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Abstract

Infill development has become a common occurrence in Sweden’s bigger cities. The
densification of residential areas has been a strategy for managing the accelerating
urbanization rate. In Stockholm and Gothenburg, neighbourhoods consisting of single-
family houses have been a subject of densification through the subdivision of property
units and the replacement of single-family dwellings with apartments buildings. On one
hand this phenomenon has faced criticism for being detrimental to the character of
existing neighbourhoods. On the other hand, it has been praised for being a potential
strategy to reduce the housing shortage in Sweden.

Focusing on the construction of new apartment buildings in existing neighbourhoods
consisting of single-family dwellings, the study aims to investigate how this type of
infill development impacts property price. The study takes regard to two critical phases
of infill development: after construction has begun and after completion of the
development. Additionally, the study investigates if price effects vary with the
magnitude of the new construction project.

By using a difference-in-difference method by a hedonic price model, the price effects
of infill development are estimated. The data sample includes transaction data from
Stockholm and Gothenburg over the period of 2013-2023 as well as information about
construction projects completed between 2015-2020. The property price effects are
estimated within a 1000- and 500-meter distance from new construction.

The result of the analysis includes both positive, negative, and non-significant price
effects on property price due to infill development in the surrounding area. Some
indication that the starting of new construction leads to value-decreasing effects on
existing properties is found. This is believed to be explained by the temporary
disturbance that the construction causes. After the completion of the development, no
significant effects were found, which can indicate that the found negative price-effects
generated by the construction, ceases to exist. However, even for the found significant
price effects, it’s difficult to determine whether they solely are a result of infill
development or a result of combination of factors that have not fully been considered
in this study.
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Sammanfattning

Fortatning &r en strategi som anvénds i storstiderna for att hantera den snabba
urbaniseringstakten, bostadsbristen och den 6kande befolkningstillvaxten. I Stockholm
och Goteborg har sméhusomréden fortitats genom avstyckning av tomter eller genom
att flerbostadshus far ersitta enbostadshus. Den pagdende fortdtningen av
smahusomraden har de senaste aren blivit uppméarksammat bade medialt och politiskt.
Fenomenet har vickt motstand hos framfor allt sm&huségare som riktat stark kritik mot
strategin.

Detta examensarbete syftar till att undersoka huruvida fortitning i form av
flerbostadshus péverkar vérdet pa nérliggande smahus. For att uppfylla syftet sa
analyseras fortitningens paverkan pa smadahuspriser genom att undersoka om
fortidtningsprojektens omfattning &dr av betydelse samt om tidsaspekten da
fortitningsprojektet pabdrjats eller fardigstillts dr avgdrande.

Metoden for analysen dr en difference-in-difference-metod som genomfoérs via en
hedonisk regressionsanalys. Undersdkningen har avgrinsats till att analysera
priseffekterna pa nérliggande smahus i Stockholm och Goteborg med tillhdrande
kranskommuner. Data utgérs av sméhusforsidljningar mellan 2013-2023 samt
information om férdigstéllda fortétningsprojekt mellan dren 2015-2020. En geografisk
avgransning pa 1000 meter samt 500 meter fran ett fortdtningsprojekt har faststallts for
att kunna identifiera narliggande smahus.

Analysen resulterade i bide positiva, negativa och icke-signifikanta priseffekter till
foljd av nybyggnation av flerbostadshus i sméhusomréden. Resultatet indikerar i viss
mén pa att fortitningsprojekten har gett en negativ prispéverkan pé nirliggande smahus
efter att byggnation har péborjats. Detta tros bero pa att byggandet kan bidra med
temporéra storningar i ndromradet i form av buller, fororeningar och okad trafik.
Studien gav inga slutsatser gillande projektstorlekens inverkan pa priseffekterna. Efter
att projektet ar fardigstillt kunde ingen prispaverkan identifieras, vilket skulle kunna
tyda pé att den negativa priseffekten som pavisats efter att fortdtningsprojekten
pabdrjats, upphdr. Det dr dock svart att faststdlla om funna signifikanta priseffekter
endast beror pa fortdtning.
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Forord
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den téta staden har blivit en tydlig utvecklingsstrategi for bade internationell och
nationell stadsplanering. Flera stdder och orter har med urbaniseringen utvecklats
genom att vixa utat, vilket har bidragit till att sm&husomraden som tidigare varit
beldgna utanfor staden blivit alltmer centrala (Boverket 2016). Konceptet fortiatning har
blivit en metod for att hantera den snabba urbaniseringstakten, bostadsbristen och den
okande befolkningstillvéixten. Genom fortitning vixer staden i stillet inat, vilket gor
att stadens fysiska utstrickning begrinsas (Boverket 2012; Boverket 2016).

Fortatningen i befintliga smahusomraden har varit ett sdrskilt uppmirksammat
fenomen de senaste aren. Smahusomraden har fortitats genom bland annat avstyckning
av tomter, uppforande av attefallshus eller genom att rivning av enbostadshus far ge
plats &t flerbostadshus. Fenomenet, som ibland kallats villaomvandling, har framfor allt
varit starkast i Stockholm (Franklin 2018). Stockholms stad (2018) pekar ut
kompletteringar i form av flerbostadshus i villaomrdden som Onskvérda i sin
oversiktsplan, men har dven tagit fram en strategi for att frimja varsam utveckling av
smahusomraden i syfte att fi bukt pd oonskad och spontan fortdtning (Stockholms stad
2021).

Debatten gillande den sé kallade villaomvandlingen har fatt utrymme béde medialt och
politiskt. Den pagiende fortdtningen av sméhusomraden har vickt motstdnd hos
framfor allt sm&huségare. I Svenska Dagbladet uttrycker Villadgarnas Riksforbunds
sambhéllspolitiska chef, Daniel Liljeberg (2016) stark kritik mot fenomenet. Upprorda
grannar som paverkas av fortétningen i Stockholms smahusomraden har ocksé uttryckt
sin frustation till media. Sveriges Radio rapporterade 2019 om 65 smahusdgare i
Bromsten som velat stoppa bygglov for ett flerbostadshus i ndromradet (Mossige-
Norheim 2019). I Mélarhéjden har villaomvandlingarna uppmérksammats av grannar i
samband med att ett smahus planerades att rivas for att ersittas av ett flerbostadshus
(Krook 2022).

Fenomenet har inte bara motts av motstdnd utan ocksa framhévts som positiv och en
mojlig strategi for att minska bostadsbristen. I sin forskningsrapport redogor Paradiso
Arkitekter (2015) for potentialen till att utdka bostadsbestandet méngfaldigt genom att
fortata Stockholms villastadsdelar. Kod Arkitekter har i sin studie 500k (2016) ocksa
studerat hur smahusomraden kan fortétas. Rapporten fokuserar pa hur smahuségare kan
bidra till uppforandet av nya bostdder samt utforskar kommunens mojlighet att
uppdatera detaljplaner for att mojliggdra fortitning av sméhusomrédden. Novus och
Hyresgéstforeningen (2022) har undersokt smahuségares attityd till fortitning. Enligt
undersdkningen ansdg smahusidgarna att fortitning bor ske pd dldre industriomrdden
och handelsplatser i stéllet for i smdhusomrédena. Dock visade undersdkningen att 43%
av smahusigarna &r villiga att acceptera en virdeminskning pé 5% eller mer for
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atgdrder som l0ser bostadsbristen. Storst acceptans fanns hos smahusidgarna i
storstadsregionerna (Hyresgéstforeningen 2022).

1.2 Syfte

Med bakgrund av den pagdende fortitningen av sméhusomraden och det motstind den
har mott frdn smahusidgare syftar detta examensarbete till att underséka huruvida
fortétning i form av flerbostadshus paverkar vérdet pa nirliggande sméahus.

1.3 Avgransningar

Fortdtningsprojekt som ingar i undersdokning dr nybyggnation av flerbostadshus som
har uppforts i omradden som frimst bestar av befintliga smahus. Uppforandet av nya
smahus och radhus faller darfér utanfor arbetets ramar. En undersdkning av
priseffekten pa andra bostadstyper 4n smahus, sdsom édgarldgenheter och bostadsritter,
omfattas inte heller av arbetet.

1.4 Metod

Undersokningen syftar till att analysera fortdtningens paverkan pa smahuspriser utifran
tre faktorer: avstand, omfattning och tid. Tre frdgestillningar har formulerats for att
uppfylla arbetets syfte:

1. Hur péverkas priserna pa befintliga smahus till {f6ljd av att nybyggnation av
flerbostadshus paborjats?

2. Hur paverkas priserna pa befintliga smahus till f6ljd av att nybyggnation av
flerbostadshus fardigstallts?

3. Hur paverkar fortitningens omfattning priseffekterna?

I examensarbetet har en kvantitativ metod i form av en difference-in-difference-metod
via en hedonisk regressionsanalys tillimpats. [ Figur I beskrivs tillvigagangsittet steg
for steg. Inledningsvis har empiriska och kvantifierbara data inhdmtats, bestiende av
information om fardigstéllda flerbostadshusprojekt och sméhusforséljningar. Dérefter
har datan bearbetats och kompletterats med nédvéndig information. Utifran bestdmda
hypoteser och regressionsmodeller har regressionsanalyser utforts baserat pa den
bearbetade datan. Regressionsanalyserna har genomfoérts med hjilp av programmet
Microsoft Excel. Slutligen har resultatet tolkats och analyserats. Metoden beskrivs mer
utforligt i Kapitel 4.
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Transaktionsdata

Bearbetning Regressionsanalys Resultat & Analys

Projektinformation

Figur 1. Oversikt av arbetssittet i examensarbetet.

Analysen har begrinsats till en undersdkning av fortdtningsprojekt i Stockholm och
Goteborg med tillhérande kranskommuner. En geografisk avgriansning pad 1000 meter
samt 500 meter fran ett fortatningsprojekt har faststillts for att kunna identifiera hur
priserna pa nirliggande sméhus paverkas. Avstandet baseras pa avgransningar i tidigare
forskning samt pa en uppskattning av hur langt effekterna av ett fortétningsprojekt
stracker sig.

Priseffekterna av fortétning har undersokts genom att definiera tva kritiska tidpunkter
av nybyggnationen. Dessa tva tidsaspekter &ar efter att ett fOrtitningsprojekt har
pabdrjats och efter att ett fortatningsprojekt ar fardigstéllt. [ arbetet bestdms tidpunkten
for fardigstillande av ett projekt utifran bygglovshandlingar och information fran
kommuner. Ett fortidtningsprojekt anses vara pabdrjat ett ar innan dess fardigstéllande.

I detta arbete definieras ett smahus som ett fristdende en- eller tvabostadshus med
taxeringskod 220 Smahusenhet, bebyggd (Boverket 2022). Flerbostadshus definieras
som ett bostadshus med minst tre bostadsldgenheter (Boverket 2022).

I studien tas ingen héinsyn till eventuella konjunktursvingningar. Denna avgransning
har gjorts eftersom hela smahusmarknaden antas paverkas av svingningarna.

1.5 Disposition

Kapitel 1 — Inledning
Forsta kapitlet redogoér for arbetets bakgrund, syfte och fragestéillningar. Kapitlet
beskriver d&ven metod och avgrinsningar.

Kapitel 2 - Teori

Andra kapitlet beskriver den teori som ligger till grund for arbetet. [ kapitlet behandlas
grundldggande teori om prisbildning pd bostadsmarknaden samt relevanta teorier fran
den wurbana ekonomin. Slutligen f0ljer en genomging av fOrtitningens
virdepaverkande faktorer.
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Kapitel 3 — Tidigare forskning
Tredje kapitlet innehaller en redogorelse for tidigare forskning inom &mnet.

Kapitel 4 — Empirisk undersokning

I det fjarde kapitlet redogors for den empiriska undersdokningen som har utforts.
Kapitlet beskriver arbetets metod, insamling och beskrivning av data, framtagna
hypoteser samt uppbyggnaden av regressionsmodeller. Kapitlet innehaller dven en
metoddiskussion.

Kapitel 5 — Resultat och analys

Femte kapitlet redovisar arbetets resultat utifran fragestéllningarna. Vidare analyseras
resultaten grundat pa vad som tidigare har tagits upp i teorin. Resultat och analys
presenteras tillsammans for att underlatta for ldsaren.

Kapitel 6 — Slutsatser

Sista kapitlet presenterar arbetets slutsatser. Avslutningsvis ges forslag pa framtida
studier.
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2 Teori

1 detta kapitel redogérs for hur prisbildning uppstdr pa bostadsmarknaden samt for
teori inom urban ekonomi som dr relevant for arbetet. Kapitlet avslutas med en
genomgdng av fortdtningens virdepaverkande faktorer.

2.1 Prisbildning pa bostadsmarknaden

Grunden i detta arbete &r att undersdka hur sméahuspriser péverkas av fortdtning. For
att forstd hur sméhuspriser kan paverkas av yttre omstéindigheter behdver man forsta
hur priset uppstér och vilka virdepaverkande faktorer som finns. Priser uppstar genom
prisbildning och kan f6rstds med hjilp av modellen for utbud och efterfragan. Utbudet
och efterfrigan representeras av tvad kurvor — utbudskurvan och efterfragekurvan.
Utbudskurvan beskriver hur mycket av en vara eller tjanst som utbjuds till forsédljning
beroende pa vad den ger for intékt och efterfrigekurvan beskriver hur mycket av en
vara eller tjinst som efterfrigas vid ett specifikt pris. I modellen illustreras
efterfrigekurvan som en negativt lutande linje d& konsumenter forvintas efterfraga en
storre kvantitet vid ett ldgre pris. Utbudskurvan illustreras som en positivt lutande linje
dé producenterna forvéntas salufora en storre kvantitet ndr priset dr hogre. Priset pé
varan eller tjinsten bestims av jamviktspriset, dd den efterfrigade kvantiteten &r
densamma som den utbjudna kvantiteten (Bergh & Johansson 2022, ss. 55-61).
Modellen illustreras i Figur 2.

Pris (P) ,
Utbud
p*
Efterfragan
q* " Kvantitet Q)

Figur 2. Utbud-och efterfragemodellen. p* representerar jimviktspriset
och q* representerar jamviktskvantiteten.

For bostdder ser utbuds- och efterfrigemodellen annorlunda ut. Bostdders lédnga
livslangd medfor att majoriteten av bostadsutbudet utgors av befintliga bostdder och
inte nyproduktion. Bostadsmarknaden kidnnetecknas av dess troga utbud da utbudet av
bostider fordndras mycket langsamt. Utbudet dr néstintill oelastiskt da det tar lang tid
att producera nya bostider, vilket gor att utbudskurvan &r konstant fram tills att fler
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bostéder fardigstélls. Fordndringar i efterfrdgan pé kort sikt pdverkar darfor priset i hog
grad. Pa langre sikt da fler bostdder har fardigstéllts dr utbudskurvan ér i stéllet flackare,
men fortfarande mycket brant (Bengtsson 2016, ss. 66—67). Modellen illustreras i Figur
3. Eventuella priseffekter pa sméhus till foljd av fortitning skulle darfor kunna skilja
sig pa lang och kort sikt.

Pris (P) A
Utbud
p*
Efterfragan
q* " Kvantitet Q)

Figur 3. Utbud- och efterfragemodell ddr utbudet dr trogt. p*
representerar jamviktspriset och q* representerar jamviktskvantiteten.

2.2 Stor betalningsvilja i smahusomraden

Stader har genom urbaniseringen vuxit utét, vilket har bidragit till att smahusomraden
som tidigare varit beldgna utanfor staden blivit alltmer centrala (Boverket 2016). Inom
den urbana ekonomin kan en bid-rent kurva upprittas for att illustrera hur
betalningsviljan for bostider fordndras med avstandet fran Central Business District
(CBD), ett centralt affirsomrade i staden (O’Sullivan 2012, s. 139). Bid-rent kurvan ar
anpassad efter den monocentriska stadsmodellen som beskriver en cirkulédr stad med
CBD som mittpunkt. Modellen forutsétter dven att transportkostnaderna ér den faktor
som paverkar betalningsviljan mest. Grafiskt dr bid-rentkurvan avbildad med den
vertikala axeln placerad i CBD och den horisontella axeln som visar avstandet fran
CBD, se Figur 4. 1 punkten CBD sa é&r betalningsviljan som storst och
transportkostnader som minst (Geltner och Miller 2014, s. 65). Betalningsviljan pa
bostidder sjunker i takt med att avstdndet frin CBD o6kar och dirmed okar dven
transportkostnaderna pé grund av det mindre centrala laget (O’Sullivan 2012, s. 140).
I Figur 4 illustreras bid-rent kurvan som oelastiskt, det vill séga att alla bostider har
lika stor yta oavsett bostadspris. Dock speglar inte den oelastiska bid-rentkurvan
verkligheten fullt ut. Bostdder har ett hogre kvadratmeterpris ju nirmare CBD de ar
beldgna, vilket bidrar till att hushall oftast konsumerar firre kvadratmeter per bostad
och 1 stéllet konsumerar andra varor i staden. Detta kallas fér konsumtionssubstition
och leder till att en konvex bid-rentkurva bildas 1 stédllet for en linjér, se Figur 5
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(O’Sullivan 2012, s. 141). I linje med bid-rentkurvan &r smahusomréden i
storstadsregionerna  attraktiva omrdden med nédrhet till CBD och lidgre
transportkostnader. Betalningsviljan ar stor i dessa lédgen, vilket i sin tur medfor hoga
bostadspriser.

A

wn

= .2

g E

5] 3

aa) M

Avstand till CBD Avstand till CBD

Figur 4. Bid-rentkurva utan Figur 5. Bid-rentkurva med
konsumtionssubstitution. konsumtionssubsituttion

2.3 Okad densitet till foljd av fortitning

En hog efterfrigan pa ett specifikt ldge oOkar befolkningsdensiteten och
byggnadsdensiteten. Densiteten indikerar hur mycket mark som konsumeras och
reflekterar jaimvikten mellan utbud och efterfragan pa mark pa en specifik plats i staden
(Bertaud 2018, s. 93).

Den monocentriska stadsmodellen kan anvéndas for att analysera effekterna av bade
markanvindningen och fastighetsvérden i en stad (Geltner och Miller 2014, s. 70). Om
befolkningen védxer och stadens utbredning ar oforidnderlig s innebdr det att
befolkningsdensiteten okar. Pé s sitt fortéitas staden samtidigt som den urbana grénsen
bevaras. Orsaken till att stadens utbredning inte fordndras kan vara att
markanvandningsrestriktioner eller geografiska begrinsningar forhindrar att staden
véxer utat. Nar staden véxer genom att befolkningsdensiteten dkar blir ldgeshyrorna
hogre ndrmare stadens centrum och transportkostnaderna per ytenhet oOkar.
Byggkostnaderna dr konstanta i modellen, detta da antalet byggnader i sig inte dkar
(Geltner och Miller 2014, s. 72). I Figur 6 illustreras effekterna d& befolkningen vixter
och stadens areal #r konstant. Okad befolkningsdensitet till f6ljd av fortitning kan leda
till bdde positiva och negativa effekter pa den befintliga omgivningen. Dessa effekter
ar ofta relaterade till kollektivtrafikens tillgénglighet eller fordndring inom utbudet av
service och tjanster (Ahvenniemi et al. 2018).
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Figur 6. A representerar priset pd jordbruksmark, B beskriver den
urbana grinsen, C anger byggkostnader och L star for ldgeshyran,
ddr lutningen ges av transportkostnaden per ytenhet.

2.4 Fortatningens vardepaverkande faktorer och spillover-effekter

Fortatningens véirdepaverkande faktorer kan sérskiljas genom att titta pad vad som
skapar och péverkar vérdet pa fastigheter. I grunden kan fastighetens vérde hérledas
fran vérdet av produktionen som fastigheten kan tillgodose. Viarde kan dirmed
bestdmmas genom att titta pa fastighetens egenskaper och hur bra forutsittningar dessa
skapar for dess tinkta anvindande. Skillnader i fastighetsvirden kan forklaras av
fastighetens ldge, byggnader, tomt samt rattigheter och skyldigheter (Bengtsson 2018,
ss. 125-126).

Virdet pa fastigheter kan dven paverkas av olika externa effekter (Bengtsson 2018, ss.
69-70). Externaliteter eller externa effekter uppkommer nér en produktion eller
konsumtion paverkar en tredje part, utdver producenten och konsumenten. I manga
studier om fortitning diskuteras framst spillover-effekter, en typ av externaliteter som
innebér att en fordndring av markanvéndning i ett omradde kan péverka virdet pa
ndrliggande fastigheter, &ven om dessa forblivit ofordndrade (Zahirovich-Herbert &
Gibler 2014). Spillover-effekten av fortitningen kan ses som en nettoeffekt av de
positiva och negativa ekonomiska effekterna som uppkommer av den nya bebyggelsen
(Ahvenniemi, Pennanen, Knuuti, Arvola, & Viitanen 2018).

De tydligaste externa effekterna av fortitning kan identifieras under sjilva byggtiden.
En byggarbetsplats kan generera buller, byggtrafik, visuella stdrningar och
fororeningar (Bergh & Jakobsson 2022, s. 275; Stockholms stad u.4.). Dessa typer av
storningar kan paverka en befintliga bostdders virde negativt, dd en aspekt som
genererar virde for smahus ar frdnvaron frén storningar (Bengtsson 2018, ss. 129-130).
Nér nybyggnationen &r fardigstilld kan fortitningen paverka befintliga bostidder genom
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att omradets utseende, demografi eller utbudet av lokal service har forédndrats (Nygaard,
Galster & Glackin 2022).

Laget 4r en av sméhusets viktigaste védrdebédrande faktor dér tillgéngligheten till
attraktiva platser dr avgorande. Attributet ldge kan delas in i tre kategorier som
beskriver vad méanniskor letar efter nir det kommer till 14ge; arbetsmarknad, social och
kommersiell service samt livsmiljo. Nérhet till en attraktiv och stor arbetsmarknad
paverkar fastighetsvirdet positivt. I storre stider dr bostadspriserna generellt hdgre én
i mindre stdder, vilket delvis beror pa att arbetsmarknaden &r storre. Tillgédngligheten
till social och kommersiell service till exempel skola, véard, handel, kultur och
restauranger bidrar ocksa positivt till fastighetens viarde. Det kan dven handla om vilka
kommunikationer som finns tillgdngliga sdsom bil-, gdng- och cykelvdgar samt
kollektivtrafik. I kategorien livsmiljo ingar exempelvis tillgédngligheten till
naturupplevelser omfattande strand och skog, utsikt samt frdnvaro fran storningar som
buller och fororeningar (Bengtsson 2018, ss. 129-130).

The amenity effect eller bekvamlighetseffekten uppstar nér fortitning bidrar till att gora
ett omrdde mer attraktivt genom fornyelse, exploatering av infrastruktur, ett utdkat
utbud av service och tjinster och bittre tillgdnglighet till kollektivtrafik (Ooi & Lee
2013). Detta kan ses som en positiv spillover-effekt som bidrar till att virdet pa
befintliga nérliggande bostider okar (Ahvenniemi et al. 2018). Parallellt med att
bekvamlighetseffekten bidrar till att goéra ett omradde mer attraktivt, kan
bekvamligheterna — det utdkade serviceutbudet och en béttre kollektivtrafik — orsaka
trangsel, buller och féroreningar som i sin tur kan paverka bostadsvirdena negativt
(Brunes et al. 2021; Dye & McMillen 2007).

Fortdtningen kan ocksd bidra till att omradet far ett estetiskt lyft vilket kan ge
virdedkande effekter (Ooi & Lee 2013). Fortdtning som ersétter dvergivna eller
undermaligt skotta hus med nya hus ér sérskilt bidragande till ett omrades fornyelse
och kan Oka attraktiviteten i ett omrade da oldgenheterna av de dldre byggnaderna
forsvinner (Ellen et al 2001).

Bostadens ldge kan ocksé forknippas med mer mjuka virden som ett omrades sociala
kapital. D& bostaden absorberar virdet av de nyttigheter som inte har en egen marknad,
kan ett bostadsomrade med mer ekonomiskt vilbestillda invanare vara betydligt dyrare
att bositta sig i 4n i ett motsvarande omrdde med mindre vélbestdllda invanare
(Bengtsson 2018, ss. 104-105). Vilket omrade som hushall véljer att bosétta sig i kan
generera externa effekter genom interaktioner med grannar. I ett bostadsomrade dar
droger och kriminalitet forekommer, kan boendemiljon forsdmras for hushéllen, vilket
utgdr en negativ extern effekt. En positiv extern effekt kan vara att hushill far
information om jobb- eller investeringsmdjligheter fran andra boende i omradet.
Generellt sa foredrar hushall att bosétta sig i grannskap med storre andel hogutbildade
och hoginkomsttagare eftersom de positiva externa effekterna ér storre dér (O’Sullivan
2012, ss. 207-208).
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Tomtens egenskaper har ocksa en vérdeinverkande effekt pa fastighetens vérde som
beror pa tomtens avskildhet, produktion och rekreation. Ju stdrre tomten &r desto mer
avskild ar den. Avskildheten kan ocksa forbattras av vixtlighet och insynshindrande
anldggningar. Med rekreation avses exempelvis utsikt, solldge, altaner och terrasser,
samt tridgardens estetiska beskaffenhet som blommor, buskar och trid (Bengtsson
2018, ss. 130—131). Fortdtningsprojekt som bidrar till att landskapet fordndras eller att
gronomraden minskar kan generera en negativ spillover-effekt (Ahvenniemi et al.
2018). Fordndringar utanfér den egna tomtgridnsen sisom nybyggnation av hogre
byggnader kan blockera utsikten och blockera solljus, vilket skulle kunna paverka
vardet pa befintliga bostdder (O’Sullivan 2012, s. 232; Bengtsson 2018, ss. 69—70).
Byggnader kan dven gestaltas pé olika sétt for att mildra effekterna av forlorad utsikt
och solljus (O’Sullivan, 2012, s. 232).
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3 Tidigare forskning

Nedan foljer en redogorelse for den forskning som finns inom omrddet. Férst foljer en
oversikt av forskningsliget. Ddrefter redovisas forskning pd internationell niva och
slutligen foljer en genomgdng av svenska studier inom dmnet.

Det finns flera studier som undersokt huruvida fortitning paverkar vérdet pa befintliga
bostidder. En del av studierna inriktar sig pa att undersoka prisférdndringar pd hela
fastighetsbestindet medan andra tittar ndrmare pd hur smdahuspriser respektive
lagenhetspriser paverkas. Huruvida fortitningsprojektets omfattning utgdr en inverkan
pa befintliga bostadspriser undersoks ocksa i flera av studierna. Flera av studierna
undersoker priseffekten av subventionerat byggande. Studierna pévisar inget entydigt
resultat. Bade positiva, negativa och icke-signifikanta priseffekter till foljd av
fortatningsprojekt har kunnat observeras. Nygaard, Galster & Glackin (2022)
sammanfattar forskningsléget:

“There is considerable evidence of positive effects of newly developed public or
assisted housing, but also negative effects associated with some types of publicly
supported residential investment, especially in weak housing submarkets.” (Nygaard,

Galster & Glackin 2022).

3.1 Internationell forskning

Priseffekterna av fortdtningsprojekt har pavisats vara olika for nérliggande sméhus
respektive nérliggande ldgenheter och radhus i Nygaard, Galster & Glackin (2022)
studie som undersokt hur omfattningen av nybyggnadsprojekt paverkar bostadspriser
pa olika delmarknader. Resultatet visade att sma fortitningsprojekt som genererade en
nettodkning upp till fyra bostdder hade en positiv effekt pd smahuspriser i néra
omgivning. Vidare fann Nygaard, Galster & Glackin (2022) att medelstora och stora
fortitningsprojekt hade en negativ priseffekt framfor allt pa nirliggande lagenheter och
radhus. Studien tydde pa att stora projekt initialt hade en reducerade inverkan pa
smahuspriser i ndrheten men i samband med fortdtningen accelererade prisokningen i
omradet och den negativa effekten upphorde efter 5-7 ar. Att tydliga negativa
priseffekter kunde observeras pé lagenhets- och radhusmarknaden forklarades med att
nya medelstora och stora projekt utgjorde lagesekvivalenta substitut vilket utdkade det
lokala bostadsutbudet i stor skala (Nygaard, Galster & Glackin 2022).

En annan studie som fann negativa effekter till foljd av att fortitning genomfordes i
Austin, Texas. Studien av Yoo (2009) undersokte om nybyggnadsprojekt for
laginkomsttagare och dldre hade en negativ priseffekt i befintliga bostadsomriden.
Yoo (2009) fann inga generella bevis pa att nybyggnadsprojekteten hade en negativ
inverkan pa fastighetsviardena. Déremot kunde ett samband mellan projektets storlek
och prispaverkan pafinnas. Ett stort projekt visade sig generera en stdrre negativ
priseffekt jamfort med ett mindre projekt. Resultatet pavisade dven att priset pé
bostdder inom en 150-metersradie fran projektet sjonk markant. Prisminskningen avtog
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efter ett avstind pé cirka 600 meter fran projektet (Yoo 2009). En liknande
undersokning har gjorts av Wiley (2009) som studerat priseffekterna av fortitning i
Maryland. Ett av resultaten visade en prisminskning pa 0,5 % per bostad.
Prisminskningen avsdg fOrtitning 1 ett bostadsomrdde med majoriteten
hoginkomsttagare. Det andra resultatet pavisade att fortdtning i ett omrade med
overvidgande del ldginkomsttagare gav positiva priseffekter pa intilliggande bostider.
Det tredje resultatet visade att storre nybyggnadsprojekt har en stdrre negativ
priseffektpaverkan d4n mindre projekt (McConwell & Wiley 2010).

I Woo, Joh & Van Zandts (2016) studie om spillover-effekter i Cleveland och
Charlotte, USA, pavisades att subventionerade bostider for ldginkomsttagare hade en
negativ paverkan pa befintliga huspriser i Charlotte, dér fastighetsvarden var relativt
hoga, sdrskilt i omrdden med storre andel hoginkomsttagare. Motsatsvis fann de att
projekten hade en positiv prispaverkan i Cleveland, dir bostadsmarknaden hade
stagnerat och fastighetsvirdena var relativt 14ga (Woo, Joh & Van Zandt 2016).

Studier dir fortétning har visats bidragit till positiva priseffekter pa befintliga bostéder
ar i Kurvinen & Viholas (2016) samt i Zahirovich-Herbert & Giblers (2014) forskning.
Kurvinen & Vihola (2016) undersokte priseffekterna av fortdtning i bostadsomraden
utanfor Helsingfors och fann en genomsnittlig prisokning pa 2,3 % per bostad.
Zahirovich-Herbert & Gibler (2014) studerade priseffekterna i Louisana och kom fram
till att omfattningen pé nybyggnadsprojektet, i kombination med avstindet fran
befintliga bostdder, gav upphov till en positiv priseffekt. For varje ny bostad som
byggts, okade priset pa befintliga bostdder med 0,27 % inom en 400 meters radie.
Vidare fann Zahirovich-Herbert & Gibler (2014) att storleken pa bostiderna ocksé
bidrog med en positiv priseffekt. Priset pa befintliga bostéder 6kade med 0,87 % om de
nybyggda bostdderna var storre dn de befintliga bostdderna. Zahirovich-Herbert &
Gibler (2014) fann ocksé att om varken omfattningen pa projektet eller storleken pa
bostdderna togs i beaktning gav resultatet icke-signifikanta priseffekter. Studien av
Kurvinen & Vihola (2016) r en av & undersokningar i Finland som ger statistiska och
signifikanta bevis gillande positiva effekter av fortdtning i bostadsomraden.

Ooi & Le (2013) fann ocksa att fortatningsprojekt hade en positiv priseffekt pa bostader
i ndra omgivning. I deras studie undersokte de hur fortitning av oexploaterade eller
underutnyttjade tomter paverkade bostadspriser i befintliga bebyggda omréden i
Singapore. De positiva effekterna tycktes vara storst i nirheten av de projekt som
genomgick en ombyggnad, dér befintliga bostdder revs och ersattes med nya (Ooi &
Le 2013). Ooi & Le (2013) menade att storleken pa den positiva priseffekten delvis
kunde forklaras av utvecklarnas prissittning av de tillkommande bostdderna som efter
ett tag Overfordes till det befintliga bestandet. I Ovrigt tydde deras studie pa att
projektets omfattning inte utgjorde nagon inverkan pa lokala bostadspriser men att
héjden pé de nybyggda husen medforde negativa externa effekter (Ooi & Le 2013).

Ellen, Schill, Susin & Schwartz (2001) studerade spillover-effekterna av
bostadsprogram som syftade till att 6ka bostadsdgandet genom att subventionera
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byggandet av billiga bostéder. Deras resultat tydde pa att programmen gav en positiv
effekt pa befintliga bostadspriser. Den positiva spillover-effekten menade forskarna
kunde bero pa att overgivna eller nedgangna fastigheter eller tomter ersattes med
vilskotta hem eller att de inflyttade hade hogre inkomst relativt medelinkomsten i
omradet (Ellen et al. 2001). Tydliga positiva priseffekter av subventionerat byggande
har dven pévisats i andra studier. En studie fann stdd for att de positiva spillover-
effekter 6kade med projektens storlek samt att effekten klingade av med avstandet frén
projekten (Schwartz, Ellen, Voicu & Schill 2006). Ding & Knaap (2010) fann i sin
undersdkning om subventionerat byggande av bostider i Cleveland, USA, att
investeringar i nya bostéder gav en positiv priseffekt pa det befintliga bestdndet. Den
positiva effekten var som storst nidra de nya bostdderna (Ding & Knaap 2010).

Det finns dven forskning som gett inkonsekventa resultat dir varken en positiv eller
negativ priseffekt har kunnat pévisats. Ahvenniemi et al. (2018) undersokte i sin studie
fortatningsprojekts paverkan pa befintliga lagenhetspriser i Finland och fann att ingen
signifikant effekt pavisades utifran resultatet (Ahvenniemi et al. 2018)

3.2 Nationell forskning

Pa nationell niva dr miangden forskning begrénsad. Enligt kinnedom finns det endast
en omfattande studie dir fortdtningens paverkan pé bostadspriser har undersokts.
Studien NIMBYs for the rich and YIMBYs for the poor: analyzing the property price
effects of infill development av Brunes, Hermansson, Song & Wilhelmsson (2020)
undersoker priseffekterna pd bostadsrétter och hur de varierade for olika omraden,
samhéllsgrupper och boendetyper i Stockholm. Forfattarna fann i sin studie att
bostadsrittspriserna okar till f6ljd av fortdtningsprojekt. Den positiva priseffekten
pavisades endast inom omraden med en storre andel laginkomsttagare, utrikesfodda
samt allménnyttiga bostdder. Effekten uppskattades vara 1 % av fastighetens varde. Till
skillnad fran vad flera andra studier kommit fram till, visade Brunes et al. (2020) studie
ingen variation pa priseffekt med hénsyn till projektets storlek. Vidare fann Brunes et
al. (2020) inget stod for att fortdtningsprojekten gav virdesédnkande effekter pa
befintliga bostidder i omraden med hdgre inkomster och mindre andel utrikesfédda och
endast liten negativ priseffekt i omraden med mindre andel allminnyttiga bostider.

I ett tidigare examensarbete, Hur pdverkar nya bostadsprojekt priset pa befintliga
bostadsrdtter, undersokte Jonsson & Wong (2021) hur virdet av befintliga
bostadsritter paverkades av nybyggnation av flerbostadshus i ndromradet. Vidare
undersoktes vilken betydelse projektstorleken och upplatelseformen hade for
prisfordndringarna. Jonsson & Wong (2021) kunde utifrdn sitt resultat utldsa att
nybyggnation av bostadsrittsprojekt genererade negativa priseffekter pd narliggande
bostadsritter. Vidare gav resultatet inget stod for att nybyggnation av hyresréttsprojekt
skulle ge nagra negativa priseffekter (Jonsson & Wong 2021).
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4 Empirisk undersokning

Féljande kapitel beskriver hur den empiriska undersokningen har genomforts. Kapitlet
ger en genomgadng av teorin bakom den hedoniska regressionsanalysen och difference-
in-difference metoden. Ddrefter foljer en redogérelse for insamlandet av data och vad
datamaterialet innehdller. Den tredje delen redogor vilka hypoteser som har bestimts
och hur dessa kan besvara arbetets fragestillningar. Fjdrde delen syftar till att
beskriva uppbyggnaden av regressionsmodellerna och motiveringen till de ingdende
variablerna. I sista delen foljer en metoddiskussion som riktar sig till ldsaren som vill
fa en djupare insyn i arbetets tillvigagdngsdtt i den empiriska undersokningen.

4.1 Metod

4.1.1 Regressionsanalys

En regressionsanalys dr en statistisk metod som syftar till att skapa en matematisk
modell vilken beskriver relationen mellan variabler (Beirlant, Goegebeur, Segers &
Teugels 2004, ss. 210-211). Multipel linjar regression ar en teknik for att undersoka
om det finns ett statistiskt samband mellan en beroende variabel y och tva eller flera
oberoende variabler x (Arkes 2019, ss. 33-34; Beirlant et al. 2004, ss. 210-211).
Genom att en linjér funktion skattas s& anpassas en rét linje efter hur utfallet y berdknas
rora sig i genomsnitt med en enhetsfoérdandring 1 x. I ekvation (1) anges formeln for
multipel linjar regression, dir den beroende variabel beror av de oberoende variablerna
(Arkes 2019, ss. 33-34).

Y= Bo+Pixs+ faxy+ -+ fpxpte (1)

y = beroende variabel

Bo = konstant

B1i, B2, ..., Bn= skattad koefficient
X1, X3, ..., Xn = oberoende variabel

e = felterm (Arkes 2019, ss. 33-34).

Forklaringsgrad
Forklaringsgraden, R?, anger hur stor del av variationen i y som kan beskrivas av de

oberoende variablerna x. Forklaringsgraden &r ett tal mellan 0 och 1 (Arkes 2019, s.
26). I ekvation (2) definieras forklaringsgraden.

RZ=71r2 (2

R? = forklaringsgraden
r 2 = korrelationskoefficienten

Om korrelationskoefficienten dr ndra 1 (eller -1) betyder det att datamaterialets y-virde
kan forklaras med x och att det finns ett starkt samband genom att observerad data ar
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placerad néra den linjéra linjen. Motsatt effekt giller om korrelationskoefficienten ar
néra 0, da 4r sambandet mellan variablerna svagt och y kan i stort sett inte forklaras
med x (Arkes 2019, ss. 26-28).

Ett fel som kan uppsta i regressionsmodellen &r nir en ny oberoende variabel laggs till
i regressionsanalysen. Aven om det inte finns ndgot systematiskt samband mellan den
nya oberoende variabeln och den beroende variabeln kan det bidra till ett 6kat R%. For
att hantera problemet anvinds ett justerat R? for att korrigera den tillfilliga
korrelationen. Det justerade R* 6kar endast om den nya oberoende variabeln kan
forklara regressionsmodellen béttre dn tidigare (Arkes 2019, s. 28).

Statistisk och ekonomisk signifikans

For att sdkerstilla att det finns ett statistiskt samband mellan den beroende variabeln
och den oberoende variabeln s& undersoks den statistiska signifikansen hos den
skattade betakoefficienten (f5,,). Den statistiska signifikansen analyseras genom att
undersdka konfidensintervallet och p-virdet. Om p-virdet inte overskrider 0,05 och
konfidensintervallet inte dverlappar 0, sd kan man med 95 % sékerhet séga att det sanna
vérdet pa betakoefficienten ligger inom konfidensintervallet. Det dr ddrmed mdjligt att
faststiilla att ett statistiskt samband finns mellan den beroende variabeln och den
oberoende variabeln (Arkes 2019, ss. 92-97).

Aven om den skattade betakoefficienten #r statistiskt signifikant betyder det inte att den
nddvéndigtvis har ekonomisk eller praktisk signifikans. Den ekonomiska signifikansen
ar beroende av storleken pé betakoefficienten. Om effekten av variabeln ar statistiskt
signifikant men vildigt liten i kronor, kan den praktiska effekten vara obetydlig
(Woolridge 2016, s. 120).

Dummyvariabler

En dummyvariabel dr en kvalitativ variabel som anvinds i regressionsanalysen for att
kunna inkludera kvalitativa faktorer eller kvantitativa data. Dummyvariabler kan
anvindas for att kategorisera data utifrdn om den besitter en viss egenskap eller inte.
Variabeln kan tilldelas endast tva véarden, 1 eller 0 (Arkes 2019, ss. 47-48).

Icke-linjdra funktioner

En vanlig linjdr funktion har en konstant marginalférindring vilket inte alltid ar
realistiskt for vissa ekonomiska forhallanden. For att bittre beskriva dessa dr det ibland
mer passande att anvdnda sig av icke-linjdra funktioner som en kvadratfunktion eller
en logaritmfunktion dér hédnsyn tas till att marginalférdndringen inte &r konstant
(Woolridge 2016, ss. 634-636). Exempelvis kan forhillandet mellan fastighetens pris
och boarea beskrivas med en icke-linjir funktion, d4 marginalnyttan av fler
kvadratmeter boarea dr avtagande (Monson 2009).

I modeller dir den beroende variabeln har logaritmerats kan betakoefficienterna tolkas

som den procentuella effekten av den oberoende variabeln pa den beroende variabeln
efter multiplikation med 100 (Woolridge 2016, s. 37). For att kunna tolka dummy-

27



Fortdtning i storstiderna — En analys av fortdtningens paverkan pa smahuspriser

variablernas koefficienter nir den beroende variabeln har logaritmeras krdvs det att
man gor en justering enligt ekvation (3) (Halvorsen & Palmquist 1980).

g= (f-1)«100 (3)

4.1.2 Hedonisk metod

Den hedoniska metoden syftar till att védrdera sammansatta varor utifrdn deras
vérdebérande attribut och delegenskaper. Attributens vérde gar inte att observera direkt
men genom metoden kan delegenskapernas virde hérledas (Rosen 1974). Da
fastigheter och bostéder &r heterogena varor, lampar sig modellen for att vérdera dessa
utifrdn dess samlade attribut (Bengtsson 2018, s. 179). Modellen kan anvindas for att
mata paverkan av dessa egenskaper pa det totala transaktionspriset (Monson 2009).

Den hedoniska prismodellen bygger pa en multipel linjir regression. Modellen
beskriver fastighetens virde som en funktion av dess egenskaper. De virdebdrande
attributen kan exempelvis vara boarea, byggér, ldge, standard och avstind till
kollektivtrafik och service (Monson 2009). I ekvation (4) kan uppbyggnaden av den
hedoniska prismodellen ses.

Y= a+Bix;+Px; + -+ Pixi+e (4)

y = fastighetens virde

a = konstant

x;= oberoende variabel, fastighetens olika vérdebérande attribut

B;= koefficienten som beskriver sambandets styrka

¢ = avvikelsen mellan modellens estimerade virde och det faktiska vérdet (Bengtsson
2018, s. 180).

4.1.3 Difference-in-difference metod

Difference-in-difference (DD) ér en statistisk metod som bygger pé att jaimfora tva
olika grupper, en forsoksgrupp och en kontrollgrupp. Férsoksgruppen har blivit utsatt
for en specifik intervention eller behandling medan kontrollgruppen har forblivit
opaverkad. Med hjilp av metoden kan effekten av interventionen estimeras (Bertrand,
Duflo & Mullainahan 2002). DD baseras pa antagandet att om interventionen uteblir
kommer forsoks- och kontrollgruppen ha ungefar samma resultatférandring Gver tid,
vilket illustreras i Figur 7. Det dr dérfor av stor vikt att kontrollgruppen ér tillrackligt
lik forsdksgruppen utan att denna riskerar att ha paverkats av interventionen (Arkes
2019, ss. 207-208). Den grundldggande DD-modellen redovisas i ekvation (5).

y=a+ [D+L,T+B3DXT+e (5
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I ekvation (5) &r D och T dr dummyvariabler (D = 1 for forsoksgruppen och D = 0 for
kontrollgruppen, 7' = 1 for observation efter intervention och 7'= 0 for observation
innan intervention). D X T kommer i arbetet kallas for interaktionsvariabel.

B1= initial skillnad (marginell effekt av interventionen vid T=0)
B,= genomsnittlig fordndring Gver tid (marginell effekt av tidsatgangen vid D=0)
Bs= effekt av interventionen (DD-estimaten). Se Figur 7.

Forsoksgrupp (D=1)

Forvantad bana for forséksgrupp om ej utsatt for
intervention

Kontrollgrupp (D=0)

B3

B1

)

Innan intervention (T=0) Intervention Efter intervention (T=1)

Figur 7. Visuell representation av en grundliggande Difference-in-Difference modell
(Arkes 2019, s. 208)

4.2 Data

4.2.1 Projektinformation

For att identifiera fortatningsprojekt i Stockholm och Goéteborg har information om
slutférda flerbostadshusprojekt och bygghandlingar fran kommunerna gatts igenom.
For att komplettera sokandet har kommunerna kontaktats och utifran de kriterier som
bestimts har d&ven kommunerna hjilpt till att identifiera projekt. Information om
projektets egenskaper har erhéllits genom kommuners hemsida, Lantmiteriets
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karttjanst Min karta, fastighetsregistret, bygglovshandlingar, bostadsréttsforeningars
arsredovisning samt Datscha.

Fortatningsprojekten i undersdkningen uppfyller samtliga kriterier:

e Projektet omfattar nybyggnation av ett eller flera flerbostadshus

e Projektet har slutforts mellan 1 januari 2015 till 31 december 2020

e Projektet ligger i eller i utkanten av ett omrade som till storsta delen bestar av
smahus. Projekt uppforda i omraden som redan har mycket blandad bebyggelse
har inte tagits med i undersokningen.

e Om flera projekt har uppforts i direkt anslutning till varandra men har olika
slutdatum sa viljs det projekt som uppforts forst. Detta for att se hur en forsta
forandring av ett omrade genom fortitning ger for priseffekter.

e  Om flera projekt har uppforts i direkt anslutning till varandra och de har samma
slutdatum riknas de som ett projekt.

Utover att samla information om projektets egenskaper har &ven en enklare
undersdkning av den tidigare markanvindningen pa platsen dér projekten dr beldgna
genomforts. Detta gjordes genom att studera bilder fran Google Streetview tagna
mellan ar 2008 och 2022.

Projekt i Stockholm

I Stockholm har 18 fortitningsprojekt identifierats. Projekten ar beldgna i kommunerna
Stockholm, Nacka och Huddinge. Projektinformation dr sammanstélld i bilaga 1. I
bilagan beskrivs projektens namn (fastighetsbeteckning), kommun, antal 1dgenheter,
datum for fardigstdllandet samt tidigare markanvéndning.

Projekten i Stockholm wvarierar i storlek dér det storsta projektet omfattade
nybyggnation av 90 lagenheter och det minsta projektet omfattade 3 ligenheter. Ménga
av projekten &r idag beldgna pa fore detta stora lucktomter bestdende av mycket
véxtlighet och skog. En del av projekten har ersatt tidigare enbostadshus, parkering
eller fritidshus. I kartan, Figur 8, illustreras var i Stockholm projekten &r lokaliserade.
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Figur 8. Karta over identfﬁerade projekt i Stockholm. Projekten representeras av bla cirklar.
Baskarta frdan OpenStreetMap och data fran fastighetsregistret.

Projekt i Goteborg

I Goteborg har 16 fortatningsprojekt identifierats. Projekten ar beldgna i kommunerna
Goteborg, Mdlndal, Ale och Lerum. All projektinformation dr sammanstilld i bilaga 2.
I bilagan beskrivs projektens namn (fastighetsbeteckning), kommun, antal ldgenheter,
datum for fardigstdllandet samt tidigare markanvéndning.

Det storsta projektet i Géteborg omfattar nybyggnation av 80 ldgenheter och det minsta
projektet omfattar 6 ldgenheter. Majoriteten av projekten dr beldgna pa fastigheter dar
det tidigare funnits enbostadshus eller pd fore detta lucktomter. Ett av projekten ligger
pa ett tidigare industriomrdde och ett annat projekt pd en dévarande bilverkstad. I
kartan, Figur 9, illustreras var i Goteborg projekten &r lokaliserade.
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Figur 9. Karta over identifierade projekt i Goteborg. Projekten representeras av bld cirklar.
Baskarta frdan OpenStreetMap och data frdan fastighetsregistret.

4.2.2 Transaktionsdata

Den empiriska data som undersdkningen baserats pa ér transaktioner som hdamtats fran
Datschas databas Valueguard. Transaktioner som har inhdmtats dr smahusforséljningar
som har skett i Stockholm eller Géteborg och har intridffat under perioden 1 januari
2013 till och med 21 februari 2023. Totalt har 7 278 transaktioner hdmtats varav 4 013
i Stockholm och 3 265 i Goteborg. Avvikande transaktioner har gallrats bort ur
datamaterialet sdsom transaktioner med ovanligt hoga K/T virden eller ovanligt lag
kopeskilling. Aven transaktioner som saknat information som #r nddvindig for att
genomfora regressionen, exempelvis standardpodng, har sallats bort.

Med hjilp av GIS-programvaran QGIS och Lantméteriets riktvardekartor for smahus
s& har transaktionerna kunnat kompletteras med ytterligare information frén
Skatteverkets Riktvdirdeangivelser for smahus 2021-2023. 1 QGIS har dven kortaste
avstand till CBD samt kortaste avstand till varje fortdtningsprojekt kunnat berdknas for
respektive transaktion.

Information om transaktioner i Stockholm

I Tabell 1 redovisas transaktioner som inhdmtats i Stockholm. Forsdljningspriset
varierar mellan 2 145 000 kronor och 45 000 000 kronor. Medelpriset dr 8 894 000
kronor. Minsta boarea uppgar till 23 kvadratmeter och storsta boarea uppgar till 497
kvadratmeter. Béade forsédljningspriset och boarean pdvisar stor variation i
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datamaterialet. Strandnéra beskriver avstandet till strand utifran fyra olika nivaer frdn
1 (mindre dn 75 meter till egen strand) till 4 (inte strandnéra). Avstdnd till CBD
beskriver avstandet till Stockholms centralstation dir avstdndet varierar mellan 6 och
58 km. Forséljningstidpunkten beskriver nér transaktionen har &gt rum. Forsta
transaktionen skedde den 3:e januari 2013 och den sista transaktionen skedde 17:e
februari 2023.

Tabell 1. Tabellen redovisar alla transaktioner av smdhus som hdmtats i Stockholm.
Transaktionerna har skett mellan 1 januari 2013 till och med 21 februari 2023.

Variabel x Min Max c
Foérsdljningspris (tkr) 8 894 2 145 45 000 4554
Boarea (kvm) 144 23 497 55
Tomtarea (kvm) 951 177 5830 529
Standardpodng 30 6 54 5
Byggar 1952 1870 2020 26
Strandndira 3,93 1 4 0,37
AvstandCBD (km) 22,46 6 58 11,73
Forsdljningstidpunkt 2017-10-13 2013-01-03 2023-02-17 1050

Information om transaktioner i Géteborg

I Tabell 2 redovisas transaktionerna som hdmtats i Goteborg. Prisvariationen &r stor i
datamaterialet dar ligsta forsdljningspriset uppgér till 850 000 kronor och hogsta
uppgér till 40 000 000 kronor. Det observerade medelpriset ir 6 612 000 kronor. Aven
storleken pa boarea och tomtarea varierar mycket. Strandnéra beskriver avstandet till
strand utifran fyra olika nivaer fran 1 (mindre dn 100 meter till egen strand) till 4 (inte
strandnira). Avstand till CBD beskriver avstandet till Goteborgs centralstation.
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Tabell 2. Tabellen redovisar alla transaktioner av smdhus som hdmtats i Goteborg.
Transaktionerna har skett mellan 1 januari 2013 till och med 21 februari 2023.

Variabel x Min Max o
Forsdljningspris (tkr) 6612 850 40 000 3295
Boarea (kvm) 150 20 492 49
Tomtarea (kvm) 1011 178 24 823 805
Standardpoding 31 4 58 5
Byggar 1966 1732 2021 31
Strandndra 3,94 1 4 0,32
AvstandCBD (km) 11,38 3 30 56,19
Forsdljningstidpunkt 2018-01-13 2013-01-04 2023-01-30 1077

4.2.3 Forsoksgrupp och kontroligrupp

Da en difference-in-difference metod har anvints i undersokningen utgdr en del av
transaktionerna forsoksgruppen och resten kontrollgruppen. Undersdkningen har
genomforts enskilt i bada stidderna, vilket betyder att datamaterialet fran Stockholm och
Goteborg har delats in i forsoksgrupper och kontrollgrupper for respektive stad.

Transaktioner som har hdmtats inom forsoksgrupperna bestir av smahusforsiljningar
som skett inom en 1000-metersradie frin ett fortitningsprojekt. Genom att identifiera
virdeomradet' for varje transaktion inom forsoksgruppen s& har en kontrollgrupp
kunnat sammanstéllas utifrdn normalfastighetens riktvérde. Tillvigagangsséttet for att
bestdmma kontrollgruppen i respektive stad har gjorts enligt foljande steg:

1. Varje transaktion inom forsdksgruppen har ett tilldelat vairdeomrade och varje
viardeomrade har ett bestdmt normaltomtsriktvirde. Alla
normaltomtsriktvirden inom forsdksgruppen har sammanstéllts.

2. For varje normaltomtsriktvirde har ett nytt smahusomrade identifierats som
har motsvarande normaltomtsriktvirde och som é&r beldget i samma stad.
Identifieringen har gjorts med hjdlp av Skatteverkets Riktvirdeangivelser for
smdahus 2021-2023.

3. Transaktioner inom dessa identifierade smahusomraden har inhédmtats fran
Datschas databas Valueguard.

Kontrollgruppen utgérs ddrmed av flera smdhusomraden som har samma typ av
egenskaper som omradena dér projekten dr beldgna, men som inte har paverkats av ett

! Ett viirdeomréde utgor ett geografiskt avgrinsat omrade som bestér av fastigheter med liknande
egenskaper (Skatteverket u.a.). Utifran Skatteverkets riktvérdeangivelser har varje virdeomrade
specifika riktvirden, s som normaltomtsvérde och normaltomtsstorlek, vilka baseras pa virdenivéer
utifran vérdeomradets normalfastighet.
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eller flera fortdtningsprojekt. I nedanstdende karta, Figur 10, illustreras ett omrade i
Goteborg med forsoksgrupp, kontrollgrupp och projekt.
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Figur 10. Kartan ger en dversiktlig bild av projekt och transaktioner i Goteborg. De mindre
morkbla cirklarna utgor projekten, de storre transparenta bld cirklarna illustrerar en 1000-
metersradie utifran projekten och den mindre transparenta rosa cirkeln illustrerar en 500-
metersradie. De gréona fyrkanterna bestdr av transaktioner inom forsoksgruppen och de rosa
trianglarna utgor transaktioner inom kontrollgruppen. Kartan dr indelad efter virdeomradena
som representeras av de lila linjerna och sifforna. Baskarta fran OpenStreetMap och data frdn
fastighetsregistret, Datschas databas Valueguard och Lantmditeriet.
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4.3 Hypoteser

Utifran arbetets fragestillningar har hypoteser tagits fram som grundar sig i den arbetets
bakgrund, teoridel samt tidigare forskning. Det finns teorier och tidigare forskning som
talar for béde positiva, negativa samt icke-signifikanta priseffekter.
Grundforutsittningarna for de fortitningsprojekt som har identifierats ar att projekten
ar beldgna i eller i utkanten av redan etablerade smahusomriden i Stockholm och
Goteborg. Hypoteserna grundar sig i tanken om att en fortitning i form av
flerbostadshusprojekt fordndrar smédhusomradets karaktir pa ett sddant sitt att det
medfor negativa priseffekter. Det finns ett uttryckt missndje fran smahusdgare i
omraden dar fortatning skett och fortatningsprojekt méts ofta med motstdnd som namnt
i bakgrunden till detta arbete.
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Det finns flera teorier som talar for att fortétning i sméhusomréden skulle kunna ge en
negativ priseffekt. Fortitning medfor att densiteten okar vilket kan ge positiva
spillover-effekter genom ett béttre serviceutbud och kollektivtrafik. Eftersom
fortitningsprojekten &r beldgna i storstadsregioner dir tillgéng till service och
kollektrafik generellt sett 4r hog antas denna positiva spillover-effekt vara marginell.
Diremot kan ett fortdtningsprojekt fordndra landskapet, minimera gronytor, samt bidra
till trangsel, vilket kan medfora negativa priseffekter. Efter pdborjad nybyggnation av
flerbostadshus forvéntas den priseffekten vara negativ. Detta eftersom byggandet kan
bidra med temporéra storningar som buller, féroreningar, dkad trafik samt visuella
storningar.

I tidigare forskning finns bland annat studier som visar att ju storre ett projekt ar, desto
storre negativ priseffekt. Ett storre projekt i sméhusomraden forvéintas ocksd medfora
en storre fordndring i omradets karaktir. Exempelvis skulle det kunna innebdra
nybyggnation av ett storre flerbostadshus orsakar skuggbildning p& sméhustomter eller
att nybyggnation av flera mindre flerbostadshus 6kar exploateringsgraden vilket kan
minska vixtligheten och gronskan i omradet. Om ett sméhus paverkas av ett storre antal
nybyggda lagenheter bor det medfora en storre negativ priseffekt 4n om det paverkats
av ett mindre antal ldgenheter.

Hypoteserna &r bestimda enligt foljande:

Hypotes 1: Pdborjad nybyggnation av flerbostadshus pdverkar ndrliggande
smdhuspriser negativt.

Hypotes 2: Fardigstilld nybyggnation av flerbostadshus pdverkar ndrliggande
smdhuspriser negativt.

Hypotes 3: Ju fler antal nybyggda ligenheter som ett smdahus pdaverkas desto storre
negativ priseffekt.

4.4 Regressionsmodell

1 detta avsnitt beskrivs de ingdende variablerna och uppbyggnaden av
regressionsmodellerna. Det finns totalt 8 regressionsmodeller i arbetet.
Regressionsmodellerna har utforts tva gdnger i respektive stad, forsta gdangen inom
1000 meter och andra gdngen inom 500 meter. Sammanlagt har 32
regressionsanalyser genomforts i undersokningen.

4.4.1 Variabler

Till grund for de ingédende variabler for fastighetens egenskaper ligger de vardebarande
bérande faktorerna lages-, tomt- och byggnadsegenskaper (Bengtsson 2018, ss. 129-
130). De fastighetsanknutna variablerna som anvinds &r boarea, tomtarea,
standardpoéng, strand, byggér och forséljningstidpunkten.
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Eftersom avstdnd till CBD och avstdnd till strand inte fangar upp samtliga
vardeinverkande ldgesfaktorer har en variabel for AnpassatTomtvdrde skapats. Det
anpassade tomtvardet utgér ifran Skatteverkets Riktvirdeangivelser for smahus 2021—
2023 som ligger till grund for fastighetstaxeringen. Om det antas att normaltomtens
vérde har en avtagande marginaleffekt och &r en funktion som gér igenom origo kan en
funktion anpassas som beskriver ett anpassat tomtvirde for en viss tomtstorlek i ett
specifikt virdeomrade. Detta illustreras i ekvation (6). Konstanten a har 1osts ut for
varje enskilt virdeomrdde med hjilp av normaltomtens véirde och normaltomtens
storlek.

AnpassatTomtvarde = a * In (Tomtarea + 1) (6)
Sambandet mellan fastighetsvirdet och byggaret antas vara icke-linjart och
representeras darfor av kvadratfunktion. En fastighet sjunker i vérde ju dldre byggnaden

ar, men blir byggnaden tillrdckligt gammal sker i stéllet en viardedkning pa grund av
stilen. Samtliga variabler som ingér i analysen beskrivs i Tabell 3.
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Tabell 3. Variabelforklaring.

Variabel Forklaring

Ln(Pris) Forséljningspriset i kronor. Priset logaritmeras for att kunna tolka
betakoefficienterna i %.

Ln(Boarea) Huvudbyggnadens boarea i kvadratmeter. Boarean logaritmeras
eftersom marginaleffekten av en 6kad boarea forvdntas vara
avtagande.

Ln(Tomtarea) Fastighetens tomtarea i kvadratmeter. Tomtarean logaritmeras
eftersom marginaleffekten av en 6kad tomtarea forvintas vara
avtagande.

Standardpoding Standardpoidng fran fastighetstaxeringen.

Byggar, Byggdr™2 Aret huvudbyggnaden uppfordes.

Strandndra Kategorisk variabel. Ett viarde mellan 1-4 dar
1 = (Strand) hogst 75 m till egen strand
2 = (Strandnéra) hogst 75 m till utan egen strand
3 = (Strandnéra) mer &n 75 m men hogst 150 m
4 = (Inte strand eller strandndra) mer dn 150 m

AvstandCBD Det euklidiska avstdndet i kilometer fran den observerade
transaktionen till Stockholm eller Géteborgs centralstation.

AnpassatTomtvdrde Ett anpassat tomtvérde utifrdn Skatteverkets Riktvardeangivelser
for smahus 2021-2023. Anges i tusentals kronor.

Forsdljningstidpunkt Antalet ménader efter 2013-01-01 som transaktionen dgt rum.

Forsoksgrupp.m Dummy-variabel. Transaktioner som observerats inom * (500

FOTSOkSgruppStoerrté tning*m

Fars6k59ruppMellanF6rtéitning*m

F6T56kSgruppLitenFﬁrtéitning*m

EfterFortatningpspsrjaa

EfterFortatningrsraigstaia

eller 1000) meter fran ett fortitningsprojekt tilldelas vérdet 1
annars 0.

Dummyvariabel. Transaktioner som observerats inom * (500
eller 1000) meter frén en stor fortdtning tilldelas virdet 1 annars
0. Med en stor fortdtning avses nérhet till projekt med 30 eller
fler ligenheter. Ar transaktionen beléigen inom * meter frn fler
n ett projekt summeras antalet ldgenheter i projekten.

Dummyvariabel. Transaktioner som observerats inom * (500
eller 1000) meter fran en mellanstor fortitning tilldelas vardet 1
annars 0. Med en mellanstor fortétning avses nérhet till projekt
med fler #n 10 men firre &n 30 ldgenheter. Ar transaktionen
beldgen inom * meter fran fler &n ett projekt summeras antalet
lagenheter i projekten.

Dummyvariabel. Transaktioner som observerats inom * (500
eller 1000) meter fran en liten fortétning tilldelas vdrdet 1 annars
0. Med en liten fortitning avses nérhet till projekt med 10 eller
firre ligenheter. Ar transaktionen beligen inom * meter fran fler
n ett projekt summeras antalet ldgenheter i projekten.

Dummyvariabel. Transaktioner som skett efter att fortidtningen
paborjats tilldelas 1. Annars 0.

Dummyvariabel. Transaktioner som har skett efter att

fortitningen fardigstéllts tilldelas 1. Annars 0.
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4.4.2 Uppbyggnad av regressionsmodeller

Grundliggande prismodell

In(Pris) = By + B1 In(Boarea) + B, In(Tomtarea) + B,Standardpoang +
PsByggér + BsByggér? + B,Strandnira + BgAvstindCBD +
BoForsaljningstidpunkt + [oAnpassatTomtvarde

(7

Denna modell utgér den grundldggande prismodellen. Prismodellen utgdér en
godtycklig virdering av ett smahus. I nedanstiende modeller kallas modellen for
Normalmodell.

Grundliggande DD-modell

In(Pris) = By + B1 In(Boarea) + B, In(Tomtarea) + B,Standardpoang +
BsByggar + B¢Byggar? + B,Strandnira + BgAvstandCBD +
BoForsaljningstidpunkt + [oAnpassatTomtvarde + [11Forsoksgrupp +
Bz EfterForatning + B,3Forsoksgrupp = EfterFortatning + ovrigt

®)

Den grundliggande DD-modellen ar konstruerad efter Normalmodellen. 1
nedanstdende modeller kommer den grundliggande DD-modellen vara specifikt
anpassad efter vilken fragestillning som ska besvaras. Dummyvariabeln
Forsoksgrupp anger om den observerade transaktionen ligger inom 500 eller 1000
meter ifran fOrtitningsprojekt. I nedanstiende regressionsmodeller kommer * m
motsvara 1000 meter eller 500 meter. Tidsdummyn EfterFortiatning anger om
transaktionen observerats innan eller efter fortitningen har paborjats eller fardigstillts.
Har en transaktion observerats efter brytpunkten samt ligger i nérheten av fortdtningen
kommer interaktionsvariabeln, Forsoksgrupp * EfterFortatning bli  ett.
Koefficienten for denna variabel kommer ligga till fokus for analysen.

Forsoksgrupperna definieras pa olika sitt beroende pa vad som undersoks. Nér
forsoksgruppen  dr  exempelvis  FOrsGksgruppritenrortatningsm  gallras  de
transaktioner som kan ha paverkats av en stor eller mellanstor fortdtning inom * m bort
ur datamaterialet. Detta gors eftersom dessa transaktioner inte ska hamna i
kontrollgruppen.
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Regressionsmodell 1

In(pris) = Normalmodell + 1, Forsoksgrupp.,, +
P12 EfterFortatningpspsrjaa + P13 FOTSORSGrupp.m * Ef ter Fortatningpspsrjaa

)

Modellen undersoker om smahuspriser inom * (1000 eller 500) meter fran ett eller flera
projekt generellt paverkas av fortitning. Koefficienten ;5 visar prispaverkan pa
befintliga smahus vid pabdrjad nybyggnation av flerbostadshus. I modellen tas ingen
hansyn till projektets omfattning. Enligt hypotes 1 forvéntas 5,5 vara negativ.

Regressionsmodell 2

In(pris) = Normalmodell + B14F0rsoksgruppstorrortitning«sm +

.812EfterFértétningPébérjad + .815FarsaksgruppStorF(")rtétning*m *
EfterFortatningpapsrjaa

(10)

Modellen undersoker om fortitning i stor skala ger upphov till ndgon priseffekt pa
befintliga sméhus i ndromradet. Koefficienten ;5 visar priseffekten pa nirliggande
smahus inom * m som paverkats av paborjad fortitning som omfattar 30 eller fler
lagenheter. Enligt hypotes 3 forvéntas ;5 vara negativ.

Regressionsmodell 3

In(pris) = Normalmodell + B,¢Forsoksgruppuyeiianrsrtatningsm +

P12 EfterFortatningpspsrjaa + P17 FOTSORSGruppyenanrortatningsm *
EfterFortatningpapsrjaa

an

Modellen undersoker om fortitning i mellanstor skala ger upphov till ndgon priseftekt
pa befintliga smahus i ndromradet. Koefficienten 1, visar priseffekten pa nérliggande
smahus inom * m som paverkats av paborjad fortdtning som omfattar farre dn 30
lagenheter och fler an 10 ldgenheter. Koefficienten 5,1, forvintas vara negativ enligt
hypotes 3. Den negativa priseffekten fér en mellanstor fortdtning férvantas vara mindre
an for en stor fortitning.
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Regressionsmodell 4

In(pris) = Normalmodell + p1gFOrsOksgruppyitenrortatningsm +

B2 EfterFortatningpspsrjaa + B1oF OTSOKSGruppLitenrortitningsm *
EfterFortatningpapsrjaa

(12)

Modellen undersoker om fortdtning i liten skala ger upphov till ndgon priseffekt pa
befintliga sméhus i ndromradet. Koefficienten ;4 visar priseffekten pa nirliggande
sméhus inom * m som péverkats av paborjad fortitning och omfattar 10 eller farre
lagenheter. 19 fOrvintas vara negativ i enlighet med hypotes 3. Den negativa
priseffekten for en liten fortdtning forvintas vara mindre &dn for en mellanstor
fortdtning.

Regressionsmodell 5

In(pris) = Normalmodell + B,,Forsoksgrupp.,, +
ﬁz1EfterFértétningp-ardigsté”d + B, Forsoksgrupp., *
EfterFortatningrsraigstina

(13)

Modellen undersdker om smahuspriser inom * meter fran ett eller flera projekt generellt
paverkas av fortdtning. Koefficienten 3,5, visar prispaverkan pé befintliga sméhus vid
fardigstillandet av nybyggda flerbostadshus. I modellen tas ingen hansyn till projektets
omfattning. Regressionsmodellen testar hypotes 2. Enligt hypotes 2 forvéntas 55, vara
negativ.

Regressionsmodell 6

In(pris) = Normalmodell + ,3F0rsoksgruppstorrortitning«sm +

B21EfterFortatningesraigstana + B24FOrsOkSgruppseorrsrtatningsm *
EfterFortatningrsraigstana

(14)

Modellen undersoker om fortdtning i stor skala ger upphov till ndgon priseffekt pa
befintliga sméhus i ndromradet. Koefficienten 8,4 visar priseffekten pa nérliggande
sméhus inom * m som péverkats av fortédtning och omfattar 30 eller fler firdigstéllda
lagenheter. Enligt hypotes 3 forvéntas 35, vara negativ.
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Regressionsmodell 7

In(pris) = Normalmodell + B,5F0rsoksgruppuyeiianrortitningsm +

Bo1EfterFortatningesraigstana + B26FOrSOKSgruppumenanrortatningsm *
EfterFortatnlngpardigstélld

(15)

Modellen undersoker om fortitning i mellanstor skala ger upphov till ndgon priseffekt
pa befintliga smahus i niromréadet. Koefficienten 3,4 visar priseffekten pa narliggande
sméhus inom * m som paverkats av fortdtning och omfattar fardigstdllandet av férre &n
30 ldgenheter och fler &n 10 ldgenheter. [S,¢ fOrvéntas vara negativ i enlighet med
hypotes 3. Den negativa priseffekten for en mellanstor fortitning férvantas vara mindre
an for en stor fortitning.

Regressionsmodell 8

In(pris) = Normalmodell + B,7;F0rsoksgrupp itenrortitningsm +

,821EfteerrtétningFiirdigstélld + .828FérsaksgruppLiteanrtétning*m *
EfterFortatningrsraigstina

(16)

Modellen undersoker om fortdtning i liten skala ger upphov till ndgon priseffekt pa
befintliga sméhus i ndromradet. Koefficienten f,g visar priseffekten pa narliggande
smahus inom * m som péverkats av fortitning och omfattar 10 eller farre fardigstdllda
lagenheter. Koefficienten f3,g forvéntas vara negativ. Den negativa priseffekten for en
liten fortétning forvéntas vara mindre &n for en mellanstor fortétning.

4.5 Metoddiskussion

1 detta avsnitt beskrivs arbetsgdngen vid val av metod och utférande. Avsnittet syftar
till att ge en forklaring till de avvdgningar som har gjorts samt en redogérelse for de
problem som har uppkommit under arbetets gang och hur dessa har losts. Detta avsnitt
riktar sig till ldsaren som vill fd en djupare insyn i tillvigagdngsdttet i undersékningen.

4.5.1 Skillnad mot tidigare forskning

For att undersoka priseffekterna av fortdtning valdes en difference-in-difference metod
med en hedonisk regressionsmodell. Vi har fétt inspiration fran studier av bland annat
Brunes et al. (2020), Ahvenniemi et al. (2018) och Ooi & Le (2013) som anvént sig av
en DD-metod. Metoden ansags vara passande dé syftet med arbetet var att undersoka
om det finns nagot samband mellan viardeforandringar pa smahus och fortitning. Med
hjélp av denna metod kan effekten av fortétning pa befintliga smahuspriser uppskattas
och besvara arbetets forestéllningar.
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Tidigare studier som undersokt priseffekterna av fortitning finns till storst del pa
internationell niva. D& forutsittningar pd bostadsmarknaden i Sverige skiljer sig fran
de internationella forutséttningarna, dr det mer relevant att gora en jamforelse med
tidigare svenska undersokningar. Idag finns tva svenska undersdkningar inom dmnet
enligt var vetskap; studien “NIMBYs for the rich and YIMBYs for the poor: analyzing
the property price effects of infill development” som utforts av Brunes et al. (2020)
samt examensarbetet “Hur padverkar nya bostadsprojekt priset pd befintliga
bostadsrdtter” av Jonsson & Wong (2021). Skillnaden i arbetets metod, jamfort med
dessa undersokningar, dr att studera priseffekten pad sméhus vid fortdtning av
flerbostadshus. Bade Brunes et al (2020) och Jonsson & Wong (2021) undersokte
fortédtningens priseftekter pa bostadsritter. Tva kritiska tidpunkter har tagits med for att
undersoka kansligheten, en efter att projektet har paborjats och en efter att projektet ar
fardigstallt, vilket tidigare svenska studier inte har gjort.

4.5.2 Projektidentifiering

Det har funnits svarigheter med att identifiera projekt som stimmer 6verens med de
kriterier som har stillts. Detta beror dels pa att en del kommuner inte har haft tjanster
pa sina hemsidor for att sjilvstandigt soka efter bygglovshandlingar, vilket har forsvarat
sokandet efter projekt. I kontakten med kommunen var det en del kommuner som
gjorde ett eget urval av projekt, dir en del av de projekt som valdes ut inte stimde
overens med de projektkriterierna.

Ytterligare en svérighet med projekten géller datum for fardigstdllande. Detta géller
frimst for de projekt som identifieras efter kommunernas bygglovshandlingar dér
fardigstillande har definierats som datum for slutbesked. Ett slutbesked for ett bygglov
kan faststillas ndr byggnaden har varit fardigstéilld och i fullt bruk under en tid. Det kan
innebdra att det datumet kan var nadgot missvisande.

I omraden dér det till viss del varit blandad bebyggelse men de befintliga sméhusen och
flerbostadshusen upprittats ungefar samtidigt har bedomningen gjorts att ett nytt
projekt bestaende av nya flerbostadshus fortfarande kan &dndra omradets karaktar.
Dérfor finns det ndgra projekt i datamaterialet som ar beldgna dér det sedan tidigare
funnits enstaka flerbostadshus. Denna avvigning har gjorts eftersom det har varit svért
att identifiera projekt som ligger i omrdden med bara sméhus med helt oblandad
bebyggelse.

4.5.3 Insamling av transaktioner

Inom férsoksgruppen har transaktioner inom en radie pa 500 meter respektive 1000
meter fran ett projekt faststillts. Fran borjan skulle radien vara 150 meter respektive
300 meter, vilket &r likt tidigare studier av Yoo (2009) och Zahirovich-Herbert & Gibler
(2014). Till skillnad fran deras studier, s& utgdr undersokningen efter
sméhusforséljningar, vilket gor att vi valde att utoka radien da det generellt sker férre
sméhusforsédljningar inom en begrénsad yta jaimfort med bostadsrittsforsiljningar inom
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en lika stor yta. P& sa sétt har en rimlig méngd data kunnat inhdmtas samtidigt som
sméhusen anses vara beldgna tillrickligt nira ett fortidtningsprojekt.

Kontrollgruppens avgriansning och urval var nagot vi fann utmanande. Eftersom det har
kréavts ett stort antal observationer for att kunna genomfora regressionsanalys fanns det
ingen mdjlighet att kontrollera om samtliga transaktioner blivit péverkade av
fortitning. Vi utgick darfor ifr&n att den genomsnittliga observationen i
kontrollgruppen inte blivit paverkad av fortitning.

Vi avvigde flera tillvigagangsétt for att ta fram kontrollgrupper. I forsta hand skulle
radien utdkas runt projektet och definiera alla transaktioner som var mer d4n 1000 meter
men hogst 2500 meter fran projekt som en kontrollgrupp, likt Brunes et al. (2020) gjort
i sin studie. Detta insdg vi inte skulle fungera eftersom flera av de identifierade
projekten ligger ndra varandra och kontrollgruppen skulle da péverkas av andra
fortitningsprojekt. Darefter var tanken att samtliga transaktioner i kommunerna,
forutom de 1000 meter eller ndrmare projektet skulle motsvara kontrollgrupp. Antalet
transaktioner blev da véldigt ménga i och med att observationstiden stricker sig over
10 ar. Vi beslutade dérfor att inte definiera kontrollgruppen pa det sittet. For att
sdkerstilla att forsoksgruppen och kontrollgruppen var sé lika varandra som mgjligt
anvéindes Skatteverkets virdeomraden i stéllet. Genom att hitta véirdeomraden med
samma normaltomtsvirde som for observationerna i forsoksgruppen kunde bra
kontrolltransaktioner hittas.

Ett generellt problem med de transaktionstjdnster vi har haft tillgdng till, Datschas
Valueguard och Svefas RealEstate, dr att de tillhandahaller olika information om
transaktionerna. Data fran Valueguard innehaller koordinater for samtliga transaktioner
men inte fastighetsbeteckning eller information om virdeomrade. Real Estates data gav
information om viardeomrade samt fastighetsbeteckning men inga koordinater. Ett
ytterligare problem var att endast transaktioner observerade efter 2018 var tilldelade ett
vardeomrdde i RealEstate. Detta eftersom viardeomrddena é&ndras vid varje
taxeringsperiod. Foljdeffekten av detta var att vi behdvde antingen koppla samman
transaktioner frdn RealEstate med transaktioner fran Valueguard eller anvénda oss av
QGIS. Da Lantmaiteriet tillhandahaller shapefiler for alla riktvirdeomraden i Sverige
blev QGIS det naturliga valet. I QGIS blev det ocksd mojligt att gora de
avstandsberdkningar som behovdes for att kunna genomfora analysen.

4.5.4 Uppbyggnad av regressionsmodeller

Vid uppbyggnaden av modellerna och val av variabler var en av de stérre utmaningarna
hur vi skulle ta hdnsyn till att ett omrades attraktivitet inte endast dr beroende av hur
langt det &r frén stadskédrnan. I ett tidigare arbete anvéindes en kategorisk variabel, dér
ringar utifrdn centrum hade skapats och kategoriserats. Ringarna ndrmast centrum
forvintades vara mer attraktiva omraden (Jonsson & Wong 2021, s. 40). I ett annat
arbete anvindes en dummyvariabel som beskrev huruvida transaktionen observerats
nira en storre ort eller en mindre ort (Norén 2019). Eftersom ingen av dessa metoder
passade sérskilt bra for de forutsittningar vi hade, valde vi att i stéllet anvdnda oss av
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Skatteverkets Riktvdrdeangivelser for smdahus 2021-2023 for det virdeomrade som
transaktionen observeras i. Till en borjan var tanken att anvénda virdeomradets S-niva
for att ta hinsyn till attraktiviteten men vi valde i stillet att anvénda oss av
normaltomtens riktvirde och normaltomtens storlek, eftersom vi ansag att det pa bést
satt kunde beskriva ett omrades attraktivitet. Ett anpassat tomtvéarde for respektive
transaktion kunde berdknas genom att vdrdeomradets normaltomtsriktvérde,
normaltomtsstorlek och varje fastighets faktiska tomtstorlek anvindes. Syftet med att
berdkna det anpassade vérdet var att ta hiansyn till hur fastighetens tomtstorlek skiljer
sig frdn normaltomtens storlek.
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5 Resultat och analys

1 detta kapitel redovisas resultaten frdn regressionsmodellerna. Resultaten redovisas
forst dversiktligt och sedan separat utifrdn vilken frdgestdillning som skall besvaras. En
mer detaljerad analys fors ddrefter kring respektive resultat.

Regressionen har utforts i flera olika steg. I analysen har tvd geografiska omraden
undersokts; Stockholm och Goteborg, utifrdn tvd olika tidsaspekter; efter att
fortatningsprojekt har paborjats och efter att fortitningsprojekt ér fardigstillt. For varje
stad och varje tidsaspekt har tva olika geografiska avgrinsningar gjorts; inom 1000
meter och inom 500 meter frén ett fortitningsprojekt. Forsoksgrupperna har dven delats
in efter om det paverkats av en stor, mellanstor eller liten fortdtning. Totalt har 32
regressionsanalyser utforts. For alla signifikanta interaktionsvariabler har en justering
av resultatet gjorts, se forklaring i avsnitt 4. 1./ Regressionsanalys under rubriken Icke-
linjdra funktioner.
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Tabell 4. Normalmodellens betakoefficienter for regressionsmodell 1. Standardavvikelsen
anges i parentes.

Variabel Koefficient

Stockholm Géteborg

Konsiant 213,348%%* 89,2467 %%
onstan (14,836) (8,253)
0,308*** 0,448

In(Boarea) (0,009) (0,012)
0,052 -0,023%*%*

In(Tomtarea) (0,007) (0,008)
Booed -0,204%** -0,079%**
yggar (0,015) (0,008)
Broodr2 0,0001 %% 0,000027%**
yggar (0,00000) (0,00000)
g . 0,005%** 0,006%**
Forsdljningstidpunkt (0,0001) (0,0002)
) 0,084 -0,147%**
Strandndra (0,008) (0,011)
) 0,006%* 0,006+
Standardpodng (0,001) (0,001)
. 0,0002%*%* 0,0003%***
AnpassatTomtvdrde (0,00000) (0,00001)
. -0,002%** -0,007#*
AvstandCBD (0,0005) (0,001)

*p<0,10; **p<0,05; ***p <0,01

Modellerna har haft en hog forklaringsgrad med en justerad R? runt 80-90 %. Alla
koefficienter som ingér i Normalmodellen har varit signifikanta med ett p-virde pa
0,01. T Tabell 4 redovisas resultatet av normalmodellen for regressionsmodell 1.
Regressionsanalysens resultat presenteras i sin helhet i Bilaga 3.

De fastighetsanknutna variabler /n(Boarea) och Standardpodng &r forvintat positiva.
Ln (Tomtarea) ér ocksa positiv i Stockholm men negativ i Goteborg. Detta kan bero pé
att tomtstorleken for fastigheterna varierar mycket i datamaterialet fran Goteborg. Att
koefficienten for forsdljningstidpunkten ar positiv forklaras av att fastighetsvirdena
under de senaste 10 aren har okat. Lagesvariablerna Strandndra, AvstandCBD samt
AnpassatTomtvirde &r ockséd signifikanta med forvintade tecken, men bade
AvstandCBD och AnpassatTomtvirde ar mycket sma och far ingen storre ekonomisk
signifikans. Koefficienten for Byggdr var negativ och Byggdr”2 var positiv vilket ocksa
var forvdntat. Detta innebér att byggér i relation till priset pa fastigheten kan i
modellerna beskrivas som en parabel.
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Tabell 5. Betakoefficienterna for interaktionsvariablerna i Stockholm och Goteborg.

Variabel Koefficient

Stockholm Goteborg
1000 m 500m 1000 m 500 m

Forsoksgrupp.m
* EfterFértétningFérdl-gsté”d

Fdrs6k59rupp5torF6rtétning*m
* EfterFortatningrsraigseaua

FbrsaksyruppMellanFértétning*m
* Efter Fortatningesraigseaua

ForsOksgruppLitenFﬁrténing*m

e Negati Negati Positiv -
« EfterFortatningparaigstaa egativ egativ ositiv

Forséksgrupp.m

* Efter FOrtatningpapsrjaa ) ) Negativ Negativ

ForSOksgruppStoerrtétning*m

e Negativ - Negativ -
* EfterFOrtatningpaperjaa £ &

FbrsaksyruppMellanFértétning*m

o Positiv - Negativ -
* Efter FOrtatningpapsr jaa g

ForsOksgruppLitenFértétning*m

ey - - - Negativ
* Efter Fortatningpspsrjaa g

- = Icke-signifikant betakoefficient

Fokus for denna studie &r interaktionsvariablerna, det vill sdga de variabler som visar
om transaktionen har dgt rum efter att byggnation har pabdrjats eller efter att fortitning
har skett och ligger inom 1000 respektive 500 meter ifran fortitningsprojekt. Resultatet
for dessa variabler redovisas oversiktligt i Tabell 5. Som kan utldsas visar resultatet
bade signifikanta och icke-signifikanta betakoefficienter. De positiva och negativa
priseffekterna kommer forklaras mer i detalj i avsnitt 5./ Hur pdverkas priserna pd
befintliga smahus till foljd av att nybyggnation av flerbostadshus pabdrjats? och avsnitt
5.2 Hur pdverkas priserna pd befintliga smdhus till foljd av att nybyggnation av
flerbostadshus fardigstdllts?

Det finns flera mojliga orsaker till att en del betakoefficienter har blivit icke-
signifikanta. Det kan bero pa att fortitningsprojekten som har undersdkts inte har
genererat ndgon generell prispaverkan pa befintliga sméhus i ndromradet. Det kan
ocksd vara en foljd av att de framtagna modellerna inte fingar upp en eventuell
priseffekt.

En anledning till att modellerna inte fdngar upp négon prisférandring kan vara att det
finns for fa transaktioner som har blivit exponerande for fortitning i forsoksgrupperna.
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Detta ar sérskilt relevant nér sambandet mellan projektets omfattning och eventuella
priseffekter undersoks. I de modellerna blir antalet pdverkade transaktioner farre, vilket
gor att modellen far det svarare att hitta nigra signifikanta samband. En annan
anledning kan vara att det dr for stora skillnader mellan forsdksgruppen och
kontrollgruppen.

Ytterligare aspekter till icke-signifikanta koefficienter &r att det kan finnas sérskilda
forutsittningar i de omraden dér fortitning skett eller projektegenskaper som modellen
inte har tagit hansyn till. Exempelvis kan fysiska barridrer inom smahusomrédena gora
att effekten av fortitningen ar marginell for delar av forsoksgrupperna. Det kan ocksa
vara sa att vissa bostadsomrdden dr mer motstandskraftiga &n andra och dérfor inte
paverkas i lika hog grad av fortdtning. Mgjligtvis dr bostadsomraden med mindre stark
villakaraktér, dar det kanske redan finns viss variation i bebyggelsen, inte lika kédnsliga
for den typen av fordndringar som har studerats. Det kan dven finnas aspekter av
fortitningsprojekten sdsom gestaltning, exploateringsgrad eller byggnadsh6jd som
egentligen genererar negativa priseffekter men som inte har tagits till hansyn i just detta
arbete.

En mojlig felkélla till modellerna &r tidsaspekten. Samtliga transaktioner &r med hjélp
av dummyvariabeln EfterFortdtning indelade efter huruvida de har skett innan eller
efter projektet har paborjats eller ar fardigstdllt. For vissa av projekten har
fardigstillandet forutsatts vara datumet for slutbesked enligt bygglovshandlingarna. 1
vissa fall kan en byggnad tas i fullt bruk och vara fardigstélld innan slutbesked har
faststillts vilket kan betyda att tids-dummyn blir ndgot missvisande.

Att modellerna ej finner statistiskt signifikanta samband mellan fortitning och
eventuella priseffekter skulle ocksa kunna bero pé att det finns bade positiva och
negativa spillover-effekter av fortitningen och dessa sammanvégt slar ut varandra. En
annan anledning till att modellen inte fangar upp en eventuell prispaverkan kan vara
det finns andra pristrender som modellen inte tar hansyn till. Det gar darfor inte att
utesluta att det finns en prispaverkan.

5.1 Hur paverkas priserna pa befintliga smahus till foljd av att
nybyggnation av flerbostadshus paborjats?

For att besvara denna frdgestdillning utgas det fran resultatet i regressionsmodell 1.
Modellen analyserar priseffekten pa smdhus till foljid av att nybyggnation av
flerbostadshus paborjats inom 1000 m eller 500 m. Resultatet for modellens DD-
variabler presenteras i Tabell 6.
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Tabell 6. Betakoefficienter, p-vdirde och standardavvikelse (inom parentes) for DD-variablerna
i regressionsmodell 1.

Variabel Koefficient
Stockholm Goteborg

1000m 500 m 1000 m 500 m
e -0,099%%%  _0,004%*% | 0,006%%*  (,]]0%**
EfterFortatningpapsrjaa 0,011) (0,012) (0,013) (0,014)
Forslsar -0,049%%%  _0,057*F% | 0,097%%%  0,086%**
OTSOKSGTUPPmn (0,012) (0,016) (0,013) (0,021)
Forsoksgrupp.m ) ) -0,046%%%  .0,066%*
+ Efter FOTtatningpspsrjad (0,016) (0,028)

*p<0,10; **p<0,05; ***] <0,01

- = Icke-signifikanta betakoefficienter
Sméhus inom forsdksgruppen det vill sdga, smihus som befinner sig i omraden dir
fortitning har paborjats har generellt nagot lagre fastighetsviarden dn i kontrollgruppen,
vilket man kan se dd Forsoksgrupp., &r signifikant. Att betakoefficienterna
EfterFortditning ar negativ tyder pa att priserna som &r observerade efter fortdtning har
skett ar lagre. Denna variabel ska dock ses i kombination med variabeln for
forsdljningstidspunkt for att fa en uppfattning om hur priserna har fordndrats dver tid.
Det behover alltsa inte betyda att priserna ér lagre efter fortatningen dr genomford.

Tabell 7. Justering av signifikanta interaktionsvariabler.

Variabel Forandring (%)
Stockholm Gateborg
1000 m 500m 1000 m 500 m
Forsoksgrupp.m, 0 0
* Efter Fortatningpsporjaa ) ) “45% “6,4%

I Tabell 7 kan en generell negativ priseffekt i Goteborg utldsas. Resultatet visar en
negativ prispaverkan pa -4,5 % for sméhus som ligger inom 1000 meter respektive -6,4
% for smahus inom 500 meter frén ett paborjat fortdtningsprojekt. Att priseffekten som
modellen fangar upp ar storre inom 500 meter skulle kunna tyda pé att smahus som
ligger ndrmare ett eller flera paborjade fortatningsprojekt pdverkas mer. Fér Stockholm
pavisas inga signifikanta resultat.
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5.1.1 Hur paverkar fortiatningens omfattning priseffekterna?

For att kunna besvara denna fragestdllning utgdr resultatet frdn regressionsmodell 2,
3 och 4. Modellerna skattar priseffekten pd ett smdhus som pdverkas av att
nybyggnation av flerbostadshus pdbérjats och dr indelade efter dess omfattning, 30
eller fler ldgenheter (stor fortdtning), firre dn 30 och fler dn 10 ldgenheter (mellanstor
fortdtning) samt 10 eller firre ldgenheter (liten fortdtning). Resultatet presenteras i

Tabell 8.

Tabell 8. Betakoefficienter, p-virde och standardavvikelse (inom parentes) for DD-variabler i

regressionsmodell 2, 3 och 4.

Variabel Koefficient
Stockholm Goteborg
1000m 500 m 1000 m 500 m
Stor fortdtning
e -0,102%** -0,086%** 0,095%** 0,11 1%**
EfterFortatningpavirjaa (0,012) (0,012) (0,014) (0,014)
Forsoksaru o -0,049%*%  _0,055%** 0,097*** 0,085***
grupPstorrortitning+m (0’012) (0,016) (0,013) (0’021)
FérsaksgruppstorFértétning*m '09034** '09052*** _
* Efter FOrtatningpaporjaa (0,017) (0,017)
Mellanstor fortdtning
EfterFértatnin -0,099%**  .(,093*** 0,098%** 0,11 1%**
IByggstart (0,011) (0,012) (0,013) (0,014)
Forsoksaru o -0,050%%** -0,060%** 0,097%*** 0,086%**
g ppMellanFortatnmg*m (0’012) (0,016) (0’014) (0’021)
Fors6ksgruppyeianrortitningsm 0,045%** -0,060%** _
* Efter Fortatningpapsrjaa (0,015) (0,027)
Liten fortdtning
e -0,096%**  -0,006%** 0,097%** 0,11 1%**
EfterFortatningpapirjaa (0,011) (0,012) (0,014) (0,014)
FOrsoksarunpn. oo -0,0571%#** -0,059%*** 0,098%** 0,086%**
g ppLLtenFortatnmg*m (0,012) (0,016) (0’013) (0’022)
FbrsaksgruppLitenFértétning*m _ _ '0,070**
* Efter FOrtatningpaporjaa (0,035)

*p<0,10; **p<0,05; ***p <0,01

- = Icke-signifikanta betakoefficienter
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Tabell 9. Justering av signifikanta interaktionsvariabler.

Variabel Forindring (%)
Stockholm Goteborg
1000 m 500 m 1000 m 500m

ForSOksgruppStorFértéitning*m

240 _ 500 -
* EfterFOrtatningpapsrjaa 3:4% 3,0%

ForSOkSQruppMellaanrtéitning *m

[\ - -5.8¢° -
* Efter FOrtatningpspsrjaa 4,6% >.8%

Fbrs6k59ruppLitenF6rtétning*m

e - - - -6,89
* Efter FOrtatningpapsr jaa o

I Goteborg kan man urskilja att interaktionsvariablerna &r signifikant i flera fall enligt
justerat resultat i Tabell 9. Inom 1000 meter d4r sméhus som har paverkats av en
paborjad stor fortédtning med om en prisminskning pa ca -5,0% och for en paborjad
mellanstor fortitning ca -5,8%. Interaktionsvariabeln LitenFortdtning 500m ér ocksa
signifikant. Resultatet tyder pa att ett paborjat fortdtningsprojekt av mindre omfattning
har medfort att en negativ priseffekt pa -6,8 % pa narliggande sméhus inom 500 meter.
I likhet med vad Brunes et al. (2021) och Dye & McMillen (2007) har konstaterat kan
de negativa priseffekterna i Goteborg kunna forklaras med att byggarbetsplatsen har
genererat buller, storningar samt fororeningar och som i sin tur paverkar virdet pa
nirliggande smahus negativt.

I Tabell 8 kan det urskiljas att betakoefficienten fOr interaktionsvariabeln
StorFértdtning 1000m 1 Stockholm ar signifikant. Enligt justerat resultat, i Tabell 9,
antyder detta att paborjandet av projekt som omfattar en stor fortdtning har medfort en
prisminskning pé ca -3,4% for smahus inom 1000 meter. En mgjlig forklaring till den
negativa priseffekten kan vara att byggnation av ett storre antal ldgenheter borde bidra
med storre tempordra stdrningar i omradet i form av buller, féroreningar, visuella
storningar samt okad trafik vilket i sin tur kan medfora en fordndring av omradets
karaktir.

Betakoefficienten for interaktionsvariabeln MellanstorFortdtning 1000m i Stockholm
ar ocksa signifikant. Dock tyder resultatet pa en positiv priseffekt pa ca 4,6 % vilket
skiljer sig fran interaktionsvariabeln StorFortitning 1000m som visade en negativ
priseffekt. Att betakoefficienten blivit positiv kan bero pa att modellen har fangat upp
en annan prisfordndring som i detta fall inte har med fortétningen att gora eller att det
finns andra faktorer i fortitningsprojekten som inte har tagits till hansyn i detta arbete.
En annan aspekt som eventuellt kan forklara varfor priseffekten &r positiv &r att tids-
dummyn har blivit ndgot missvisande. | vissa fall kan en byggnad tas i fullt bruk och
var fardigstdlld innan ett slutbesked har faststillts, vilket kan betyda att ndgra av
flerbostadshusen egentligen redan &r uppforda ett ar innan fardigstdllandet av ett
projekt, men som i modellerna definieras som under byggnation.
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Sambandet mellan fortdtningens omfattning och den negativa priseffekten dr svértolkat
dé det inte finns signifikanta resultat for samtliga avstdnd och projektomfattningar. I
Goteborg tyder resultatet i viss man pa att paborjad fortdtning har péverkat
smahusvérdena negativt.

5.2 Hur paverkas priserna pa befintliga smahus till foljd av att
nybyggnation av flerbostadshus fardigstallts?

For att besvara denna fragestillning utgdr resultatet fran regressionsmodell 5.
Modellen analyserar priseffekten pda smdhus till foljd av att nybyggnation av
flerbostadshus har firdigstillts inom 1000 meter eller 500 meter. Resultatet for
modellens DD-variabler presenteras i Tabell 10.

Tabell 10. Betakoefficienter, p-virde och standardavvikelse (inom parentes) for DD-variabler
i regressionsmodell 5.

Variabel Koefficient (,,)
Stockholm Goteborg
1000 m 500 m 1000 m 500 m
e -0,024** -0,058%%** -0,053***
EfterFortatnlngFéiT'digStélld (6 01 1) = (’0 012) (0 013)
Forsoks ari -0,045%**  -0,053%** 0,040%**
grubPum (0,012) (0,015) (0,010)

Forsdksgrupp.m

* EfteerTtéitningpérdigstéi”d

*p<0,10; **p<0,05; ***p<0,01
- = Icke-signifikanta betakoefficienter

Mest intressant ar betakoefficienten for interaktionsvariabeln
Férséksgrupp *EfterFortdtning som visar den generella priseffekten for smahus som ar
beldgna nidra fortdtningsprojekt och som har observerats efter fortdtningen &r
genomford. Denna variabel dr dock icke-signifikant i bdde Stockholm och Goteborg
samt bade inom 1000 meter och 500 meter.

5.2.1 Hur paverkar fortatningens omfattning priseffekterna?

For att kunna besvara denna fragestdllning utgdr resultatet fran regressionsmodell 6,
7 och 8. Modellerna skattar priseffekten pa smdahus som pdverkas av fardigstillda
flerbostadshus som omfattar 30 eller fler ldgenheter (stor fortitning), fdrre dn 30 och
fler dn 10 ldgenheter (mellanstor fortitning) samt 10 eller firre ligenheter (liten
fortitning). Resultatet presenteras i Tabell 11.
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Tabell 11. Betakoefficienter, p-virde och standardavvikelse (inom parentes) for DD-
variablerna i regressionsmodell 6, 7 och 8.

Variabel Koefficient
Stockholm Goteborg
1000m 500 m 1000 m 500 m
Stor fortitning

N -0,061%** -0,056***
EfterFortatningrsrqigstaua - B

(0,012) (0,014)
. -0,046%*** -0,056%** 0,040%**
ForsOksgruppStOTFértéitning*m (0 012) (0 01 5) (O 01 0) -

FbrsékSgruppStarFértétning*m
* Efter Fortatningesraigseaua

Mellanstor fortdtning

-0,003***  -0,055%***

EfterFortatningrsraigstaua - - (0,013) (0,014)

N -0,047%** -0,066%** 0,040%**
ForSOksgruppMellanFértétning*m (0 012) (0 014) (0 010) -
F67'56kSgruppMellaanrtétning*m
* EfterFi')rtétningpérdigsta”d

Liten fortitning

e -0,062%** — -0,052%**
EfterFortatningrsraigstana - }

(0,013) (0,013)
. (0,047F%%  _0,056%%* | (,040%%*

FOTSOksgruppLiteanrtétning*m (0 012) (0 015) (0 010)

FérsaksgruppLitenFértétning*m '0,044** '0;076** 03058**

* Efter FOrtatningraraigstaia (0,020) (0,031) (0,026)

*p<0,10; **p<0,05; **xp <0,01
- = Icke-signifikanta betakoefficienter

Tabell 12. Justering av signifikanta interaktionsvariabler.

Variabel Forindring (%)
Stockholm Goteborg
1000 m 500 m 1000 m 500m

FérsaksgruppLitenFértétning*m

_ 0 _ 0, 0, -
* Efter FOrtatningrsraigstaia 4,3% 1,3% 6,0%
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Betakoefficienterna for interaktionsvariablerna inom LitenFértdtning i Stockholm dr
signifikanta. Enligt justeringen i Tabell 12 antyder detta att fardigstillandet av
fortdtning i mindre skala har medfort en prisminskning pa ca -4,3% pa smahus inom
1000 meter samt en prisminskning pa -7,3% for sméhus inom 500 meter. Resultatet
antyder att ju ndrmare ett smahus ligger i forhallande till ett eller flera
fortatningsprojekt desto storre negativ priseffekt

Betakoefficienten for interaktionsvariabeln inom LitenFértdtning 1000m i Goteborg ar
ocksa signifikant. I stéllet for en negativ priseffekt sa har en liten fortétning bidragit till
en positiv priseffekt med ca 6,0% for nérliggande smahus inom 1000 meter. Detta &r i
likhet vad Nygaard, Galster och Glackin (2022) fann i sin undersokning. Deras resultat
visade att smé fortdtningsprojekt med en omfattning upp till fyra bostider hade en
positiv effekt pd smahuspriser i ndra omgivning.

Priseffekten av en liten fortatning skiljer sig 4t mellan stdderna. Detta kan vara en f6ljd
av att modellen fangat upp en annan prisfordndring som inte har med fortétningen att
gora. I likhet med Ooi & Lee (2013) och Ellen et al (2001) skulle en positiv spillover-
effekt i Goteborg kunna forklaras av att den tidigare markanvéndningen i Goteborg
utgjordes av enbostadshus eller lucktomt bestdende av mindre griasbevuxen yta. Da
béde lucktomt och enbostadshus har ersatts med ett eller flera nybyggda flerbostadshus
sé kan en forklaring till den positiva priseffekten vara att omradena har fornyats och i
sin helhet blivit mer attraktiva an tidigare. I Stockholm utgjordes tidigare
markanvindning framst av storre lucktomter bestdende av mycket véxtlighet och skog.
En mdjlig forklaring till den negativa priseffekten i Stockholm kan darfor vara att
mycket gronska och vixtlighet har ersatts. Enligt Ahvenniemi et al. (2018) och
Nygaard, Galster & Glackin (2022) kan en s&dan f6ljd av fortitning tolkas som en
negativ spillover-effekt.
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6 Slutsats

1 det sista kapitlet sammanfattas vad som har kommits fram till i detta examensarbete
och vilka slutsatser som kan dras utifran resultatet och analysen. Avslutningsvis
redogors frdagor som kan vara foremdl for framtida studier.

Fortdtning 1 sm&husomraden har varit ett mycket aktuellt &mne under senare ar.
Fenomenet har métts av motstdnd men ocksé hyllats som en del av 16sningen pé den
bostadsbrist som rider i Sverige idag. Syftet med detta examensarbete har varit att
undersoka om fortitning i form av flerbostadshus péverkar virdet pd nirliggande
sméhus. I studien har fardigstéillda fordtningsprojekt identifierats och utifran dessa har
priseffekterna p&d smahus studerats baserat pa avstdnd, omfattning och tid. Tre
fragestdllningar har formulerats for att uppfylla examensarbetets syfte. Nedan redogdors
slutsatser utifran resultat och analys for respektive fragestillning.

Forsta fragestillningen

Den forsta fragestéillningen syftade till att undersdka om det gér att urskilja nagon
generell priseffekt efter att fortdtningsprojekt har pdaborjats. Enligt hypotes 1
forvantades priseffekten for nérliggande smahus vara negativ. Resultatet fran Goteborg
pavisade en signifikant prisminskning for smahus beldgna bade inom 1000 meter och
500 meter fran ett paborjat flerbostadshusprojekt. Den negativa priseffekten blev storre
for de smahus som var ndrmare beldgna projektet. Att det uppstdr en negativ
prispaverkan kan bero pa att byggandet bidrar med temporira storningar i niromradet
i form av buller, fororeningar och 6kad trafik. I Stockholm kunde inga statistiskt
signifikanta samband identifieras.

Andra fragestdillningen

Andra fragestéillningen syftade till att undersoka om det gar att urskilja en generell
priseffekt efter firdigstillandet av fortitningsprojekt. I enlighet med hypotes 2 skulle
prisfordndringen vara negativ. Utifran resultatet i regressionsmodell 5 kan inga
signifikanta priseffekter faststillas vilket betyder att ingen slutsats kan dras gillande
huruvida det sker nagon prisfordndring pa néirliggande smahus till foljd av att
flerbostadshus har fardigstillts. Det kan finnas flera anledningar till att det inte finns
ett statistiskt samband. Exempelvis kan en eventuell priseffekt bero pa andra aspekter
av fortdtningen sdsom husens gestaltning, byggnadshojd eller exploateringsgrad och
som inte har tagits med i undersokningen.

Tredje fragestillningen

Med den tredje fragestdllningen var avsikten att ta reda pd om omfattningen av
fortiatningen hade nagon betydelse for eventuella prisfordndringar. Hypotesen var att
en storre fortitning, det vill siga nybyggnation av ett storre antal ldgenheter, skulle
generera en storre prisminskning pa nirliggande smahus.

Efter att fortatningsprojekten dr fardigstdllda kan inga statistiskt signifikanta samband
for stora och mellanstora fortitningar pévisas, vilket gor att ingen slutsats om hur
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omfattningen av fortitningen paverkar priseffekten kan dras. Daremot kan det urskiljas
en negativ priseffekt i Stockholm for smahus beldgna inom 1000 och 500 meter ifran
en liten fortitning. I Goteborg pavisas i stéllet en positiv priseffekt inom 1000 meter
fran en liten fortitning. Da resultatet skiljer sig 4t mellan stiderna ar det svart att avgora
hur sméhus paverkas nér fortitning i mindre skala fardigstalls.

Resultatet indikerar vidare pa negativa priseffekter for sméhus beldgna i narheten av
paborjade sma, mellanstora och stora fortitningar i Goteborg. Det gar inte att urskilja
négot samband mellan projektomfattningen och storleken pé priseffekten. I Stockholm
pavisades en positiv priseffekt for mellanstor fortétning och negativ priseffekt for en
stor fortatning. Sammanvigt med resultatet frén forsta fragestéllningen finns det visst
stod for en negativ priseffekt for narliggande sméhus efter att byggnation av
flerbostadshus har paborjats.

Sammanfattningsvis visar resultatet bade positiva, negativa och icke-signifikanta
priseffekter till foljd av nybyggnation av flerbostadshus i smédhusomridden. Vid en
sammanvégning av resultatet finns det visst stod for att fortdtning ger en negativ
prispaverkan efter att projektet paborjats. Efter att projektet &r fardigstéllt kunde ingen
prispaverkan identifieras, vilket skulle kunna tyda pa att den negativa priseffekten som
pavisats efter att fortdtningsprojekten paborjats upphdr. Trots detta dr det viktigt att
konstatera svarigheten att faststélla om dessa priseffekter enskilt beror pa fortitning.
Prisbildning pa fastighetsmarknaden &r méngfacetterad och det kan finnas faktorer som
har en inverkan pa priset men som inte har tagits till hdnsyn i detta arbete. Med hinsyn
till &mnets aktualitet och att mdngden svensk forskning pad omradet dr begrénsad sa ar
fortitningens paverkan pa smahuspriser i Sverige relativt outforskad mark som é&r vard
att studera ytterligare.

6.1 Framtida studier

Det kan i framtida studier vara intressant att ta hdnsyn till fler aspekter &n omfattningen
och avstdndet till projekt. Faktorer som nybyggnadsprojektets gestaltning,
byggnadshojd och upplatelseform kan std for eventuell prispaverkan. Vidare kan
tidsaspekten wutvidgas till flera kritiska tidpunkter for fortitningen, s&som
lagakraftvunnen detaljplan, byggstart eller titta pd mer langsiktiga prisforandringar av
fortdtning. Det kan dven vara intressant att viga in egenskaper av omradet som fortétas
sdsom exploateringsgrad eller socioekonomiska aspekter.
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Bilaga 1. Projektinformation Stockholm

Projektnamn
Fastighetsbeteckning

Gipset 1

Styrmannen 36

Kummelnis 1:1168
Kummelnis 1:832

Kummelnis 1:167

Kummelnis 1:317
Kummelnis 1:318

Lannersta 1:910
Lénnersta 1:911

Velamsund 1:172
Velamsund 1:173

Velamsund 1:192

Velamsund 14:18
Velamsund 14:94

Alta 109:6
Alta9:116
Eldhunden 5

Johan Ulfstjerna 13
Kronbruden 5
Kronbladet 1
Papperet 24
Prosten 2

Aldermannen 48

Kommun

Huddinge
Huddinge
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Fardigbyggt

2015-03-23

2019-10-14

2018-04-17

2017-03-15

2017-07-06

2018-07-12

2020-06-10

2020-08-17

2020-06-16

2020-11-20

2020-01-27

2020-02-24

2020-12-14

2019-05-08

2020-03-18

2020-04-07

2020-08-08

2018-09-24
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Antal
Igh

6

49

14

18

12

30

12

90

10

66

10

30

14

Tidigare
markanvindning

Oexploaterad mark,
véxtlighet

Parkering, bensinmack

Storre lucktomt,
vixtlighet

Enbostadshus/fritidshus

Mindre flerbostadshus,
vaxtlighet

Storre lucktomt,
vixtlighet

Storre lucktomt, skog
Storre lucktomt, skog

Storre lucktomt skog

Infart, férradsbyggnad,
vixtlighet

Storre lucktomt, skog

Lekplats

Parkering och kiosk
Enbostadshus
Parkering, véxtlighet

Enbostadshus
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Bilaga 2. Projektinformation Goteborg

Projektnamn . de Antal Tidigare
Fastighetsbeteckning Kommun  Firdigstillt Igh markanvindning
Utby 2:67 Ale 2015-03-23 6 -
Utby 20:6 Ale 2019-10-14 60 -
Hastevik 2:441 Goteborg 2018-04-17 8 Enbostadshus
Hastevik 2:297 Goteborg 2017-03-15 8 Enbostadshus
Kvisljungeby 2:286 Goteborg 2017-07-06 21 -
Hovas 1:273 Goteborg | 2018-07-12 31 Parkering, nedlagd
kontorslokal
Kobbegarden 536:1 Goteborg | 2020-06-10 36 Stome luckiom,
véxtlighet
Brottkiirr 491:1 Goteborg | 2020-08-17 46 | Ocxploterad mark
skog, vixtlighet
. ) . Paviljong med
Onnered 54:1 Goteborg 2020-06-16 64 butikslokaler
Dringsered 1:230 Lerum 2020-11-20 10 Mindre lucktomt,
grasbevuxen
) Aldre
Lerum 4:52 Lerum 2020-01-27 33 hantverksbyggnad
Vesslan 4 Mélndal 2020-02-24 6 Enbostadshus
Sidensvansen 2 Mélndal 2020-12-14 10 Enbostadshus
Taltrasten 1 Méindal | 2019-05-08 56 Ocxploterad mark,
véxtlighet
Syltloken 1 Mélndal 2020-03-18 66 Nedlagd bilverkstad

och parkering

Kvarnbyterrassen 1, 2,

34,5, 60ch7 MoéIndal 2020-04-07 80 Nedlagd industritomt
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Bilaga 3. Regressionsresultat

Stockholm (Projekt paborjat)

Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4
1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m
Konstant 216,910%** 208,863***|214,438*** 214,168%**|221,190%** 218,474***|232,091*** 208,257***
(14,682)  (16,671) | (15,339)  (17,028) | (15,406)  (16,834) | (15,434)  (17,023)
In(Boarea) 0,304*** 0,311%*** 0,304*** 0,306*** 0,308*** 0,307*** 0,313*** 0,313%**
(0,009) (0,011) (0,010) (0,011) (0,010) (0,011) (0,010) (0,011)
0,055*** 0,049*** 0,058*** 0,053*** 0,051 %** 0,051 *** 0,050*** 0,052%**
In(Tomtarea)
(0,007) (0,009) (0,008) (0,009) (0,008) (0,009) (0,008) (0,009)
Bvegar -0,208***  -0,199*** | -0,205***  -0,205*** | -0,212***  -0,209*** | -0,223***  .0,199***
vee (0015  (0017) | (0016)  (0,017) | (0016)  (0,017) | (0,016)  (0,017)
ByEEarh2 0,0001***  0,0001*** | 0,0001*** 0,0001*** | 0,0001*** 0,0001*** | 0,0001*** 0,0001***
Vs (0,00000)  (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000)
I . 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006***
Forséljningstidpunkt
(0,0001)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002) | (0,0001)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002)
Strandnira -0,084***  -0,094*** | -0,080***  -0,104*** | -0,099***  -0,105*** | -0,092*** -0,095***
(0,008) (0,010) (0,009) (0,010) (0,008) (0,010) (0,009) (0,010)
. 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,007*** 0,007*** 0,006*** 0,006*** 0,006***
Standardpodng
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
. 0,0002***  0,0002*** | 0,0002*** (0,0002*** | 0,0002*** 0,0002*** | 0,0002*** (0,0002***
AnpassatTomtvarde
(0,00000)  (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000)
AvstandCBD -0,003***  -0,002*** | -0,003***  -0,002*** | -0,003*** -0,003*** | -0,003*** -0,002***
(0,0005)  (0,0005) | (0,0005)  (0,0005) | (0,0005)  (0,0005) | (0,0005)  (0,0005)
. -0,099***  -0,094*** | -0,102***  -0,086*** | -0,099***  -0,093*** | -0,096*** -0,096***
EfterFortatning
(0,011) (0,012) (0,012) (0,012) (0,011) (0,012) (0,011) (0,012)
Forsoksgrupp(*m) 0,049 | 0,057
gTupp (0012)  (0,016)
Forsoksgrupp(*m)x 0,007* -0,020*
EfterFortatning (0,013) (0,020)
Forsoksgrupp -0,049%**  .0,055%**
(StorFortatning*m) (0,012) (0,016)
(F;rs"l:'f,sgtf:pf’ ) -0,034**  -0,045*
X
orror e nineTm (0017)  (0,030)
EfterFortatning
Forsoksgrupp -0,050***  -0,060***
(MellanFortatning*m) (0,012) (0,016)
Forsok
(’\cjlrslcl:o sgrutppt N 0,045%** 0,037*
ellanFortatning*m
e orarning (0,015 (0,029)
EfterFortatning
Forsoksgrupp -0,051%**  -0,059%**
(LitenFortatning*m) (0,012) (0,016)
Forsok
(UtenFortsting*m)x 0008t 0,054°
oranne (0019)  (0,028)
EfterFortatning
R-kvadrat 0,831 0,839 0,838 0,841 0,837 0,841 0,837 0,838
Justerad R-kvadrat 0,831 0,838 0,837 0,840 0,836 0,840 0,837 0,838
Standardfel 0,182 0,184 0,181 0,183 0,180 0,182 0,180 0,184
Observationer 4013 3190 3628 3083 3701 3087 3584 3090
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Stockholm (Projekt fardigstallt)

Variabler Modell 5 Modell 6 Modell 7 Modell 8
1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m
Konstant 213,348*** 204,548***|215,597*** 210,104***[219,149*** 202,387***(229,468*** 205,341***
(14,836) (16,846) (15,333) (17,035) (15,457) (16,851) (15,392) (17,143)
In(Boarea) 0,308*** 0,312%** 0,305*** 0,307*** 0,306*** 0,314%*** 0,314%*** 0,314%**
(0,009) (0,011) (0,010) (0,011) (0,010) (0,011) (0,010) (0,011)
0,052%** 0,049%** 0,057*** 0,054 *** 0,054 *** 0,048*** 0,047*** 0,052%**
In(Tomtarea)
(0,007) (0,009) (0,008) (0,009) (0,008) (0,009) (0,008) (0,009)
Byegar -0,204***  -0,195*** | -0,206***  -0,201*** [ -0,210***  -0,193*** | -0,220***  -0,196***
Vs 0,015)  (0,017) | (0016)  (0017) | (0016)  (0,017) | (0,016)  (0,018)
Bygaarh2 0,0001*** 0,00005***| 0,0001*** 0,00005***| 0,0001*** 0,00005***| 0,0001*** 0,00005***
VEs (0,00000)  (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000)
g s . 0,005%** 0,005%** 0,005%** 0,005*** 0,005*** 0,005*** 0,005*** 0,005***
Forsaljningstidpunkt
(0,0001) (0,0002) (0,0001) (0,0001) (0,0001) (0,0001) (0,0001) (0,0002)
Strandnira -0,084***  -0,095*** | -0,082***  -0,105*** [ -0,096***  -0,095*** | -0,091*** -0,095%**
(0,008) (0,010) (0,009) (0,010) (0,008) (0,010) (0,009) (0,010)
L 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,006*** 0,007*** 0,006***
Standardpodng
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
. 0,0002***  0,0002*** | 0,0002*** 0,0002*** | 0,0002*** 0,0002*** | 0,0002*** (0,0002***
AnpassatTomtvarde
(0,00000)  (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000)
AvstandCBD -0,002***  -0,002*** | -0,0025*** -0,002*** [-0,0026*** -0,002*** [-0,0025*** -0,002***
(0,0005) (0,0005) (0,0005) (0,0005) (0,0005) (0,0005) (0,0005) (0,0005)
T -0,024%** -0,014* -0,019* -0,013* -0,021* -0,020* -0,018* -0,015*
EfterFortétning
(0,011) (0,012) (0,011) (0,012) (0,011) (0,011) (0,011) (0,012)
-0,045%**  -0,053***
Forsoksgrupp(*m g g
grupp(*m) 0,012)  (0,015)
Forsoksgrupp(*m)x -0,006* -0,025*
EfterFortétning (0,013) (0,021)
Forsoksgrupp -0,046***  -0,056***
(StorFortatning*m) (0,012) (0,015)
Forsok
(;::F:rgt;:m - 0021 0,033
orenne (0018)  (0,032)
EfterFortétning
Forsoksgrupp -0,047**%*  -0,066***
(MellanFértatning*m) (0,012) (0,014)
Forsok
(;I:Iloa:sgfézn'n *m)x 0,025* 0,058
i
- € (0,016) (0,031)
EfterFortétning
Forsoksgrupp -0,047***  -0,056***
(LitenFortatning*m) (0,012) (0,015)
Forsok
(S;Z:Fggr::fnﬁn *m)x 0,0a4¥* 0,076
T € (0,020) (0,031)
EfterFortédtning
R-kvadrat 0,828 0,835 0,834 0,839 0,832 0,836 0,833 0,835
Justerad R-kvadrat 0,827 0,835 0,834 0,838 0,831 0,835 0,832 0,834
Standardfel 0,183 0,185 0,182 0,184 0,182 0,185 0,181 0,185
Observationer 4013 3190 3701 3103 3760 3190 3672 3109
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Goteborg (Projekt paborjat)

Variabler Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4
1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m
Konstant 88,659***  78,708*** | 88,408*** 78,107*** | 86,635*** 79,757*** | 87,943***  8(,855***

(8,215) (9,178) (8,345) (9,236) (8,697) (9,448) (8,744) (9,453)
0,445***  0,451%%* | 0,445%%*  0,449%** | 0445%**  0,446%** | 0,451%**  0,448%**

In(Boarea
( ) ©0012)  (0014) | (0013)  (0014) | (0013)  (0,014) | (0013)  (0,014)
-0,026***  -0,032*** [ -0,028***  -0,033*** [ -0,029***  -0,033*** | -0,029***  -0,033***
In(Tomtarea)
(0,008)  (0,010) (0,009) (0,010) | (0,009) (0,010 (0,009) (0,010)
. 0,079 -0,068*** |0,00002%** -0,068*** |0,00002%** -0,070%** | -0,078*** -0,071%**
vee (0,008)  (0,009) | (0,00000) (0,009) | (0,00000) (0,010) | (0,009)  (0,010)
. 0,00002*** 0,00002***| -0,078*** 0,00002***| -0,077*** 0,00002***|0,00002*** 0,00002***
Byggar"2

(0,00000)  (0,00000) | (0,009)  (0,00000) | (0,009)  (0,00000) | (0,00000) (0,00000)
0,005%**  0,004*** | 0,005%**  0,004*** | 0,004***  0,004*** | 0,004***  0,004***
(0,0001)  (0,0002) | (0,0001)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002)
20,149%%*%  -0,153*** | -0,150%** = -0,156*** | -0,140%** = -0,153%** | -0,152%** -0,153%**

Forsaljningstidpunkt

Strandndra
(0,011) (0,012) (0,012) (0,012) (0,011) (0,012) (0,011) (0,012)
. 0,007*** 0,007*** 0,007*** 0,007*** 0,007*** 0,007*** 0,007*** 0,007***
Standardpodng
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
. 0,0003***  0,0003*** | 0,0003*** 0,0003*** | 0,0003*** 0,0003*** | 0,0003*** 0,0003***
AnpassatTomtvarde
(0,00001) (0,00001) | (0,00001) (0,00001) | (0,00001) (0,00001) | (0,00001) (0,00001)
N -0,007***  -0,006*** | -0,007***  -0,006*** | -0,006*** -0,006*** | -0,006*** -0,006***
AvstandCBD

(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
0,096***  0,110%** | 0,095%**  0,111*** | 0,008***  0,111*** | 0,097***  0,111%**

(0,013) (0,014) (0,014) (0,014) (0,013) (0,014) (0,014) (0,014)
0,097***  0,086%**

EfterFortétning

P *
Forsoksgrupp(*m) (0,013) (0,021)

Forsoksgrupp(*m)x -0,046***  -0,066**

EfterFortétning (0,016) (0,028)

Forsoksgrupp 0,097***  0,085***
(StorFortatning*m) (0,013) (0,021)
Forsoksgrupp

-0,052%** -0,065*

StorFortitning*
(StorFortatning*m)x (0,017) (0,033)

EfterFortatning

Forsoksgrupp 0,097***  0,086***
(MellanFortatning*m) (0,014) (0,021)
Forsoksgrupp

IR -0,060** -0,052*
(MellanFortatning*m)x

EfterFértétning (0,027) (0,057)

Forsoksgrupp 0,098***  0,086***

(LitenFortatning*m) (0,013) (0,022)
o (0,026) (0,035)

EfterFortdtning

R-kvadrat 0,806 0,812 0,804 0,812 0,809 0,813 0,808 0,813

Justerad R-kvadrat 0,805 0,811 0,803 0,811 0,809 0,812 0,807 0,812

Standardfel 0,195 0,198 0,196 0,198 0,196 0,198 0,196 0,198

Observationer 3265 2536 3105 2464 2795 2416 2803 2460

*p<0,10; **p<0,05; **xp <0,01

66




Fortdtning i storstiderna — En analys av fortdtningens paverkan pa smahuspriser

Goteborg (Projekt fardigstallt)

Variabler Modell 5 Modell 6 Modell 7 Modell 8
1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m 1000 m 500 m
Konstant 89,246***  79,854*** | 89 532¥** 8] 027*** | 89,639*** 82,490*** | 90,317*** 82,375%**
(8,253) (9,260) (8,366) (9,341) (8,634) (9,540) (8,674) (9,519)
In(Boarea) 0,448%F*  0A456%%* | 0,448%**  0,454%** | 0,448%**  0450%F* | 0,454%**  0,452%**
(0,012) (0,014) (0,012) (0,014) (0,013) (0,014) (0,013) (0,014)
-0,023***  0,027*** | -0,025***  -0,028*** | -0,024***  -0,027*** | -0,026***  -0,028***
In(Tomtarea)
(0,008) (0,010) (0,009) (0,010) (0,009) (0,010) (0,009) (0,010)
Byagar -0,079***  -0,070*** | -0,079*** -0,071*** [ -0,080*** -0,072*** | -0,080*** -0,072***
ves (0,008) (0,009) (0,009) (0,010) (0,009) (0,010) (0,009) (0,010)
Bygaarh2 0,00002*** 0,00002***|0,00002*** 0,00002***|0,00002*** 0,00002***(0,00002*** 0,00002***
Vs (0,00000)  (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000) | (0,00000) (0,00000)
g . 0,006***  0,006*** | 0,006*** 0,006*** | 0,006***  0,006*** | 0,006***  0,006***
Forsaljningstidpunkt
(0,0002)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002) | (0,0002)  (0,0002)
Strandnira -0,147**%%  0,151*** | -0,151*** -0,156*** | -0,143***  _0,153*** | -0,152***  -0,152***
(0,011) (0,012) (0,011) (0,012) (0,011) (0,012) (0,011) (0,012)
« 0,006***  0,007*** | 0,007***  0,007*** | 0,007***  0,007*** | 0,007***  0,007***
Standardpoéng
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
. 0,0003*** 0,0003*** | 0,0003*** 0,0003*** | 0,0003*** 0,0003*** | 0,0003*** 0,0003***
AnpassatTomtvarde
(0,00001) (0,00001) | (0,00001) (0,00001) | (0,00001) (0,00001) | (0,00001) (0,00001)
AvstandCBD -0,006***  -0,006*** | -0,006*** -0,006*** | -0,006*** -0,006*** | -0,006*** -0,006%**
(0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001) (0,001)
. -0,058***  _0,053*** | -0,061*** -0,056*** | -0,063*** -0,055*** | -0,062*** -0,052***
EfterFortatning
(0,012) (0,013) (0,012) (0,014) (0,013) (0,014) (0,013) (0,013)
0,040%*** 0,021*
Férséksgrupp(*m ’ !
grupp(*m) (0,010)  (0,019)
Forsoksgrupp(*m)x 0,022* 0,006*
EfterFortatning (0,015) (0,028)
Forsoksgrupp 0,040%** 0,020*
(StorFortatning*m) (0,010) (0,019)
Férsok
(Sol::::b'srgt;zipn *m)x 0,017* -0,010%
o e (0017)  (0,035)
EfterFortédtning
Forsoksgrupp 0,040%** 0,021*
(MellanFértatning*m) (0,010) (0,019)
Férsk
(lslresltl)arflir:tp"ptn' *m)x 0,007 0,029*
oo (0027)  (0,061)
EfterFortatning
Forscksgrupp 0,040%*** 0,021*
(LitenFortatning*m) (0,010) (0,019)
(Fstrsotfg:ftp? ) 0,058** 0,018+
X
o e (0026)  (0,035)
EfterFortdtning
R-kvadrat 0,804 0,809 0,803 0,809 0,809 0,809 0,806 0,809
Justerad R-kvadrat 0,803 0,808 0,802 0,808 0,808 0,808 0,805 0,808
Standardfel 0,196 0,200 0,197 0,200 0,195 0,200 0,196 0,200
Observationer 3265 2536 3124 2473 2893 2436 2894 2475
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