger
hur mycket nytt som behoéver byggas for att kompensera for forslitningen av
befintliga byggnader och bestams av forslitningstakten pa byggnader.
Fastighetsbestandet ar sammanbunden med dels byggmarknaden via nybyggnation i
y-axeln, dels lokalmarknaden via stocken i x-axeln (Bengtsson, 2018).

Liksom andra varor uppstar handelser pa marknaden som kan paverka efterfragan pa
en av delmarknaderna i 4Q-modellen. En forskjutning i efterfragekurvan i en
delmarknad kommer darfor att leda till abrupta foérdndringar i de andra
delmarknaderna. Ett exempel &r ifall efterfragan pa lokaler (eller bostader) plétsligt
okar med anledning av att fler hushall flyttar till ett omrade som far till konsekvens att
efterfragekurvan pa lokalmarknaden skifta at hoger. Forandringen visas med linje i
kvadrant NE i figur 7. Eftersom stocken &r densamma kommer marknaden att reagera
med en hyreshojning, som teoretiskt skulle medfora att fastighetsvardet pa
fastighetsmarknaden 6kar, som gor att nybyggnationen okar, vilket i sin tur resulterar
i att stocken Okar. Denna hyreshojning och dess paverkan pa 6vriga marknader ar
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dock kortsiktig, eftersom byggande tar tid. Figur 7 visar hur den initiala chocken
paverkar samtliga fyra delmarknader. P2 motsvarande satt kan man, med hjélp av 4Q-
modellen, undersoka vilka konsekvenser det far om nagot hander i de andra
delmarknaderna (DiPasquale & Wheaton, 1992; Bengtsson, 2018).

M Hyra (kr/m2)

Fastighetsmarknaden, NW Lokalmarknaden, NE
\ <
_ Vérde (kr/m2) Stock (m2)_
< >
Byggmarknaden, SW Fastighetsbestandet, SE
W Nybyggnation (m2)

Figur 7. Skifte i efterfragekurvan leder initialt inte till ndgot stabilt jamviktslage.

3.2.2 Hushallens val av bostad

Forst och framst valjer familjer sina bostader utifran de strukturella egenskaperna.
Storleken, antalet rum, planlésningen, manadsavgiften, samt rattigheter och
skyldigheter ar exempel pad egenskaper av detta slag. Kategorin rattigheter och
skyldigheter styrs till stor del av upplatelseformen, som for permanentbostader
vanligen delas upp i 4ganderatter, bostadsratter och hyresratter. Aganderéatten innebar
att hela fastigheten l6ses in till ett engangsbelopp med ratten att nyttja, forandra och
overlata fastigheten inkluderat (Bengtsson, 2018). De manga rattigheter och det skydd
fran inskrankning som ar kopplad till &ganderatten gor att vardet pa en bostad med
aganderétt sannolikt vérderas hdgre jamfort med en motsvarande bostadsrétts- eller
hyresréattsbostad.

Till skillnad fran dganderatten ar det en bostadsrattsforening eller ett fastighetsbolag,
istallet for bostadsinnehavaren, som ar fastighetsagare nar det ar frdgan om en
bostadsratt respektive en hyresratt. Mellan bostadsratter och hyresrétter ligger en
essentiell skillnad i den mer omfattande nyttjanderatten som foljer med bostadsratten,
dar ett exempel pa detta &r méjligheten att belana bostadsratten. Avvagningen mellan
att kopa kontra att hyra en bostad ar aven beroende av betalningsférmagan hos
bostadskoparen eller hyresgésten, da en storre kapitalinsats kravs for den som ska
kdpa sin bostad (Bengtsson, 2018).

Betraffande bostadsrattsforeningar kan fyra olika typer av upplatelser forekomma;
bostadsratt 4gd av privatperson som betalar manadsavgift till foreningen och
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bostadsratt &gd av juridisk person eller hyresldgenhet-/lokal som bidrar med
hyresinbetalningar. Beroende pa hur fordelningen av de olika upplatelserna och darav
hur mycket foreningen drar in i intékter fran de olika kategorierna, klassificeras
bostadsrattsforeningen antingen in som é&kta eller odkta. | Sverige ar de é&kta
foreningarna vanligare men att &ga bostadsratt i en oékta forening har sina
ekonomiska fordelar i form av lagre manadsavgift, dd hogre hyror kan tas fran
hyreslagenheter och hyreslokaler. Den ekonomiska nackdelen &r dock att
bostadsrattsinnehavaren beskattas pa grund av den lagre manadsavgiften. Skatteverket
definierar en bostadsrattsforening som oakta om intakterna fran juridiska personer,
hyreslagenheter och hyreslokaler, relativt privatdgda bostadsratter, dverstiger 40 %. |
samhéllet patraffas dessa oakta foreningar allt som oftast hos de
bostadsrattsforeningar som till stor del hyr ut till forman for exempelvis restaurang-
eller affarsverksamhet (Maklarhuset, u a).

Bostadsrattsmarknaden och  bostadshyresmarknaden &r integrerade eftersom
bostadsratts- och hyresrattslagenheter, enligt den statliga utredningen Hyran vid
nyproduktion — en utvardering och utveckling av modellen med presumtionshyra, ar
nérmast att betraktas som substitutvaror (SOU 2017:65). Att de &r substitutvaror
innebdr att varorna &ar utbytbara eftersom deras snarlika egenskaper gor att de
tillgodoser samma behov hos en avsedd konsumentgrupp. Exempelvis kommer en
prisékning pa bostadsratter att resultera i att efterfrdgan pa bostadsratter minskar
samtidigt som efterfragan pa hyresratter okar, eller vice versa. Det som hander rent
teoretiskt ar att substitutionseffekten uppstar, dar prisforandringen (prisokningen) pa
vara A orsakar ett skifte (at hoger) i efterfragekurvan for substitutvaran B pa det satt
som figur 5A visar (Frank, 2008).

Trots att prisférandringarna pa bostadsmarknaden i manga fall har stor betydelse for
bostadsvalet, kan det finnas andra skal for hushall att vélja den ena upplatelseformen
framfor den andra. Hyresratter har bland annat visat sig vara en lampligare
boendeform an bostadsratter framforallt for tva konsumentgrupper. Den ena gruppen
utgdrs av de som har ett begrénsat kapital men som énskar en varaktig boendeldsning
med forutsagbara boendekostnader Gver det langa loppet. Den andra gruppen bestar
av till exempel studenter som omgaende behdver ett kortsiktigt boende (Boverket,
2011).

Vidare kan det, med utgangspunkt fran spillover effekterna, slas fast att laget har en
avgorande betydelse for bestamning av priset pa fastigheter. Enligt det forsta axiomet
i urban ekonomi anpassas priser sa att lokaliseringsjamvikt uppstar. Denna
grundprincip ar sarskilt applicerbar pa stationara varor sasom fastigheter. Inneborden
av axiomet &r att varje fastighetskdpare kommer att ha en lika stor betalningsvilja for
en mindre fastighet ndra centrum, som for en storre fastighet som ligger mer perifert.
Om storleken pa fastigheterna ar densamma kommer koparen daremot att vara villig
att betala ett hogre pris for den mer centrala &n for den som ligger i ytterkanten.
Eftersom ett langre avstand till service, arbete, m m genererar hogre resekostnader
kompenseras detta faktum med lagre markpriser och billigare boendekostnader ju
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langre ut fran stadskarnan for att uppritthélla lokaliseringsjaimvikten (O’Sullivan,
2012).
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4 Tidigare forskning om priseffekter till foljd av
fortatning

Detta kapitel syftar till att ge en genomgang av tidigare forskning inom studieamnet.
For att fa en god bild 6ver forskningslaget har resultaten fran studierna
kategoriserats efter huruvida de har gett negativ, positiv eller insignifikanta spillover
effekter. Med stod av ytterligare ett antal studier, tar kapitlets sista delavsnitt upp
forekomsten av NIMBY i samhéllet, vilket ocksa ar intressant for arbetet.

Manga studier, framforallt i USA och internationellt, har gjorts for att undersoka hur
fortatningsprojekt paverkar bostadspriserna. En del har varit inriktade pa att
undersoka prisférandringarna hos flerbostadshus, medan andra har lagt stérre fokus
vid spillover effekterna pa enbostadshus. Studierna skiljer sig dven at i valet av
geografiskt studieomrade samt typen av fortatningsprojekt. Gemensamt for de
empiriska studierna som har genomforts inom forskningsomradet &r tillampningen av
den hedoniska prismodellen. | korthet bygger modellen pa en varderingsmetod déar
priset harleds fran en knippe med egenskaper som utméarker varan, i detta fall
bostaden. Metoden tar hansyn till dels strukturella sardrag hos sjélva bostaden, dels
attribut som specifikt kan kopplas till l4get och grannskapet (Can, 1990). For en
djupare beskrivning av metoden, se kapitel 5.

Resultaten fran samtliga studier om fortatningens paverkan pa bostadspriserna kan
sammanstéllas till, och delas in i, tre mojliga utfall. Antingen har fértatningsprojekten
medfort 1) negativ inverkan pa bostadspriserna, 2) positiv inverkan pa
bostadspriserna, eller 3) ingen inverkan pa bostadspriserna.

4.1NIMBY och negativa spillover effekter

NIMBY idr en engelsk akronym for uttrycket “Not In My Backyard” som
symboliserar motstandet boende har gentemot ny bebyggelse som uppfors i narheten.
Om fortatning har en véardesankande paverkan pa priserna i narliggande bostader kan
NIMBY anses befogat. Andra anledningar till att grannar ar for NIMBY &r att ny
bebyggelse i narheten exempelvis orsakar trafik, buller, trangsel och farre grénytor
(Brunes et al., 2020; O’Sullivan, 2012). Trots att det gar att se ett utpraglat stod for
NIMBYism i samhallet, finns det fa studier som bevisar att nya bostader skulle
paverka priset pa befintliga bostader negativt. Visserligen finns studier som uppvisar
negativ prispaverkan men det har i sadana fall avsett uppforande av byggnader med
samhéllsfunktion sdsom kontor, kdpcentrum, idrottsarenor m m (Brunes et al., 2020).

Betraffande nybyggnation for bostadsandamal har man sett att omgivande
bostadspriser sjunker, fraimst nir det ror sig om de sa kallade “social housing” eller
“affordable housing”. Begreppet social housing har ingen direkt motsvarighet i
Sverige men &r desto vanligare i internationella sammanhang. Denna typ av bostad
avser i stort statligt subventionerade bostéder, forvaltade av allmannyttiga bolag, som
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i forsta hand erbjuds hushall med begransad inkomst. Hushallen bestar oftast av lag-
och medelinkomsttagare (Boverket, 2021).

Vissa negativa effekter pa bostadspriser har kunnat observeras i Funderburg och
MacDonald (2010), Nguyen (2005) och Yoo (2009) studier pa priseffekterna av
social housing i USA, bland annat lowa och Texas. Utifran resultaten gar det att
fastsla att det inte ar den tillkommande bostadstypen i sig som ger upphov till
nedgang i omradets bostadspriser, utan snarare hur de nya bostaderna ar utformade
for att passa in i omgivningen, vilket ocksa avgor vilka samhéllsgrupper som valjer
att flytta dit. Sdledes kommer bade Funderburg och MacDonald (2010) och Ngyuen
(2005) i sina respektive analyser fram till att de negativa spillover effekterna beror pa
segregationen som uppstar till foljd av omradets enformighet med klusterbildning av
viss typ av samhallsgrupp (Funderburg & MacDonald, 2010; Nguyen, 2005). Inte
heller Yoo (2009) kunde klarldagga nagra stérre negativa spillover effekter, forutom
att stora bostadsprojekt resulterade i en ringa minskning i bostadspriserna ju ndrmare
nyproduktionen bostaderna ligger (Yoo, 2009).

I Ovrigt &r studierna Gver nybyggnation av bostdder av generell karaktdr mycket
begransad. Bland annat har Wiley (2009) i sin forskning forsokt utréna om fortatning
med nya bostader leder till ndgon negativ spillover effekt i Maryland. For det forsta
kunde en liten nedgang pa 0,5 % i bostadspriser noteras, men denna paverkan &r
sannolikt forknippad med fortatningsprojekt i bostadsomraden med Overvagande
andel hdginkomsttagare. For det andra visade det sig att fortdtning gav ett positivt
utslag pa omgivande bostader i bostadsomraden med hogre andel laginkomsttagare.
For det tredje fann han att stdrre projekt genererar storre negativa prisforandringar
jamfort med smé projekt (McConnell & Wiley, 2010). Aret dérpa gjorde dven Newell
(2010) nagon liknande studie i North Carolina i USA. Intressant att fanga upp ur
denna studie ar att smaskaliga projekt inte tycks ge tillrackligt med positiva
externaliteter. Effekten som framtrider bendmns “the supply effect” eller
“utbudseffekten”, wvilket innebar att bostadutbudet i1 ett omrdde Okar medan
efterfrdgan & densamma. Den obalans som uppstar pa bostadsmarknaden gor att
bostadspriserna pressas nedat (Ooi & Le, 2013). Newell (2010) uppger att fenomenet
normalt drabbar bostadsomraden dar det redan &r lag efterfragan pa bostader.
Eftersom nyproducerade bostdder mestadels har battre standard och darmed &r mer
eftertraktade far okningen av bostadsutbudet i ett kvarter foljden att priset pa éldre,
omgivande bostader minskar (Newell, 2010).

4.2YIMBY och positiva spillover effekter

I motsats till NIMBY star YIMBY for “Yes In My Backyard”. Stéd for YIMBY finns
i det fall fortatning verkar vardehojande pa nérliggande bostader. Flertalet studier som
har gjorts pa fortatningens effekter, speciellt nar det handlar om nyproduktion for
bostadsandamal, visar att priserna pa omkringliggande bostader pekar uppat, vilket
motiverar YIMBY snharare an NIMBY. En svensk studie av Brunes et al. (2020)
gjordes nyligen, dar undersdkningen gick ut pa att utreda hur priseffekterna skiljer sig
mellan olika omraden inom Stockholms kommun samt huruvida samhéllsgrupp och
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om bostaden tillhandahalls privat eller via allmannyttiga bostadsholag paverkar
priseffekterna. Genomforandet av studien baserades pa transaktioner som skedde
mellan 2005-2013, dar det studerades hur bostadspriserna forandrades fran det att
inget ar byggt till att flerbostadshus byggs pa platsen. Analysen ledde till ett
klargérande om att bostadspriser 6verlag okar till foljd av fortatningsprojekt och att
de positiva spillover effekterna endast uppstar i bostadsomraden med
laginkomsttagare, fler utrikesfodda och fler allmannyttiga bostader. Vidare visar
studien &ven att stora projekt resulterar i positiva priseffekter som varierar mellan 1,5-
3 procent (Brunes et al., 2020).

Zahirovich-Herbert och Gibler (2014) valde att forska om vilken inverkan nya
privatbostader har pa priserna pa befintliga bostader i Louisiana. Forst undersoktes
fortatningens priseffekter rent generellt. Om ingen hansyn tas till vare sig storleken pa
projektet eller storleken pa de nya bostaderna relativt de befintliga, visade det sig att
bostadsprojekten ger positiva men insignifikanta priseffekter. Vad de déremot kunde
finna utifran sin hedoniska analys var att omfattningen pa bostadsprojektet och
storleken pa de nya bostaderna relativt de befintliga, i kombination med avstandet,
har stor betydelse for prisutvecklingen. For varje ytterligare bostad som byggs
marktes en positiv spillover effekt, dar priset pa en befintlig bostad 6kade med 0,27 %
per nytillkommande bostad. Effekten blir dock insignifikant sa fort avstandet till de
nya bostaderna overstiger 400 meter. Sammantaget betyder det att ju fler bostader ett
projekt omfattar, desto strre utslag far det for bostadspriserna i narheten. Vidare fann
Zahirovich-Herbert och Gibler (2014) att priset pa de befintliga bostaderna dkar med
0,87 % om de nytillkomna bostaderna ar storre, forutsatt att avstandet mellan ny och
befintlig bostad ar 400 meter eller kortare. Motsatt effekt upptacktes i de fall da de
nya bostdderna storleksmassigt var lika stora som de befintliga i omgivningen i
avstandsintervallet 400-800 meter. Forklaringen till det &r att de befintliga bostaderna
blir lidande pa grund av det 6kade bostadsutbudet eller “utbudseffekten” (Zahirovich-
Herbert & Gibler, 2014). Detta resonemang forde dven Newell (2010) i sin rapport,
som tidigare namnts i avsnitt 4.1 NIMBY och negativa spillover effekter.

En annan studie som ocksa resulterade i positiva spillover effekter till foljd av
fortatning genomfordes i Singapore. Till skillnad fran Zahirovich-Herbert och Gibler
(2014), kom Ooi och Le (2013) fram till att det foreligger positiva spillover effekter
till foljd av fortatning. Unikt for studien av Ooi och Le (2013) &r att de specifikt
jamfor spillover effekterna utifran tre aspekter av fortatningsprojekten, namligen
beskaffenheten pa platsen dar byggnationen sker, héjden pa de nya byggnaderna samt
omfattningen pa bostadsprojektet. Beskaffenheten pa platsen avser den tidigare
markanvéandningen, det vill séga om nyproduktion &ger rum pa tidigare oexploaterad
eller pa tidigare exploaterad mark, som i sadana fall ofta omfattar rivning av befintlig
byggnad dar den nya ska uppforas. Med utgangspunkt fran de tre namnda
omstandigheterna talar studien for att fornyelse av tidigare exploaterad mark
implicerar positiva externa effekter, att hogre byggnader leder till negativa
externaliteter samt att projektets storlek inte visar nagon signifikant prisforandring
hos néarliggande bostéder. Utéver det som tagits upp hittills &gnade Ooi och Le (2013)
dven at att se hur exploatdrens prissattning av de nya bostaderna paverkar priset pa
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omkringliggande bostader. Baserat pa resultatet framlaggs det att ett bostadsprojekt
med genomsnittlig dverprissattning pa ungefar 4,8 % medfor en prisékning pa 1,22 %
for omkringliggande bostader (Ooi och Le, 2013).

Andra studier som utgor bevis for att det finns positiva spillover effekter till foljd av
fortatning har genomforts av Simons et al. (1998) och Ding et al. (2000) i Ohio samt
Kurvinen och Vihola (2016) i Helsinki. | de bada amerikanska studierna granskas
priseffekterna hos enbostadshus. Simons et al. (1998) kunde i sin rapport visa att nya,
framst storre, bostadsprojekt patagligt hojer priset pd omkringliggande bostader. For
varje nytt projekt som uppfors inom tva till tre kvarter fran en befintlig bostad, 6kade
priset pa bostaden med motsvarande cirka 5000 kronor (Simons et al., 1998). Liksom
Simons et al. (1998), finner Ding et al. (2000) att avstandet till nya bostadsprojekt ar
avgorande for huruvida man kan se en prisférandring i omgivande bostader. I artikeln
framkommer det att prisutslaget minskar nar avstandet mellan den befintliga bostaden
och den nya dverstiger 91,5 meter. Ytterligare en slutsats som kunde dras &r att saval
storskaliga projekt som bostadsomraden med manga hoginkomsttagare ger storre
positiva genomslag i priserna (Ding et al., 2000). | Norden har Kurvinen och Vihola
(2016) genom sina studier kunnat pavisa prisokning hos flerbostadshus vid
byggnation av nytt flerbostadshus i omgivningen. Denna prisforandring yttrar sig da
den nya byggnaden ligger inom en radie pa 300 meter fran den befintliga lagenheten
ifraga.

4.3Insignifikanta effekter

Fortatning och nybyggnation har i vissa fall ingen paverkan pa bostadsmarknaden for
narliggande bostader. Det rapporterar bland annat Ahvenniemi et al. (2018) i sin
studie av fortatningens paverkan pa bostadspriserna i sju utvalda finska
bostadsomraden. Genom den hedoniska modellen som forfattarna konstruerade for att
undersoka prispaverkan, kunde de fastlagga att priserna pa befintliga bostader inte
forandrades till foljd av fortatning. Det fanns forvisso ett bostadsomrade som tydde pa
negativa spillover effekter, men avvikelsen beror troligtvis pa andra faktorer an
fortatningen eftersom det berdrda bostadsomradet ligger pa en 6 med en pagaende
byggnation av tunnelbana (Ahvenniemi, et al., 2018).

Ytterligare en studie, dar Nontokozo och Karam (2020) forskade kring vilken verkan
ett antal nyuppfdrda social housing har pa bostadspriserna i Johannesburg, utmynnade
ocksa i obetydliga forandringar i priserna aren efter att byggnation ar fardigstalld.
Fore byggstart observerades hogre priser pa bostadsfastigheter ju langre bort
bostaderna ligger i forhallande till den planerade byggnationen. Med andra ord
innebdr det att priset pa fastigheterna narmast den planlagda byggarbetsplatsen
paverkades negativt. Under byggskedet och efter fardigstillandet av de nya
byggnaderna daremot, vittnas det om positiva, men icke-signifikanta, priseffekter pa
bostadsmarknaden for narliggande bostdder. Den tolkning som forfattarna gor av det
tvetydiga resultatet ar att de farhagor befintliga bostadsinnehavare har éver eventuella
negativa konsekvenserna klingar ut i takt med att det sker en konkret férdndring i den
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fysiska miljon och man inser att tillskottet skulle kunna bidra till 6kad vitalitet i
omradet (Nontokozo & Karam, 2020).

4.4F6rekomst av NIMBY - vilka, var och varfor?

I en engelsk studie fran 2015 utronas det bland annat kring vilka samhallsgrupper som
vanligtvis stodjer NIMBYism och var stodet finns (Matthews, et al., 2015). Matthews
et al. (2015) fann genom studien att NIMBYism dominerar éver YIMBYism med ett
3:2 forhallande och att motstandet &r dubbelt sa stort hos de som &ger sina bostader
jamfort med de som bor i hyresratter. Forfattarna menar att anledningen till att
bostadskopare oftare star emot forandringar i den byggda miljon ar de ekonomiska
incitamenten for dem att skydda befintliga varden. Baserat pa resultatet av studien
réknas personer som &r politiskt konservativa, aldre personer, miljoaktivister och de
som tillhdr medelklassen i landsbygden till motstandarsidan. Samtidigt kan en mindre
tendens att motsétta sig fortatning observeras bland barnfamiljer, bostadshyresgéster,
lagenhetséagare, laginkomsttagare och personer som rostar vanster i den politiska
skalan. Vidare pavisas det att stodet for ny bebyggelse ar starkare i storre stader och
speciellt i industriomraden och centralt dar tillgangen till byggbar mark ar knapp.
Utifran resultatet fran studien finns det &ven indikation pa att NIMBY brukligen
forekommer i fororter och i mindre stader (Matthews, et al., 2015).

I en vetenskaplig artikel med tonvikt pa affordable housing belyser Scally och Tighe
(2015) om vilken typ av projekt som det finns motstand for och varfor. | artikeln
framkommer det att icke-vinstdrivande verksamheter moter 77 % av motstandet,
medan vinstdrivande bolag moéter motstand i 23 % av fallen. Skribenterna for ocksa
en diskussion om huruvida upplatelseformen i projekten spelar nagon roll for vilken
respons de fas av samhallet. Géllande fragan om vilken upplatelseform som NIMBY
riktas mot, svarade 62 % hyresrétter, 22 % bostadsdgande och 16 % bade hyresratter
och bostadsagande av de tillfragade exploatorerna. Genom intervjuerna forsokte man
aven ta reda pa varfor det 6verhuvudtaget finns ett motstand mot exploatering. Det
vanligaste svaret var sakerhet och kriminalitet, men dven skattekostnader, skolor,
trafik och miljopaverkan ansags ha betydelse. Manga av de som intervjuades hade
ocksa uppfattningen att boende ar allmant skeptiska mot bostadsprojekt som
underlattar for laginkomsttagare att flytta in i omradet (Scally & Tighe, 2015).
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5 Understkningsmetod

Detta kapitel syftar till att beskriva metoden som anvands for att uppfylla syftet med
arbetet. Forst redovisas de uppstdllda hypoteserna. Sedan ges en oversiktlig
beskrivning av de statistiska teorierna kring varderingsmetoden och déarefter aterges
en tidigare svensk studies tillvagagangssatt. Kapitlet avrundas med en redovisning av
ingaende variabler samt modellerna som resultatet av detta arbete grundas pa.

5.1Hypoteser

Enligt de ekonomiska teorier som hittills har gatts igenom, finns det vissa priseffekter
som kan forvantas. FOr det forsta kan det konstateras att Lunds tatort &r begransad till
en radie om cirka 5 km at alla vaderstreck, vilket gor att avstandet till diverse
servicetjanster och arbetsplatser &r kort oavsett var nybyggnation sker inom tétorten.
Med anledning av att de flesta befintliga bostaderna i Lund dessutom ar uppférda
innan 1990-talet samt under miljonprogrammet kan det forvantas att de positiva
priseffekterna av dkad densitet blir forhallandevis liten i jamforelse med de negativa
priseffekterna av dkat bostadsutbud.

For det andra skapar nya bostéder olika forutsattningar for méngden service som
projektet kan bidra med beroende pa hur manga nya lagenheter som tillkommer. Om
ett stort antal nya hushall flyttar till ett bostadsomrade ar det ocksa logiskt att behovet
av fler servicetjanster ar stérre, medan uppkomsten av ett farre antal lagenheter gor
det oekonomiskt pa grund av higa fasta kostnader som inte técks upp av vinsterna.

For det tredje ar Lund heterogent med en befolkningssammansattning som
huvudsakligen bestar av antingen studenter eller héginkomsttagande hushall. Detta
innebdr att bostadsratter och hyresratter inte ska betraktas ingd i samma
bostadsmarknad, eftersom det i Lund till stor del finns dels de grupper i samhéllet
som har hog betalningsvilja, dels samhéllsgrupper med behov av Kkortsiktiga
boendelGsningar. De skilda upplatelseformerna forvantas darfor inte vara beroende av
varandra, vilket gor att substitutionseffekten uteblir och att utbudseffekten blir
irrelevant vid jamférelse mellan nybyggnation av bostadsratt eller hyresratt. For de
befintliga bostadsratterna forvéntas priseffekterna vara negativa eftersom att det
Okade utbudet av nya bostadsratter formodligen kommer att konkurrera ut de
befintliga. Samma effekt kan inte forvantas av hyresratter da utbudet pa
bostadshyresmarknaden inte kan likstallas med utbudet pa bostadsrattsmarknaden.

Vara hypoteser ser saledes ut som foljande:

Hypotes 1: Nya bostader paverkar narliggande bostadspriser negativt.

Hypotes 2: Priseffekterna paverkas positivt av storre projekt och negativt av mindre
projekt.

Hypotes 3: Nybyggda bostadsrattslagenheter paverkar kringliggande bostadspriser
negativt.
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Hypotes 4: Nybyggda hyresréattslagenheter paverkar kringliggande bostadspriser
positivt.

5.2Regressionsanalys

Regressionsanalys med hjalp av hedoniska modelleringar kommer att anvéndas for att
studera priseffekterna av fortatning. En regressionsanalys ar en statistisk metod som
tillampas for att undersdka sambandet mellan en beroende (férklarad) variabel och de
oberoende (forklarande) variablerna genom att skatta en rét linje dar den beroende
variabeln beror av de oberoende variablerna. En enkel linjar regression bestar av
enbart en forklarande variabel, medan en multipel linjar regression kan besta av flera
(Arkes, 2019). Den multipla linjara regressionen kan uttryckas somY = f (xq, x,,
X3, ..., Xn) OCh ges av sambandet:

Y =By + P1x1 + Poxz + Paxs + o+ Ppxn + € (1)

Y = beroende variabeln vi vill forklara

X1,X2,X3,*+, Xy = Oberoende variabler

Bo = konstant

B1, B2, B3, , By, = skattad koefficient som avslojar hur respektive oberoende variabel
paverkar den beroende variabeln

e = felterm

I ekvation (1) utvisar B, hur Y fordndras med en enhets forédndring i forklarande
variabel x,, , medan ¢ &r en residual som anger feluppskattningen i modellen.
Feltermen tar exempelvis hansyn till andra variabler som paverkar utfallet men som
inte &r inkluderade i modellen och omstandigheter som beror av slumpen (Arkes,
2019).

Syftet med regressionsmodellerna ar att anpassa en rét linje som sa bra som mdjligt
beskriver det genomsnittliga beteendet hos y. Anpassningen sker med hjalp av
minstakvadratmetoden, dar forklaringsgraden, eller R2-vardet talar om hur stor del av
variationen i y som kan forklaras av de oberoende variablerna. Forklaringsgraden kan
anta varden mellan 0 och 1, diar R? = 1 betyder att det finns ett starkt samband och att
observationerna ligger samlade néra linjen, medan ett R?-vérde nirmare 0 ska tolkas
som att korrelationen mellan x och y &r lagt da observationerna ar mer utspridda
(Westerlund, 2005; Djurfeldt, et al., 2018). Av slumpmaéssiga skal ar det déremot
naturligt att R? -vardet okar for varje ny oberoende variabel som adderas till
ekvationen, trots att den nytillagda oberoende variabeln inte har nadgot samband med
den beroende variabeln y. For att korrigera for detta visas det i regressionsanalysen
dven ett justerat R?-varde. Det justerade R? -vardet stiger enbart om den nya
oberoende variabeln forklarar modellen béattre och darigenom kringgas problemet
med att forklaringsgraden skulle 6ka av ren tillfallighet (Arkes, 2019).

For att analysera resultatet av regressionsmodellerna dr det, forutom
forklaringsgraden, dessutom viktigt att sékerstalla att ett statistiskt samband verkligen
foreligger mellan den beroende variabeln och respektive oberoende variabel. Detta
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gors genom att verifiera den statistiska signifikansen hos betakoefficienterna. Att en
betakoefficient &r statistiskt signifikant innebar att det skattade vérdet ligger
tillrackligt langt ifran O for att kunna dra slutsatsen om att den verkliga koefficienten
sannolikt inte ar 0. | regressionsmodellerna kan den statistiska signifikansen
undersokas genom att studera konfidensintervall och p-varde. Savida
konfidensintervallet inte 6verlappar 0 och p-vardet understiger 0,05, gar det att med
95 % sakerhet konstatera att det verkliga vardet pa betakoefficienten ligger inom
konfidensintervallet. Under dessa forutsattningar &r det darmed mojligt att klarldgga
sannolikheten att det faktiskt finns ett samband, som inte beror av slumpen (Arkes,
2019).

5.3Den hedoniska prismodellen

Den hedoniska metoden som forst utvecklades av Rosen (1974) bygger pa en multipel
linjar regression och lampar sig bland annat for fastighets- och bostadsvardering da
den tar hansyn till en varas heterogenitet, vilket ar fallet for saval fastigheter som
bostader. Att bostdder &r heterogena varor innebdr att en viss bostad,
egenskapsmassigt, kan skilja sig mycket fran en annan. Detta trots att de varderas till
samma belopp pa marknaden. | jamférelse med homogena varor dar priset ar
informationsbarare, avslojar priset pa en bostad nastintill ingenting om hur den ar
beskaffad eftersom bostaders priser beror av flera faktorer som kan vara strukturella
eller lagesspecifika. Faktorerna, eller egenskaperna, kan till exempel vara lage,
storlek, antal rum, vaningsplan, byggar, manadsavgift eller rattigheter och
skyldigheter kopplade till bostaden (Bengtsson, 2018).

Principiellt innebdar den hedoniska varderingsmetoden att bostadspriset implicit
bestdms av bostadens attribut, i form av variabler. Summan av de implicita priserna
ger saledes en uppskattning pa bostadens varde i monetéra termer. P4 samma sétt kan
man ur den hedoniska prismodellen estimera hur varje enskilt attribut paverkar
slutpriset genom att tolka betakoefficienten (Rosen, 1974). Den hedoniska ekvationen
for en bostads pris kan se ut som foljande:

Pris (bostad) = By + By X lage + B, X manadsavgift + B3 X storlek + -+ +
Bn X Xy + € )

5.3.1 Dummyvariabler

For detta arbete har det, sarskilt vad galler l&gesegenskaper och ur tidsaspekter,
funnits behov av att utnyttja nagon form av kvalitativa variabler i regressionsanalysen.
Dummyvariabler &r en typ av variabel som kan anta tva olika varden beroende pa om
en observation eller forséljningsobjekt har en egenskap eller inte. | detta arbete
aterfinns de i form av bland annat upplatelseform, dar samtliga nybyggnadssobjekt
med bostasratt antar vardet 1, medan hyresrattsobjekten antar vérdet 2.
Dummyvariabler kan &ven representera  Kkvantitativ. data genom  att
forsaljningsobjekten grupperas utefter specifika intervallsspann. Ett exempel pa en
variabel av detta slag ar avstand fran centrum. Ett objekt som ligger 100 meter fran
centrum kan exempelvis kategoriseras in i dummyvariabeln “avstdindl”, som
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beskriver avstandsringen 0-100 meter fran centrum, genom att objektet tilldelas
vardet 1 for variabeln. Vardet O tilldelas dd de Gvriga dummyvariablerna som
beskriver avstandet till centrum fran objektet. Pa sa séatt kommer samtliga objekt som
ligger inom 100 meter fran centrum att ges vardet 1 och samlas under variabeln
“avstandl” (Arkes, 2019).

5.4Skillnad i metod mot tidigare svensk forskning

Eftersom regelverket och forutsattningarna skiljer sig at internationellt, anses det vara
mer relevant att gora jamforelser med forskning inom dmnet som tidigare gjorts i
samma land. Darfor kommer metoden i vart arbete hadanefter att stallas enbart mot
tidigare forskning som har skett inom Sverige. Det finns i dagsléget endast en svensk
studie, “NIMBYs for the rich and YIMBYs for the poor: analyzing the property price
effects of infill development” genomford av Brunes, Hermansson, Song och
Wilhelmsson, som analyserar nya flerbostadsprojekts paverkan pa befintliga
bostadspriser. De valde att uteslutande studera bostadsrétter med forséljningar i
Stockholm mellan aren 2005-2013 som grunddata. Vidare anvander forfattarna en
difference-in-difference metod som i huvudsak innebdr att datamaterialet delas in i
tva grupper for att undersoka priseffekterna; en forsoksgrupp som innefattar alla
transaktionsobjekt inom 200 meter fran ett nytt bostadsprojekt samt en kontrollgrupp,
till vilken resterande transaktionsobjekt hanfors.

En avsevard skillnad i tillvagagangssattet mellan den tidigare svenska studien och
denna studie &r hur nybyggnadsprojekten har definierats. De nybyggnadsprojekt som
Brunes et al. har identifierat 4r baserade pa transaktionsdata under perioden 2005-
2013, dar objekt som har salts samma ar som det har byggts raknas till nyssnamnda
projekt. Detta ar gjort for samtliga transaktionsobjekt mellan 2008-2013, som
tillsammans utgdr nybyggnadsprojekten.

Istallet for att sarskilja nya bostader fran transaktionsdata inom en viss tidsperiod, har
nybyggnadsprojekten i detta arbete Kartlagts utifran beviljade bygglov fran
kommunen. Datan som ligger till grund for detta examensarbete & med andra ord
inhamtat fran tva hall, i jamforelse med vad som har gjorts i den tidigare studien.
Detta gors eftersom det ska ga att skilja pa upplatelseformerna for
nybyggnadsprojekten och for att inte missa nagra nya bostadsprojekt.

5.5 Ingaende variabler
| detta avsnitt kommer de variabler som har anvénts i modellerna att presenteras. |

tabellerna (tabell 1 och 2) kommer variablerna att motiveras och, dar det & mojligt,
deras paverkan pa slutpriserna att diskuteras.

39



Hur paverkar nya bostadsprojekt priset pa befintliga bostadsratter?

Variabler, enhet

Forklaring/Férvantning

Forséljningssumma,
prislog i SEK

Den beroende variabeln i modellerna &r forsaljningssumman for varje bostadsratt. Det
logaritmerade priset (prislog) anger logaritmen av priset, vilket innebér att alla variabler
tolkas i procentuella férandringar och inte nominellt.

Boarea, kvm

Antal kvadratmeter boarea for bostadsratten. Storre lagenheter forvantas paverka priset
positivt.

Manadsavgift, kr/manad

Manadsavgiften som betalas till bostadsrattsforeningen for att tacka foreningens
driftskostnader. Med en higre manadsavgift 6kar boendekostnaderna och saledes blir
det forvantade priset lagre.

Antal rum, antal

Variabeln beskriver antal rum i bostadsrétten. Att ha fler rum forvéntas ge en positiv
effekt pa priset.

Byggar, ar

Beskriver vilket ar da byggnaden uppfordes. Variabelns effekt ar svartolkad och kan
variera Over tid. Ofta anses sekelskiftes- och nyproduktion attraktivt, samtidigt som
vissa fastigheter ar i behov av stérre underhall.

Bygoar, kategorisk efter
artal

Beskriver byggaret i sju olika kategorier med 20-arsintervaller. 1 den forsta kategorin
ingdr aven byggnader byggda innan 1900-talet.

Avstand, antal meter fran
centrum

Med hjalp av variabeln avstdnd rdknas avstandet fram till centrum for varje
observation. Denna berdknas med haversines formel. Variabeln forvéntas vara negativ
da ett langre avstand fran centrum ofta leder till ett lagre pris.

Avstand, kategorisk efter
omrade (dummyvariabel)

Variabeln beskriver inom vilket av de 14 olika omradena som observationen ligger. De
14 omradena har skapats genom att bilda ringar ut frn centrum. Dessa ringar borde
vara negativa langre ut fran centrum.

Forsaljningstidpunkt,
kategorisk efter varje
manad och &r
(dummyvariabel)

Forsaljningstidpunkt beskriver vilken manad forsaljningen har agt rum for att ta hansyn
till tidsutvecklingen. De forsta manaderna har ett lagre pris &n de sista da priserna pa
bostadsmarknaden har gétt upp de senaste 10 aren.

Tabell 1. Ingaende variabler for vardering och analys.

Variabler, enhet

Forklaring/Forvantning

Efter byggnation,
dummyvariabel

De forsdljningar som har agt rum i Lund efter det att byggnationen &r fardig har
tilldelats vérdet 1. Ovriga forsaljningar har tilldelats vérdet 0.

Projektstorlek,
dummyvariabel

Beskriver antingen om det ar ndra till ett litet antal lagenheter (farre &n 30) eller till ett
storre antal lagenheter (fler &n 100). Dessa tilldelas vardet 1 om de uppfyller sitt krav
och 0 om de inte gor det. Denna variabel anvands for att kunna se storlekens betydelse.

Nara nybyggnation
(100m), dummyvariabel

Forsaljningar som har skett inom 100 m for varje nybyggnations omrade tilldelas vardet
1. Ovriga tilldelas vérdet 0.

Nara nybyggnation
(250m), dummyvariabel

Forsaljningar som har skett inom 250 m for varje nybyggnations omrade tilldelas vardet
1. Ovriga tilldelas vérdet 0.

Nara nybyggnation LGH
(100m), antal lagenheter

Variabeln nara nybyggnation antal lagenheter bygger pa variabeln nara byggnation 100
m som multiplicerat med antalet lagenheter.

Nara nybyggnation LGH
(250m), antal lagenheter

Variabeln nara nybyggnation antal lagenheter bygger pa variabeln nara byggnation 250
m som multiplicerat med antalet lagenheter.

Nara nybyggnation
(100m), antal BR
lagenheter

Forsaljningar som har skett i inom 100 m for varje bostadsrétts nybyggnations omrade
tilldelas vardet 1. Ovriga tilldelas vérdet 0. Dessa multipliceras sedan med antalet
lagenheter.

Nara nybyggnation
(250m), antal BR
lagenheter

Forsaljningar som har skett inom 250 m for varje bostadsratts nybyggnations omrade
tilldelas vérdet 1. Ovriga tilldelas vérdet 0. Dessa multipliceras sedan med antalet
lagenheter.

Nara nybyggnation
(100m), antal HR
lagenheter

Férsdljningar som har skett inom 100 m fér varje hyresrétts nybyggnations omrade
tilldelas véardet 1. Ovriga tilldelas vérdet 0. Dessa multipliceras sedan med antalet
lagenheter.

Nara nybyggnation
(250m), antal HR
lagenheter

Férsdljningar som har skett inom 250 m fér varje hyresrétts nybyggnations omrade
tilldelas véardet 1. Ovriga tilldelas vérdet 0. Dessa multipliceras sedan med antalet
lagenheter.

Tabell 2. Ingaende, sjalvskapade, variabler for vardering och analys.
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5.6 Uppbyggnad av regressionsmodellerna

Tyngdpunkten i detta examensarbete ar att utforska priseffekterna pa befintliga
bostadsratter till foljd av fortatning, som bestdr av nya bostadsratts- och
hyresrattslagenheter. FOr att gora det maste forst en prismodell tas fram som, utifran
data fran bostadsforséljningar, gor en vardering av en godtycklig bostadsrattslagenhet
enligt formeln nedan (3). Den grundldggande prismodellen for detta arbete hamnar pa
ett justerat R2-varde pa 0,8486 med foljande utseende:

In(pris) = By + B1Boarea + p,Manadsavgift + f;AntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BsByggarK; + f;AvstandK;" + fgForsaljningstidpunktK;
(©)

Dérefter konstrueras regressionsmodeller som &r specifikt anpassade till de olika
fragestallningarna for att kunna undersoka betakoefficienterna var for sig. For att
kunna svara pa fragestallningarna anvéands féljande generella modell (4). Modellerna
for respektive fragestéllning specificeras nedan.

In(pris) = B, + f1Boarea + f,Manadsavgift + fzAntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BsByggarK; + f;AvstandK;" + fgForsaljningstidpunktK; +
Bo(NéraNybyggnation;” eller NaraNybyggnationLGH;™ eller
NéiraNybyggnationLGH{}}j),wstgmd X ProjektStorlek;™™ +

Bio(NéaraNybyggnation;™ eller NaraNybyggnationLGH;™" eller
NéiraNybyggnationLGHf,’}]_)a,,stﬁnd X ProjektStorlek;™

(4)

*K star for kategoriserad variabel, dar i = 1,2, ...,n beror pa antalet kategorier for
respektive variabel.

**Vilken/vilka av variablerna som multipliceras med B, och B, beror pa vilken
fragestallning som skall besvaras och j = 1,2,...,n beror pa antalet kategorier for
respektive variabel. LGH star for antalet lagenheter och UF star for upplatelseform.
***gs = stora, smé& beroende pa om antalet narliggande lagenheter Gverstiger 100
lagenheter eller understiger 30 lagenheter.

5.6.1 Regressionsmodeller for analysen

For att besvara fragestallningarna har 18 modeller enligt formel 5-16 tagits fram.
Redovisning av ekvationerna for de olika modellerna foljs av en utforlig beskrivning
nedan.

In(pris) = B, + f1Boarea + B,Manadsavgift + 3 AntalRum + $,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B,AvstandK; + PfgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationg_19om + f1oNaraNybyggnationy_ss5om

()

41



Hur paverkar nya bostadsprojekt priset pa befintliga bostadsratter?

Via ekvationen (5) erhalls en modell som kan undersoka hur priset pa befintliga
bostadsratter paverkas av att nagot nytt flerbostadsprojekt byggs i narheten.
Koefficienten 3, visar prispaverkan av att flerbostadshus byggs inom 100 meter och
P1oVisar prispaverkan av att det byggs inom 250 meter. Ingen hansyn tas till vare sig
projektstorlek eller upplatelseform. Eftersom var forsta hypotes ar att nya bostader
paverkar narliggande bostader negativt, forvantas 4 och B, vara negativa.

In(pris) = B, + f1Boarea + f,;Manadsavgift + fzAntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B,AvstandK; + PfgForsaljningstidpunktK; +
(BoNaraNybyggnationg_q9om + BioNaraNybyggnationg_,som) X
ProjektStorleksiora/sma (6)

| ekvationen (6) multipliceras de oberoende variablerna for narhet till nagot
nybyggnadsprojekt inom bade 100 meter och inom 250 meter med dummyvariabler
for projektstorleken. Hansyn har saledes tagits till dels stora projekt, dels sma projekt,
genom multiplikation forst med dummyvariabeln for stora projekt med fler &n 100
lagenheter och sedan med dummyvariabeln for sma projekt med farre an 30
lagenheter. Koefficienten S, visar prispaverkan av att flerbostadshus byggs inom 100
meter for stora respektive sma projekt och p,,Vvisar prispaverkan av att det byggs
inom 250 meter for stora respektive sma projekt. Ingen hansyn tas till upplatelseform.
Ekvationen beskriver totalt tva modeller och testar var andra hypotes om det ar sant
att priseffekterna paverkas positivt av storre projekt och negativt av mindre projekt.
For att hypotesen ska stamma, kravs det att vardena pa Sy och B;, ar positiva vid
multiplikation med stora projekt och att véardena pa Sy och B, &r negativa vid
multiplikation med sma projekt.

In(pris) = o + f1Boarea + B,Manadsavgift + 3 AntalRum + ,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B,AvstandK; + BgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationLGHy_190m + BioNaraNybyggnationLGHy_55om

()

Med hjélp av formeln (7) ovan tas en modell fram, dar betakoefficienterna B, och
B1o speglar priseffekterna for varje ny lagenhet som byggs inom 100 meter respektive
inom 250 meter. Ingen hansyn tas till vare sig upplatelseform eller projektstorlek.
Precis som med ekvation (5) &r avsikten med detta samband att analysera om hypotes
1 &r sann, det vill sdga om narliggande nybyggnation medfér sankta bostadspriser.
Skillnaden mot tidigare ar att vi hér tar hansyn till antalet lagenheter i projekten.
Liksom i ekvation (5) bevisas hypotesen om negativa véarden pa 4 och B, erhalls.

In(pris) = B, + f1Boarea + f;Manadsavgift + fzAntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B,AvstandK; + PfgForsaljningstidpunktK; +
(BgNaraNybyggnationLGHy_1gom + BroNaraNybyggnationLGHy_550:m,) X
ProjektStorleksiora/sma 8
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Liksom ekvation (6) multipliceras denna ekvation (8) med dummyvariabler for
projektstorleken for att ta hansyn till dels stora, dels sma projekt. Den enda skillnaden
mot tidigare ekvation (6) ar att priseffekterna studeras for varje ny narliggande
lagenhet istéllet for att endast granska prisverkan av nya narliggande projekt. Aven ur
ekvation (8) skapas tva modeller, vars avsikt ar att testa hypotes 2 om priseffekterna
paverkas positivt av storre projekt och negativt av mindre projekt. Hypotesen ar sann
om f4 och B, blir positiva vid multiplikation med stérre projekt och negativa vid
multiplikation med mindre projekt.

In(pris) = By + BBoarea + B,Manadsavgift + f;AntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BsByggarK; + f;AvstandK;" + fgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationgg, . .... + BioNaraNybyggnationyg,

(9)

Ekvationen (9) ger en modell som visar priseffekterna beroende pa om nya
narliggande projekt inom 100 meter ar bostadsratter eller hyresrétter, utan hansyn
tagen till projektstorleken. Ekvationen avser att prova hypotes 3 och 4, dar
forvantningarna &r att nya bostadsratter paverkar kringliggande bostadsratter negativt,
medan nya hyresratter paverkar kringliggande bostadsratter positivt. Negativt varde
pa By och positivt varde pa Sy, innebar att hypoteserna &r sanna.

In(pris) = B, + f1Boarea + f,Manadsavgift + fzAntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BsByggarK; + B;AvstandK;" + fgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationgg, ...+ BioNaraNybyggnationyg .

(10)

Ekvationen (10) ger en modell som visar priseffekterna beroende pa om nya
narliggande projekt inom 250 meter ar bostadsratter eller hyresrétter, utan hansyn till
projektstorlek. Liksom ekvation (9) avser den har ekvationen att préva hypotes 3 och
4, dar forvantningarna ar att nya bostadsratter paverkar kringliggande bostadsratter
negativt, medan nya hyresratter paverkar kringliggande bostadsratter positivt.
Negativt varde pa 8 och positivt varde pa B, innebér att hypoteserna ar sanna.

In(pris) = o + f1Boarea + B,Manadsavgift + 3 AntalRum + ,Byggar +

BsAvstand + BgByggarK; + B,AvstandK; + BgForsaljningstidpunktK; +

BoNaraNybyggnationLGHgg, ... + BroNaraNybyggnationLGHyg,_, ...
(11)

Ekvationen (11) ger en modell som visar priseffekterna for varje ny narliggande
lagenhet inom 100 meter beroende pa upplatelseform, dock utan hansyn tagen till
projektstorleken. Variabeln NaraNybyggnationLGHgg, .. anger hur manga nya
bostadsratter inom 0-100 meter som observationen ligger i ndrheten av. Motsvarande
géller for de nya hyresratterna. Hypotes 3 och 4 testas men i detta fall &ven med
avseende pa antalet nya lagenheter. Forvantningen ar att 54 ger ett negativt varde,
medan f3;, ger ett positivt varde.
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In(pris) = By + ByBoarea + B,Manadsavgift + f3AntalRum + B,Byggar +

BsAvstand + BgByggarK; + B,AvstandK; + PfgForsaljningstidpunktK; +

BoNaraNybyggnationLGHgg, , .+ BioNaraNybyggnationLGHyg, ,.
(12)

Ekvationen (12) ger en modell som visar priseffekterna for varje ny narliggande
lagenhet inom 250 meter beroende pa upplatelseform, dock utan hansyn tagen till
projektstorleken. Variabeln NaraNybyggnationLGHgg, . anger hur manga nya
bostadsratter inom 0-250 meter som observationen ligger i narheten av. Motsvarande
géller for de nya hyresratterna. Hypotes 3 och 4 testas men i detta fall &ven med
avseende pa antalet nya lagenheter. Forvantningen ar att B, ger ett negativt varde,
medan f;, ger ett positivt varde.

In(pris) = By + B1Boarea + B,Manadsavgift + f;AntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BsByggarK; + f;AvstandK;" + fgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationgg, ..+ BioNaraNybyggnationyg, , X
ProjektStorleksiora/sma (13)

In(pris) = By + B1Boarea + p,Manadsavgift + f;AntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B, AvstandK;" + fgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationgg, ,. .+ BioNaraNybyggnationyg, ..~ X
ProjektStorleksiorasma (14)

In(pris) = o + f1Boarea + B,Manadsavgift + 3 AntalRum + ,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B, AvstandK;" + PgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationLGHpgg, , ..+ BroNaraNybyggnationLGHyg, , . X
ProjektStorleksiora sma (15)

In(pris) = B, + f1Boarea + f,Manadsavgift + fzAntalRum + B,Byggar +
BsAvstand + BgByggarK; + B, AvstandK;" + PgForsaljningstidpunktK; +
BoNaraNybyggnationLGHpgg, ..+ BroNaraNybyggnationLGHyg, , . X
ProjektStorleksiora sma (16)

Ekvationerna 13, 14, 15 och 16 efterliknar ekvationerna 9, 10, 11 respektive 12, med
tilligget att hénsyn tas till projektomfattningen genom multiplikation med
dummyvariabeln for stora respektive sma projekt. Ekvationerna (13-16) ger
sammanlagt ytterligare atta modeller och testar hypotes 2, 3 och 4 i kombination. For
att hypoteserna om att storre bostadsratts- och hyresréttsprojekt ger positiva
priseffekter medan mindre bostadsratts- och hyresréttsprojekt ger negativa
priseffekter ska vara sanna, forvantas So och f,, vara positiva vid multiplikation med
stora projekt, medan de forvantas vara negativa vid multiplikation med sma projekt.
Forvantningarna ar densamma fér samtliga modeller som fés ur ekvationerna (13-16).
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5.7 Felkéallor

Det &r viktigt att beakta att den hedoniska vérderingsmetoden enbart &r en modell av
verkligheten. Estimerade koefficienter ar inte absoluta och ger endast en fingervisning
om hur tva variabler korrelerar med varandra genomsnittligt. Poangen &r att en
estimerad koefficient utvisar en sammanvagd effekt av bade positiva och negativa
effekter. En koefficient kan med andra ord vara positiv trots att det i datamaterialet
finns vissa observationer dar korrelationen &r negativ. Detta markerar vikten av att
datamaterialet ar stort med tillrackligt manga observationer for en gedigen
uppskattning av saval det prognostiserade priset som vardet pa betakoefficienterna,
med minsta mojliga felmarginal. Eftersom den hedoniska vérderingsmetoden bygger
pa observationer och den information som kan fids om observationerna, ar aven
innehallet i datamaterialet avgorande for modellernas tillforlitlighet. Luckor dér viss
information saknas for en eller flera observationer skulle kunna vara en brist av
sadant slag. Rent konkret kan det handla om att byggar, vaningsplan eller annat
lagenhetsattribut inte star inrapporterat i datamaterialet.
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6 Data

Kapitlet, som &r uppdelat i tvd avsnitt, syftar till att beskriva datamaterialets
ursprung och vad datamaterialet innehaller.

6.1 Datamaterialets ursprung

Det datamaterial som anvands i arbetet bestar av transaktioner av bostadsratter i Lund
fran och med januari 2012 till och med januari 2021, samt information om
nybyggnadsprojekt under perioden 2014-2019.

Information om transaktioner

Informationen om transaktionerna har inhamtas fran Booli.se via deras API.
Transaktionsinformationen fran Booli kommer framst ifran inrapportering fran
méklare, séljare eller kopare, samt insamling av bud (Booli, u a).

Information om nybyggnadsprojekten

Informationen om de nya flerbostadsprojekten ar hamtade fran bygglovshandlingar,
detaljplaner, arsredovisningar, taxering (fastighetsregistret) och de olika
bostadsbolagens hemsidor. Samtliga bygglov som har kommit in till Lunds kommun
sedan 2012 har gatts igenom for att identifiera de nya flerbostadsprojekten. Nar dessa
ar funna, har fastighetséagaren identifierats for att fa fram upplatelseformen och antalet
lagenheter. Antalet lagenheter finns rapporterat i arsredovisningen for bostadsratterna
och pa fastighetsagarens hemsida eller hos kommunen for hyresratterna. Byggaret har
utgatts fran vad som finns angivet i fastighetsregistret for att samma bas ska anvandas
till de olika forsaljningarna.

6.2Deskriptiv data

Information om transaktioner

| datamaterialet med information om bostadsrattsférsaljningar finns det totalt 7 526
transaktioner under perioden januari 2012 till januari 2021. Fran datamaterialet har
avvikande transaktioner gallrats bort. Med avvikande transaktioner menas exempelvis
nar manadshyran &r 0 kr.
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Variabel Medelvirde Standardavvikelse Min Max
Férsdliningspris i SEK 2 153 687 899 807 360000 16 000 000
Logaritmerat Pris 15 0,3690 13 16
Boarea 65 25 11 193
Mdénadsavgift 3672 1302 125 12 905
Antal rum 2,37 1,032 1 7
Byggdr 1964 31 1840 2021
Byggar intervaller - - 1 7
Avstdnd till centrum 1571 923 27,13 3929
Avstand till centum i

omrdden - - 1 14
Férsdljningstidpunkt - - 1 100

Tabell 3. Tabellen beskriver alla férsaljningar av bostadsréatter i Lund januari 2012 - januari
2021.

I tabell 3 finns en variation i forsaljningspriset dar vardet varierar mellan 360 000 kr
och 16 miljoner kr. Medelvérdet av forséljningspriset & 2 153 687 kr med en
standardavvikelse pa 899 807 kr. Det betyder att de flesta forséljningar ligger inom
intervallet 1,3-3 miljoner, vilket tyder pa att prisvariationer i vrigt ar lag.

Boarean har en variation mellan 13 kvm och 193 kvm med ett medelvérde pa 65 kvm
och en standardavvikelse pa 25 kvm. Detta kan jamforas med antal rum som varierar
mellan 1 och 7 med ett medelvarde pa 2,37 och standardavvikelsen pa 1,03.

Manadsavgiften har en variation mellan 125 kr och 12 905 kr, medan medelvardet
ligger pa 3 670 kr med en standardavvikelse pa 1 302 kr. Tittar vi pa byggaret ar
medelvérdet 1964 med en standardavvikelse pa 31 ar. Detta betyder att det byggdes
mycket i Lund under miljonprogramsaren.

Variabeln avstand till centrum beskriver hur langt ifran centrum forséljningen har agt
rum. Oftast ar lagen néara centrum mer attraktiva an lagen langre ut fran centrum.
Vissa omraden kan av olika anledningar vara valdigt attraktiva, trots att de ligger
langt ut fran centrum. Darfor har vi skapat kategoriska variabler for avstand till
centrum i olika omraden. Detta for att kunna fanga upp attraktiva omraden langre bort
fran centrum och deras inverkan pa priset.

Variabeln forsaljningstidpunkt beskriver nér forséljningen har agt rum. Variabeln har
varje ar och varje manad unikt, vilket betyder att januari 2012 &r en och februari 2012
ar nasta och sa fortsatter det till januari 2021. Sammanlagt blir det 97 manader och
darmed ocksa 97 mojliga varden pa variabeln. Denna kategorisering ar en vasentlig
del av analysen, da priserna varierar 6ver tid och speciellt med tanke pa att priserna i
Lund har stigit mycket de senaste aren.
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Information om nybyggnadsprojekten

Informationen om nybyggnationer av flerbostadshus i Lund finns sammanstéllt i
appendix 1 och 2. Dar beskrivs projektets namn, upplatelseform, byggar, antalet
lagenheter och i vilket omrade som byggnationen ligger. | kartan, figur 8, ar de nya
bostadsratterna och hyresratterna markerade med trianglar respektive cirklar.
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Figur 8. Karta oéver samtliga nybyggnadsprojekt frdn och med 2014. Lila trianglar ar
bostadsrattsprojekt, medan orange cirklar &r hyresréttsprojekt. Fér mer detaljerad
information om de markerade nybyggnadsprojekten, se appendix 1 och 2. Baskarta och data
fran OpenStreetMap och OpenStreetMap Foundation.

| tabellerna fran appendix 1 och 2 finns 25 nya bostadsrattsprojekt respektive 30 nya
hyresrattsprojekt. Aven sett till antalet ar hyresratterna fler, med 2 514 lagenheter
jamfort med bostadsratterna som uppgar till 1 438 lagenheter. Det innebar att det
byggs fler hyresratter an bostadsratter, detta i enlighet med vad Region Skane har
uppgett i sina kommunrapporter som tidigare beskrevs under avsnitt 2.2
Bostadsmarknadslaget.
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7 Resultat och analys

Detta kapitel syftar till att askadliggora resultaten fran modellerna. Forst presenteras
resultaten Oversiktligt i en sammanfattande tabell. Déarefter bryts tabellen ned i
mindre delar dar en mer detaljerad diskussion fors.

Narhet till antal Narhet till antal

Narhet till nagot  Nérhet till nagot lagenheter lagenheter
Antal lagenheter (0-100 m) (0-250 m) (0-100 m) (0-250 m)
lAlla Idgenheter Negativ * Negativ Positiv
Ndra fler én 100 ldigenheter Negativ Positiv Negativ @
* * * *

Ndra fdrre dn 30 ldgenheter
Alla bostadsrdttsldgenheter Negativ Negativ Negativ Negativ
Ndra fler én 100

LT Negativ Negativ Negativ Negativ
bostadsrdttsldigenheter
Ndira férre én 30 " « « "
bostadsrdttsldgenheter
Alla hyresrittsldgenheter * * * Positiv
i fl"er ar} 100 * Positiv * Positiv
hyresrdttsldgenheter
Ndra fdrre dn 30 * " " "
hyresrdttsldgenheter

* = |cke signifikanta betakoefficienter
Tabell 4. Resultattversikt.

| tabellen (tabell 4) syns att vi har hittat bade negativa och positiva priseffekter vid
nybyggnationer av flerbostadshus. Tabellens syfte ar att ge en overskadlig bild av
resultatet och varje unik variabel presenteras med koefficient i mer detaljerade
tabeller nedan. Vi kan i tabellen se 10 negativa och 5 positiva effekter. Nedan
kommer betakoefficienter for de olika resultaten att presenteras, samt
signifikansnivan och standardavvikelsen. For samtliga variabler anses en
signifikansnivd pa hogst 10 % vara godtagbart. Det ar darmed endast dessa
betakoefficineter som redovisas i tabell 4-8. Ovriga anses icke statistiskt signifikanta
(*) och kommer darfor inte att presenteras i siffror.

Det har skett valdigt fa forsaljningar nara nya hyresratter i datamaterialet med 173
stycken medan det finns 481 forséljningar néra nya bostadsratter i spannet 0-100
meter. Tittar vi i spannet 0-250 meter har vi 801 forséljningar ndra nya hyresratter och
1 214 forséljningar néra nya bostadsratter.
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7.1Hur forandras priserna pa narliggande befintliga bostadsratter
till f6ljd av att nya flerbostadshus byggs?

| ett forsta steg har vi gjort regressionsanalyser for att undersoka hur priset pa
omkringliggande bostadsratter har paverkats av att nya flerbostadshus har byggts.
Dessa resultat kommer att presenteras i tva tabeller; tabell 5 for 0-100 meter och
tabell 6 for 0-250 meter.

Narhet till nagot (0 - 100 m) Koefficient P-varde Standardavvikelse
Alla ldgenheter -0.0157 0.053 0.0081

Ndra fler én 100 Iédgenheter -0.0367 0.001 0.0111

Néra féirre dn 30 Idgenheter * - -

Alla bostadsrdttsldgenheter -0.0243 0.007 0.0089

Ndra fler én 100 bostadsrdttsldgenheter -0.0325 0.005 0.0116

Ndra fdrre én 30 bostadsrdttsldgenheter * - -

Alla hyresrdttsldgenheter * - -

Ndira fler én 100 hyresrdttsldgenheter * - -

Ndira fdrre én 30 hyresrdttsldgenheter * - =

* = Icke signifikanta betakoefficienter
Tabell 5. Tabellen visar koefficienter, p-varde och standardavvikelse for hur bostadsratter
inom 100 meter paverkas av olika nybyggnationer.

Narhet till ndgot (0 - 250 m) Koefficient P-virde Standardavvikelse
Alla ldgenheter e - -

Ndra fler én 100 Idgenheter 0.0144 0.055 0.0075

Néra férre dn 30 Idgenheter * - -

Alla bostadsrdttsligenheter -0.0138 0.026 0.0062

Ndra fler én 100 bostadsrdttsldgenheter -0.0159 0.032 0.0074

Ndra fdrre én 30 bostadsrdttsldgenheter * - -

Alla hyresrittsldgenheter * - -
Ndra fler én 100 hyresrdttsldgenheter 0.0372 0.001 0.0114

Ndra fdrre én 30 hyresrdttsldgenheter = =

* = |cke signifikanta betakoefficienter
Tabell 6. Tabellen visar koefficienter, p-varde och standardavvikelse for hur bostadsratter
inom 250 meter paverkas av olika nybyggnationer.

Koefficienten i tabellerna tolkas som procentuella férandringar av forsaljningspriset.
Tittar vi pa den forsta koefficienten i tabell 5 & den -0,0157. Detta betyder att en
bostadsratt som ligger inom 100 meter dar det byggts nya flerbostadsldgenheter
kommer att fa en prisminskning med 1,57 %. Tittar vi pa samma koefficient fast i
avstandet 0-250 meter i tabell 6 ar den inte signifikant och vi kan inte dra nagra
slutsatser om hur denna paverkar priset.
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Narhet till sma projekt, oavsett avstand eller upplatelseformer ger heller inga resultat
for vidare diskussion. Daremot, for ett storre antal lagenheter inom 100 meter, kan en
prisnedgang med cirka 3,7 % observeras. Det betyder att om det byggs manga
lagenheter i ett projekt mycket ndra, kommer omkringliggande bostadspriser att
paverkas negativt. Motsatt effekt gar att se for storre omraden av nya lagenheter i
spannet 0-250 meter som har en positiv inverkan pa priset med en uppgang pa
1,4 %.

Avstandsmassigt ar alla koefficienter i 0-100 meter mer negativa an de i spannet O-
250 meter oavsett om koefficienten ar positiv eller negativ. | spannet 0-100 meter har
vi aven betydligt fler bostadsratter an hyresratter. Anledningen till att vi far mer
negativa effekter i 0-100 meter jamfort med 0-250 meter beror dels pa att det finns
manga nya bostadsratter i spannet 0-100 meter och dessa har en negativ paverkan.
Byggs det valdigt nara paverkas dven exempelvis skuggan pa balkongen och miljon
kring en innergard. | spannet 0-250 meter finns mer positiva tendenser, dels fler
hyresratter som byggs och har en positiv inverkan dar insynen inte stors lika mycket,
samtidigt som servicen som kan tillkomma &r attraktiv.

7.2Hur paverkar storleken pa projektet priseffekterna?

For att kunna besvara denna fragestéllning har vi valt att lagga till hur manga
lagenheter som den befintliga bostadsratten ligger néra och hur detta antalet
paverkar. Nedan presenteras tva tabeller dar antalet lagenheter har fatt en storre
betydelse &n vad som tidigare har presenterats.

Narhet till antal ldgenheter (0 - 100 m) Koefficient P-virde Standardavvikelse
Alla ldgenheter -0.00027 0.000 0.000056
Ndira fler én 100 ldgenheter -0.00026 0.000 0.000058
Ndra férre én 30 Idgenheter * - -

Alla bostadsriittsldgenheter -0.00025 0.000 0.000048
Ndra fler én 100 bostadsrdttsldgenheter -0.00023 0.000 0.000048
Ndra fdrre én 30 bostadsrdttsldgenheter * -

Alla hyresrdttsldgenheter e - -

Ndira fler én 100 hyresrdttsldgenheter e - -

Ndra firre dn 30 hyresrdttsldgenheter e - -

* = |cke signifikanta betakoefficienter
Tabell 7. Tabellen visar koefficienter, p-varde och standardavvikelse fér hur bostadsréatter
inom 100 meter paverkas av olika nybyggnationer beroende pa antal lagenheter.
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Narhet till antal lagenheter (0 - 250 m) Koefficient P-virde Standardavvikelse
Alla Idgenheter 0.000068 0.093 0.000041
Ndra fler én 100 Idgenheter * - -

Néra féirre dn 30 Idgenheter * - -

Alla bostadsrdttsldgenheter -0.00016 0.000 0.000037
Ndra fler én 100 bostadsrdttsldgenheter -0.00016 0.000 0.000036
Ndra férre én 30 bostadsrdttsldgenheter * - -

Alla hyresréttsldgenheter 0.00020 0.000 0.000054
Ndra fler én 100 hyresrdttsldgenheter 0.00026 0.000 0.000062

Ndira fdrre én 30 hyresrdttsldgenheter * - -

* = |cke signifikanta betakoefficienter
Tabell 8. Tabellen visar koefficienter, p-varde och standardavvikelse for hur bostadsréatter
inom 250 meter paverkas av olika nybyggnationer beroende pa antal lagenheter.

Tabell 7 och tabell 8 & mer svartolkade &n tidigare presenterade tabeller i kapitlet. Vi
kommer darfor ge ett rakneexempel for att tydliggdra de effekter som resultatet visar.

Exempel 1. Att ligga inom 100 meter till 72 st lagenheter (detta &r ett medelantal av
ldgenheter i ett nybyggnadsprojekt).

Koefficient (tabell 7) = —0,00027 , Antal lagenheter = 72 st

Prisférandring = Koefficient x Antal ldgenheter
Prisférandring = —0,00027 X 72 = — 0,0194 = —1,94 %

Tittar vi pa en lagenhet, vars pris a 2,1 miljoner, ger detta en forvantad
prisminskning pa 41 000 kr.

Detta vérde pa -1,94 % kan jamforas med -1,57 % fran tabell 5 som beskriver att
enbart ligga nara nagon nybyggd lagenhet och inte tar hansyn till hur manga
lagenheter som ligger nara.

Tittar vi pa tabellerna 7 och 8 som tar hansyn till hur manga lagenheter som finns i
narheten i variabeln, finns det inga direkta skillnader i koefficienten. Dock gar det att
se effekter genom att néra fler lagenheter ger andra priseffekter. Variabeln ger att
narhet till fler antal lagenheter ger storre paverkan bade positivt och negativt. Om det
finns positiva effekter, ger fler lagenheter ytterligare positiva effekter medan dér vi
har negativa effekter forstarks dessa vid fler antal lagenheter. Tittar vi pA motsvarande
variabler i tabell 5 och 6 ger dessa liknande effekter, dar procentsatsen for fler antal
lagenheter ar storre an procentsatsen for alla. For valdigt sma projekt har vi ingen
statistisk signifikans och kan saledes inte séga nagot om priseffekterna fran dessa.

52




Hur paverkar nya bostadsprojekt priset pa befintliga bostadsratter?

Genom tabell 7 fas att en befintlig bostad belagen inom 100 meter fran projekt med
hansyn till antalet lagenheter ger en betakoefficient pa -0,00027 och -0,00026 for alla
projekt respektive for storre projekt. Eftersom snittantalet nya lagenheter ar 72 for alla
projekt och 164 for storre projekt, ger detta en prisminskning pa cirka 2,0 %
respektive 4,3 %. For en snittlagenhet som ar vard 2,1 miljoner innebér det att priset
minskar med 41 000 kr respektive 91 000 kr. Exempel pa hur berdkningen av den
genomsnittliga priseffekten for samtliga projekt ar genomférd har redovisats tidigare
enligt exempel 1.

Den Gverlag negativa prispaverkan av fortatning kan sagas ga i linje med tidigare
forskning. Saval Wiley (2009) som Brunes et al. (2020) kom fram till att det i
allmanhet finns en indikation pa prisnedgang i bostadsomraden, dock med stor andel
hoginkomsttagare. Med tanke pa Lunds goda kommunikationer till bland annat
Malmo, Helsingborg och Danmark och dess véletablerade arbetsmarknad &r det inte
helt orimligt att Lund i stort kan ses som ett enda hoginkomstomrade. Dessa skulle
kunna vara argument for de negativa betakoefficienterna for variablerna i tabell 5 och
7 dar alla projekt granskas. Viktigt att papeka &ar dock att de negativa
betakoefficienterna skulle kunna vara missvisande eller rent av oriktig, da det finns fa
observationer nara nybyggda hyresratter inom avstandsintervallet 0-100 meter.
Eftersom det inom detta avstand finns fyra ganger sa manga observationer nara
nybyggda bostadsratter, ar det mojligt att betakoefficienten inte speglar narhet till
nybyggnadsobjekt oavsett upplatelseform, utan snarare representerar narheten till nya
bostadsratter enbart.

Att de stora nybyggnadsprojekten ger negativa spillover effekter stammer Gverens
med vad Wiley (2009) har kommit fram till i sin studie, men skiljer sig mot
majoriteten av tidigare forskning som har undersokt detta. | motsats till vara resultat
har bade Brunes et al. (2020), Zahirovich-Herbert & Gibler (2014) och Simons et al.
(1998) kommit fram till positiva spillover effekter fran stora projekt. Avvikelsen fran
tidigare studier kan ha att géra med hur det byggs pa orten. | just Lund kan en
forklaring vara att det till exempel byggs mer pa hojden an pa bredden, som i sin tur
ger negativa effekter sasom insyn och skuggbildning. Detta 6verensstammer med Ooi
och Le (2013) studie som visar pa att hogre byggnadshojd leder till negativa
priseffekter. En annan forklaring ar att manga av de nya projekten ar belagna tatt intill
varandra, se figur 8 pa sidan 48, vilket gor att trangsel och andra nackdelar av ¢kad
densitet dvervager fordelarna med nya servicetjanster. | 6vrigt ar det naturligt att anta
att utbudseffekten, som missgynnar priset pa befintliga bostader, ar mer framtradande
speciellt nar det kommer till projekt dar manga lagenheter byggs pa ungefar samma
plats och tidpunkt.

7.3Vilken roll spelar upplatelseformen for priseffekterna?
For att kunna svara pa den tredje fragestallningen har vi studerat vilka olika

priseffekter vi far nar vi tittar pa de olika upplatelseformerna. For bostadsréatter ser
vi negativa effekter, medan vi for hyresratter ser positiva effekter.
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7.3.1 Bostadsratter

| tredje steget har vi analyserat hur enbart projekten som har upplatelseformen
bostadsratt har for effekter pa bostadspriset. De negativa effekterna har har varit
dominerade. Fran betakoefficienterna gar det att tyda att prisminskningen ar storre i
spannet 0-100 meter an i spannet 0-250 meter. En lagenhet som ligger inom 100
meter fran 58 nya bostadsrattslagenheter har en prisminskning pa 1,45 %. Vid narhet
till 110 nya bostadsrattslagenheter ger det en minskning péa 2,53 % vid analys av de
stora projekten. Procentsatserna ar framraknade enligt exempel 1 och utgar fran
betakoefficienterna (-0,00025 respektive -0,00023) fran tabell 7.

Nér nya bostadsratter i ett omrade etableras Okar utbudet eftersom de ar direkta
substitut till varandra da vi jamfor bostadsratter med bostadsratter. Vid 6kning av nya
bostadsratter ser vi att de omkringliggande bostadsratterna sjunker i pris. Det beror
troligtvis pa att de negativa aspekterna av de nya bostaderna ar storre an de positiva. |
enlighet med Ooi & Le (2013) blir spillover effekterna negativa pa grund av att det
Okade utbudets negativa effekter dvervager de positiva effekterna av dkad densitet,
som ger stod till battre service. En anledning till att det skapas mindre service i
bostadsratterna &r att bostadsrattsforeningarna inte kan &ga for mycket lokalarea. Har
foreningen for stora, generellt sett mer &n 40 %, intakter fran hyreslokaler raknas den
som en oakta bostadsrattsforening och beskattas da oférdelaktigt gentemot en vanlig
forening. Angaende utbudsokningen forstarks de negativa effekterna sannolikt av att
de nya bostadsratterna som byggs &r mer efterfragade an de befintliga bostadsratterna,
som dessutom mestadels ar byggda under miljonprogrammet eller innan 90-talet.
Detta resonemang &r forenligt med Newell (2010) diskussion om att modernare
ldgenheter konkurrerar ut aldre.

Tittar vi pa den lagesmassiga placeringen av bostadsratter enligt figur 8 pa sidan 48
gar det inte att se nagra direkta omradesskillnader pa var dessa ar byggda jamfort med
hyresratter. Det byggs saledes lika mycket nara centrum som langt ifran centrum for
bada typerna. Dock gar det att urskilja att betydligt fler bostadsratter an hyresratter
byggs nara befintligt bostadsrattsbestand, sett till antalet nybyggnadsobjekt inom 100
meter. Vad detta beror pa gar inte att sdga med sékerhet men en majlig teori kan vara
att kommunen vagar dra pa mer vid upprattande av detaljplaner néar det ska bli
bostadsratter, da de 6verklagas mer séllan.

Enligt manga studier, daribland Matthews et al. (2015) och Scally & Tighe (2015)
som togs upp tidigare i rapporten, finns ett uttalat stod for NIMBYism mot nya
hyresratter, framforallt bland bostadsdgare. Detta motiverar att det skulle finns en
negativ instéllning till hyresratter ute i samhéllet, dar hyresrattsprojekt dessutom
stoter pa ett storre motstand och éverklagas i hogre utstrackning. Konsekvensen ar att
det byggs farre hyresratter ndra men desto fler bostadsratter nara befintliga
bostadsratter. Att prispaverkan sedan &r stérre nar det byggs valdigt nara, inom 0-100
meter, skulle rimligtvis kunna bero pa skuggbildning pa balkonger och mer vésen pa
exempelvis innergardar.
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7.3.2 Hyresratter

Resultatet av regressionsanalysen visar att det dr positivt att bo néra nya hyresrétter
nar de har byggts i spannet 0-250 meter. Betakoefficienten for att ligga nara alla
projekt ar 0,00020, vilket redovisas i tabell 8. Vid studie av en snittbyggnation av
hyresrétter innehaller den 87 nya lagenheter. Detta ger en prisokning pa 1,74 % och
for en snittlagenhet vard 2,1 miljoner motsvarar det en prisokning pa 37 000 kr. Inom
avstandet 0-100 meter kan vi inte dra ndgra slutsatser da denna variabel inte &r
statistiskt signifikant.

De storre hyresrattsprojekten har en storre positiv paverkan pa bostadspriset med en
betakoefficient pa 0,00026, som synes i tabell 8. Att ligga nara 110 nya hyresratter
ger en prisokningen pa 2,86 % och for snittlagenheten ger detta en prisokning pa 60
000 kr. Mindre projekt ar som likt tidigare svart att sdga nagot om, da statistisk
signifikans saknas.

Vid en analys av hyresrétternas effekter pa omkringliggande bostadsratterna syns helt
andra effekter, tvartemot vad som kunde observeras om bostadsratternas effekter. For
hyresrétterna foreligger positiva effekter som &r statistiskt signifikanta inom 0-250
meter. Bostadsratter och hyresratter ar, aven om de till en viss grad ma kunna
betraktas som substitutvaror, inte direkta substitut vid val av bostad. P4 grund av
substitutionseffekten kan det falla sig naturligt att anta att det stora utbudet av
bostadsratter och en eventuell prissankning pa dem skulle géra hushall mer benagna
att valja bostadsratten framfor hyresratten inom ett omrade. Sa ar nédvandigtvis inte
fallet i Lunds tatort, dar néstan hélften av befolkningen utgdrs av studenter som ofta
inte har hunnit tjana in kapitalet som kravs for att kdpa en bostad. Det faktum att det
under de senaste 10-15 aren har byggts dubbelt sd manga hyresratter som
bostadsratter tyder pa att det rader betydligt storre efterfragan pa hyresratter, vilket
motsager att bostader med de olika upplatelseformerna skulle ses som direkta
substitutvaror, atminstone i Lund. Eftersom bostader med olika upplatelseformer inte
ar att betraktas som substitutvaror enligt ovan, leder det till att den negativa effekten
pa priset av Okat utbud inte blir lika stor som nar direkta substitut kommer ut pa
marknaden.

Ytterligare ett skl till resultatet &r att de positiva effekterna av 6kad densitet ar storre
an de negativa effekterna av utbudsokning. Det 6kade utbudet av service i omradena
med fler hyresratter ger saledes mer positiva spillover effekter pa det befintliga
bostadsrattsbestandet. Bland agare av hyresrétter finns inga skattebegrasningar for
service, till skillnad fran bostadsrattsforeningar som namndes tidigare. Det leder
saledes till att mer service kan erbjudas nar hyresratter byggs, om detaljplanen
medger det. Eftersom hyresrattsprojekt kan tillhandahélla storre lokalytor &ar det
darmed ocksd sannolikt att offentliga verksamheter sasom skolor och
livsmedelsbutiker Oppnas i samband med de nya hyresréttsprojekten. 1 en
befolkningstat stad som Lund kan just sadan service vara sarskilt eftertraktat bland
medborgarna, vilket kan tdnkas vara ytterligare en bidragande faktor till prisdkningen.
Da storre hyresrattsprojekt ger ett battre stod for stora serviceverksamheter ar det
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ocksa troligt att storre projekt medfor hogre prisokning, pa det satt som resultaten
visar.

Ett exempel pa ett omrade i Lund dar nya hyresratter har byggts ar Linero centrum. |
samband med de nya hyresratterna, uppfordes en ny stor livsmedelsbutik. Aven den
befintliga centrumbyggnaden renoverades och moderniserades (LKF, 2018). Det
kommunala bostadsbolaget stod for nybyggnationen och eftersom det &gs av
kommunen finns forutsattningarna for att astadkomma mer positiva effekter an att lata
marknaden styra. Motsvarande forandringar av ett nytt omrdde med enbart
bostadsratter ar troligtvis svart att gora. Detta stillningstagande grundar sig pa att
privata aktorer normalt saknar incitament att rusta upp savida det inte ger hogre
avkastning. Utifran forevarande resonemang kan en ny livsmedelsbutik, som beskrivs
i exemplet, anses som en olénsam investering ur en bostadsrattsférenings perspektiv.

Vid fortatning ar en blandning av olika upplatelseformer vanligt forekommande och
de tar upp effekter fran varandra. Dock har kommunen inga befogenheter att styra
upplatelseformen vid upprattande av detaljplaner. Ar det kommunala bostadsholaget
som ansoker om en ny detaljplan eller en marké&gare som vill bygga bostadsratter,
paverkas naturligtvis kommunen trots att de har planmonopol.
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8 Slutsats

Sista kapitlet i detta examensarbete avser att sammanfatta det som férfattarna har
kommit fram till utifran analysen och resultatet. Avslutningsvis foreslas amnen for
vidare forskning.

Arbetet har haft sin grund i att se hur priset pa narliggande befintliga bostadsratter
forandras till foljd av att nya bostads- och hyresréttslagenheter byggs. Studien har
darmed syftat till att undersoka hur nybyggnadsprojekt paverkar kringliggande
bostadspriser utifran bade avstand, storlek och upplatelseform. For att uppfylla syftet
har tre fragestallningar formulerats. Slutsatserna till varje fragestallning redovisas
nedan.

| forsta fragestallningen var avsikten att ta reda pa hur priserna pa narliggande
befintliga bostadsratter forandras till foljd av att nya flerbostadshus byggs. Det finns
negativa effekter av att ligga inom 100 meter fran nya flerbostadshus. Eftersom
bostadsratterna ar Overrepresenterade med 481 nybyggnadsobjekt, jamfort med de
173 hyresrattsobjekt i spannet 0-100 meter, gar det att ana att bostadsrattsprojekten
har storre paverkan pa resultatet i spannet 0-100 meter. Inom spannet 0-250 meter
syns daremot inga statistiska tendenser pa att nybyggnation skulle paverka
bostadspriset.

Andra fragestallningen syftade till att undersoka hur storleken pa projektet paverkar
priseffekterna. Resultaten tyder pa att de stora projekten har betydelse for
priseffekterna, da de bidrar till storre paverkan pa priseffekter oavsett upplatelserform.
Vidare saknas statistisk signifikans hos sma projekt. Troligtvis beror det pa att antalet
sma projekt ar fa, vilket gor att effekterna varierar mycket beroende pa
bostadsomrade.

Slutligen analyserades tredje fragestallningen om upplatelseformens betydelse for
priseffekterna. Vi ser en uppenbar negativ paverkan av nya bostadsratter bade inom
100 meter och inom 250 meter, medan en liten positiv paverkan fran nya hyresratter
inom 250 meter kunde observeras. Eftersom det i dataunderlaget finns for fa
hyresrattslagenheter inom 100 meter fran bostadsforséljningarna, gar det inte att dra
nagra slutsatser om hyresratternas inverkan pa bostadspriserna inom det snavare
avstandsintervallet. Den slutsats som kan dras &ar att nya bostadsrattslagenheter
medfor negativa prisforandringar, samtidigt som nagra belagg for att nya
hyresréattslagenheter skulle ge negativa priseffekter inte kunde visas.

Awvslutningsvis vill forfattarna formedla att det &r viktigt att beakta de positiva
aspekterna av att fortdta. Det ©kade serviceutbudet till foljd av fortatning ar till
exempel en avgorande faktor som uppréatthaller prisnivan pa det befintliga bestandet.
Eftersom det dessutom &r nya hyresratter som framst bidrar till 6kad service kan det
inte heller anses motiverat ur ett ekonomiskt perspektiv att vara emot byggnation av
nya hyresratter.
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8.1Framtida studier

Varje bostadsmarknad &r unik och Sverige skiljer sig fran manga lander, specifikt
gallande upplatelseformer. | Lund skiljer sig aven marknaden fran andra svenska
stader och detta paverkar givetvis resultatet. Tittar vi pa upplatelseformernas
betydelse far vi fram tydliga skillnader och det skulle vara intressant att undersoka
detta pa fler platser for att se om liknande resultat utspelar sig dven dar. Vidare &r det
tankbart att anvanda en kvantitativ metod med fallstudie pa ett antal
nybyggnadsprojekt. Det skulle exempelvis vara intressant att se vad som utmarker de
valda projekten och understka vad de har gemensamt. Vad kan det till exempel finnas
for egenskaper som paverkar priset?
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Appendix 1. Bostadsratter

BRF Raby Park 1 Bostadsratt 2017 16 Sodra Rébylund I1
BRF Raby Park 2 Bostadsratt 2018 16 Sodra Rabylund 11
BRF Raby Lycka Bostadsratt 2015 19 Sodra Rabylund 11
BRF Raby Angar Bostadsratt 2014 28 Sodra Rabylund |
BRF Varpingegard Bostadsratt 2014 50 Vérpinge
BRF Thulepark 1 Bostadsratt 2015 50 Martens Falad
BRF Thulepark 2 Bostadsratt 2016 25 Martens Falad
BRF Musslan Bostadsratt 2016 24 Linero
Lunds Sodra 2 Bostadsratt 2016 74 Soder
Lunds Sédra 1 Bostadsratt 2015 67 Soder
Solvanda_n L/BRF Bostadsratt 2018 33 Brunnshdg
Solbjer 1
BRF Sockertorget 2 Bostadsratt 2017 63 Sockerbrukstorget
BRF Kung Oskar 1 Bostadsratt 2019 163 Sockerbrukstorget
BRF Sockertorget 1 Bostadsratt 2016 64 Sockerbrukstorget
BRF Juvelen Bostadsratt 2018 25 Sockerbrukstorget
BRF Gillet Bostadsratt 2019 80 Vaster
BRF Arenatoppen Bostadsratt 2015 76 Arenaparken
BRF CeLnJ:;ZI Parki Bostadsratt 2019 144 Arenaparken
BRF Medaljen Bostadsratt 2017 56 Arenaparken
HSB Skane BRF Bostadsratt 2017 42 Arenaparken
Pokalen
BRF Hemmaplan Bostadsratt 2018 106 Arenaparken
BRF Kallby ang Bostadsratt 2017 57 Klostergarden
BRF Kallby Vang Bostadsratt 2015 40 Klostergarden
BRF Nobbelovet 2 Bostadsratt 2016 60 Nobbelov
BRF Nobbeldvet 3 Bostadsratt 2016 60 Nobbelov
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Appendix 2. Hyresratter

Namn pd projekt | Upplatelseform | Byggar | Antallgh| — Omréde
Linero torg Hyresratt 2017 94 Linero
Oden Hyresratt 2015 99 Linero
Harradsratten Hyresratt 2015 48 Norra Faladen
Fossilen Hyresratt 2017 180 Rabylund
Nymfen Hyresratt 2019 73 Rabylund
Sofieberg Hyresrétt 2018 53 Tuna
Véanorten Hyresrétt 2015 28 Ostra Torn
Eddan hus C Hyresratt 2018 67 Linero
Eddan hus D-E Hyresratt 2016 133 Linero
Siag?esnotlrlﬁjts Hyresratt 2019 120 Brunnshdg
U t;';?;%g?gﬂgitn 1 Hyresratt 2018 14 Norra Féaladen
Attendo Lund Hyresratt 2015 48 Klostergarden
Kv Soldaten 13 Hyresratt 2016 16 Nobbelbv
f&%ﬁ?g&;’;}dzet Hyresratt 2014 10 NGbbelov
glrggtngaer’:‘ﬁt Hyresrtt 2015 6 NGbbelov
Arkivarien 65+ Hyresratt 2017 28 Centrum
?(r;\z?r?;isg g:: Hyresratt 2016 45 Centrum
Dokumentet Hyresratt 2019 115 Centrum
Snickaren Hyresratt 2017 61 Vaster
Bokompakt Hyresratt 2014 22 Norra Faladen
Dammhagen Hyresratt 2014 95 Sddra Esplanaden
Marathon Hyresratt 2019 256 LTH
Vegalyckan Hyresratt 2015 110 Soder
Proto Hyresratt 2019 185 Norra Faladen
Sagoeken Hyresratt 2019 175 Norra Féaladen
Kallby Géarde Hyresratt 2017 114 Klostergarden
Kallby Gérde Hyresratt 2016 114 Klostergarden
Helsingkronatornet Hyresratt 2015 69 LTH
Lundabostader Hyresratt 2017 16 Smorlyckan
Stena Nobbeldv Hyresratt 2016 120 Nobbeldv
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