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Abstract

Forecasts and analysis on real estate values and house prices are an ever-present
problem for several different players. Often there is debate about the values of
housing prices or housing bubbles in the Swedish cities. The difficulty with the
valuation of housing, compared with other products, is their unique location. No
housing is another comparable, and because of this there is no certain market
value. The question is; what can explain the high housing prices in cities?

This work is based on a theory called the classic monocentric city model, which is a
theory based on the city's original structures. The city has a center where all residents
daily have to transport themselves to work so that they can meet their costs for
housing and other consumption needs. At the urban boundary of the city, the housing
prices consist of land values in current use, ie agriculture or forestry, and construction
cost of the residence. Those living at the urban boundary must pay to transport
themself into the center, not just the actual cost but also the opportunity cost of time it
takes. Citizens who settle in the center will then be prepared to pay more for housing
because they do not have the transportation cost. Prices in the city thus contain a
location price which increases the closer to the center the residence is located.

This work purposes to investigate whether the monocentric city model can be applied
in Swedish towns and regions. It also aims to examine how the price structure looks
like in Swedish cities, how the housing prices relate to the distance to the center of the
city. Areas in Sweden are selected to carry out examinations and applying the
model. The areas are Stor-Malmd, composed of 11 municipalities, and the cities
Malmé and Lund.

A literature study is implemented for the purposes, which includes the theory of the
monocentric city model, and various theories of valuation and pricing of
homes. Based on the theories, hypotheses are set up that will be verified or shown to
be false. The analysis is based on these hypotheses. The hedonic pricing model is
used in the analysis. The regression analysis performed on the data sets consist of data
from about 70% of the sales from the Swedish accommodation form bostadsrétt in the
three areas, from the time 2008 to October 2011.

The results show that it is difficult to apply the monocentric city model. There are
many factors that have affected the housing prices during the studied period, and
therefore the hypotheses can neither be verified nor rejected. In the studied areas,
there are several factors that affect the prices and also the regions are not fully
monocentric. Despite this, the results show that there is a strong correlation between
housing prices in the areas and a defined center in each area. The distance to the
center explains much of the housing prices. The result should be possible to apply to
other areas in Sweden.

In Lund, the location price of the property has increased in all of the studied years. In
2008 a housing cost 301 SEK more for every meter closer to the center the housing
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was located. As center of Lund, Stortorget is defined. In 2011 the price had risen to
358 SEK per meter. This means that a "normal housing" at 71 m? with two rooms and
a monthly fee of 3618 SEK, in 2011 cost about 2.1 million SEK if it is located at the
center of Lund and about 700 000 SEK if it is located at the urban boundary of Lund,
4000 meters from the center. In Malmg, the location price is not as high, but it has, as
in Lund, increased each year, from 144 SEK per meter 2008 to 190 SEK per meter of
2011. As center of Malmd, Stortorget is defined.

As the distance, several different measures can be used. When applying the
monocentric model to the region Stor-Malmg, it is shown that the time to transport to
the center is a better measure than a straight line to the center. The location has
increased from about 36 000 SEK per minute in 2008 to about 42 000 SEK in 2011.
As the center of Stor-Malmd, Stortorget is defined.

Although the distance to the center of a city can explain much of the housing prices,
there are several other location factors affecting the price. The extent to which the
distance to the center can be used as location variable will therefore depend on the
size of the area and the wide of variations in different parts of the area.
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Sammanfattning

Att gbra bra prognoser och analyser av fastighetsvarden och bostadspriser ar standigt
aktuella problem for flera olika aktorer. Ofta talas det om d&vervérderingar av
bostadspriser eller bostadsbubblor i svenska stader. Svarigheten med vardering av
bostader, jamfort med andra varor, beror pa deras unika lage. Ingen bostad &r en
annan lik och det finns darfor inget sakert marknadsvérde. Fragan &r; vad kan forklara
de hoga bostadspriserna i stdderna?

Detta arbete har sin utgdngspunkt i teorin kallad den klassiska monocentriska
stadsmodellen. Det &r en teori som bygger pa stadens grundlaggande funktioner.
Teorin gar ut pa att staden har ett centrum dit alla invanare dagligen maste
transportera sig for att arbeta sa att de kan betala for sitt boende och andra
konsumtionsbehov. I utkanten av staden bestar bostadsprisena av markens varde med
foregdende  markanvandning, alltsd  jordbruk  eller  skogsbruk,  samt
konstruktionskostnaden av bostaden. De som bor i utkanten maste dessutom betala
for att transportera sig in till centrum, inte bara den faktiska kostnaden utan aven
alternativkostnaden for tiden det tar. Invanarna som bosatter sig i centrum kommer da
vara beredda att betala mer for bostaderna, eftersom de slipper denna
transportkostnad. Priserna i staden innehaller alltsa ett lagespris som okar ju narmre
centrum bostaden ar belégen.

Arbetets syfte ar att undersoka om den monocentriska stadsmodellen gar att tillampa
pa svenska stader och regioner. Syftet ar ocksa att undersoka hur prisstrukturen ser ut
i svenska stader, hur bostadspriserna forhaller sig mot avstandet till centrum i staden.
Omraden i Sverige har valts ut for att utféra undersokningarna och tillampa modellen.
Omradena ar Stor-Malmo bestaendes av 11 kommuner samt staderna Malmé och
Lund.

For att uppna syftet genomfors en litteraturstudie, dar bland annat teorin om den
monocentriska stadsmodellen studeras samt olika teorier om viérdering och
prissattning av bostader. Utifran teorierna satts hypoteser upp som ska stamma for att
modellen ska ga att tillampa. Analysen sker med utgangspunkt fran dessa hypoteser.
For att utfora prévningarna anvands hedonisk prissattningsteori. Regressionsanalyser
utfors pd datamaterial bestdendes av uppgifter fran ca 70 % av
bostadsrattsforsaljningarna inom de tre omradena, fran ar 2008 till oktober 2011.

Resultatet visar att det &r svart att tillampa den monocentriska stadsmodellen pa
omradena. Det ar manga faktorer som har paverkat bostadspriserna under de
studerade aren och det gar darfor varken att bekrafta eller forkasta hypoteserna. Inom
omradena finns det flera platser som paverkar priserna och omradena ar darfor inte
helt monocentriska. Trots detta visar resultatet att det finns ett starkt samband mellan
bostadspriserna inom omradena och ett definierat centrum inom respektive omrade.
Avstandet till centrum forklarar en stor del av bostadspriserna. Resultatet bor ga att
applicera pa andra omraden i Sverige.
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| Lund har priset for bostadens lage okat samtliga studerade ar. Ar 2008 kostade en
bostad 301 kr mer for varje meter narmre centrum bostaden var beldgen. Som
centrum i Lund anvands Stortorget. Ar 2011 hade priset stigit till 358 kr per meter.
Detta betyder att en “normalbostad” pa 71 m* med 2 rum och en ménadsavgift p&
3618 kr, ar 2011 kostade ca 2 100 000 kr om den &r belagen vid Lunds centrum och
ca 700 000 om den &r belagen vid Lunds utkant, 4 000 meter fran centrum. I Malmé
ar priset for laget inte lika hogt, men det har liksom i Lund 6kat samtliga ar, fran 144
kr per meter 2008 till 190 kr per meter 2011. Som centrum anvands Stortorget.

Som avstand kan flera olika matt anvandas. Vid applicering av den moncentriska
modellen pa Stor-Malmé visas att tiden att transportera sig till centrum &r ett battre
matt an fagelvagen. Priset for lage har dkat fran ca 36 000 kr per minut 2008 till ca 42
000 kr 2011. Som centrum anvands Stortorget i Malmo.

Aven om avstandet till centrum i en stad kan forklara en stor del av bostadspriserna sa
finns det flera andra lagesfaktorer som inverkar pa priset. | vilken utstrackning
avstandet till centrum kan anvandas som lagesvariabel beror darfor pa storleken pa
omradet och hur stora skillnader det &r pa olika delar av omradet.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar jag min fem ar langa utbildning vid Lunds
Tekniska Hogskola och tar min examen som Civilingenjér inom Lantmateri.
Examensarbetet har genomférts under vintern 2011/2012. Det har varit en handelserik
period dar jag parallellt med arbetet bland annat har jobbat i ett spdnnande projekt,
dar jag har fatt mojligheten att tillampa en del av den kunskap jag har fatt under min
utbildning.

Jag vill passa pa och tacka all personal pa avdelningen for Fastighetsvetenskap som
gjort studierna bade intressanta och larorika. Jag vill rikta ett speciellt tack till min
handledare Ingemar Bengtsson som gett mig inspiration och idéer till detta
examensarbete. Jag vill aven tacka Svensk Maklarstatistik som tillhandahallit
nddvéndig data.

Sist men inte minst vill jag tacka mina vénner, min familj och min sambo, Elin. Ni
har gjort studietiden sa mycket enklare och roligare!

Lund, februari 2012

Patrik Larsson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetsvardering och olika former av fastighetsanalyser har alltid varit viktiga
omraden inom fastighetsbranschen. Dessa ar metoder som anvands sa gott som
dagligen av flera olika aktorer. Som de flesta kanner till sa varderar méaklare alla sina
objekt innan de marknadsfors till forsdljning. Fastighetsbolag gor olika former av
marknadsanalyser for att bedoma var det ar mest lonsamt att bygga. Bankerna
vérderar fastigheterna innan de kan bedéma hur stor sakerhet de har vid deras
kreditgivning. Dessutom finns det kommuner som &r intresserade av att veta vad som
skulle handa med fastighetspriserna om de planlagger ett nytt omrade eller ny
infrastruktur i en stad. Dessa ar bara nagra av alla de aktorer som standigt forsoker
vardera fastigheter och prognostisera fastighetspriser.

Idag ar prognostisering av fastighetsvarden och bostadspriser kanske mer aktuellt &n
nagonsin. Det var inte lange sedan det utbrot en stor finanskris Gver stora delar av
varlden, dar sjunkande fastighetsvarden spelade en viktig roll. Flera banker fick se
enorma kreditforluster och var néra konkurs. Effekterna av krisen finns fortfarande
kvar pa flera hall och det rader en stor oro bade pa finans- och fastighetsmarknaden.
Till exempel & manga oroliga for att det rader en bostadsbubbla i Sverige.

Vad &r det da som gor just fastigheter sa speciella? Det &r flera saker som bidrar. Jag
har redan namnt ett par. Det ar manga aktorer som ar beroende av fastigheter och
deras varde, inte minst bankerna. Alla maste ha nagonstans att bo och dessutom
lagger vi en stor del av var inkomst pa boende. Boende &r den enskilt storsta utgiften
svenskar har under sitt liv. Dessutom ar det manga bostadskdpare som lanar for att ha
rad med sitt boende. En annan viktig sak som maste beaktas vad galler fastigheter &r
laget. Fastigheter &r fast egendom. De gar inte att flytta. Detta gor att laget spelar en
otroligt viktig roll for fastighetsvardet och bostadspriserna. Manga har nog hort
uttrycket “liget, liget, liget”, som syftar till vilka faktorer som bestdmmer virdet pa
en fastighet.

1.2 Problem

Svarigheten med fastighetsvardering och prognostisering av fastighetspriser ledder till
en del problem. Jag har redan varit inne pa att det till och fran rader en oro for en
bostadsbubbla pa den svenska fastighetsmarknaden. Detta forklaras delvis av
svarigheten att gora tillforlitliga analyser, prognoser och varderingar. Manga menar
att de hoga bostadspriserna i storstaderna inte ar hallbara. | februari 2010 tillsatta
Sveriges Riksbank en utredning for att kartlagga riskerna pa den svenska
bostadsmarknaden. Flera andra aktcrer har ocksa gjort utredningar om den svenska
fastighetsmarknaden. Syftet och metoderna i utredningarna har varit olika, men
gemensamt &r att utgadngspunkten har legat i den oro som finns pa marknaden. Ingen
vet vad som kommer hédnda med fastighetspriserna.
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Vad ar det da som forklarar de hoga bostadspriserna i staderna? Har finns det
naturligtvis manga olika faktorer som vager in. Det finns bland annat en intressant
modell, den klassiska monocentriska stadsmodellen. En valdigt enkel modell som
bygger pa stadens ursprungliga funktioner. Det &r just denna enkelhet som gor den sa
intressant. Modellen gar ut pa att staden har ett centrum dit alla invanare maste
transportera sig for att arbeta sa att de kan betala for sitt boende och andra
konsumtionsbehov. | utkanten av staden bestar priset for en bostad i princip endast av
markens varde med nuvarande anvandning, alltsd jordbruk eller skogsbruk, och
dessutom betalas erséttning for konstruktionskostnaden av bostaden. De som bor i
utkanten maste dessutom betala for att transportera sig in till centrum. Inte bara den
faktiska kostnaden utan aven alternativkostnaden for tiden det tar. Invanare som bor i
centrum kommer da vara beredd att betala for att slippa denna transportkostnad.
Priserna innehaller alltsa ett lagespris som Okar ju narmre centrum bostaden é&r
belagen.

Stammer da denna modell med verkligheten for svenska stader? Om den skulle goéra
det sa skulle branschen fa ett nytt verktyg att anvanda vid fastighetsvérdering och
fastighetsmarknadsanalyser. Det skulle kunna vara en hjélp till att 16sa de problem
som finns idag.

1.3 Syfte

Arbetets syfte ar att undersdka om den monocentriska stadsmodellen gar att tillampa
pa svenska stader och regioner. Fastigheter kan innefatta manga olika typer av
anvandningsomrade och arbetet kommer endast omfatta anvandningen boende. Detta
beror dels pa att arbetet annars skulle bli for omfattande och dels pa att bostader ar
den anvandningsform som berdr flest manniskor. Bostadspriserna ar dessutom ett
aktuellt &mne just nu.

Syftet ar dessutom att ta reda pa hur bostadsprisstrukturen ser ut i en stad. Hur ser
sambandet ut mellan bostadspriserna i den centrala delen av staden och avstandet till
utkanten av staden?

Det skulle vara for omfattande att undersoka alla Sveriges stader, darav valjs en
region i Sverige, namligen Malmdregionen, dven kallad Stor-Malmé. Denna region
valjs da den innefattar stader samt tatorter av olika storlek och karaktar som é&r
lampligt vid prévning av modellen. Regionen &r ocksa geografiskt lattillgangliga ur
forfattarens synvinkel. Modellen testas for stdderna Malmo och Lund samt for hela
regionen sett som en sammanhé&ngande stad.

Syftet ar inte att ifrdgasatta huruvida den monocentriska stadsmodellen verkligen

stammer, utan att prova i vilken utstrackning den gar att anvanda i svenska stader och
omraden, alltsa om dessa omraden uppfyller villkoren for modellen.
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Syftet leder saledes fram till rapportens konkreta studie: “Att underséka om den
monocentriska stadsmodellen gar att applicera pa Malmo, Lund och Stor-Malmo.
Hur forhaller sig bostadspriserna till avstandet till centrum i respektive omrade?”

1.4 Avgransningar och definitioner

| arbetet kommer bostadsrattspriser anvandas som underlag till bostadspriserna i
staden. Att anvanda flera olika boendeformer ger en svarare jamforelse. Till exempel
ar smahus svart att jamfora med lagenheter i flerbostadshus, eftersom dessa innehaller
andra kvalitéer och data skiljer sig at. Hyresratter skulle ge en skev bild eftersom de
inte har marknadshyror. Bostadsratter &r dessutom en vanlig boendeform i svenska
storstader, vilket gor att underlaget blir stort.

Som transportkostnad kommer avstandet och snabbaste transportmedel till centrum
betraktas. Att kartlagga exakta kostnader och tider fran varje punk i staden skulle vara
for omfattande.

For Stor-Malmé anvands Statistiska Centralbyrans definition. Regionen omfattas
dérmed av foljande kommuner: Staffanstorp, Burldv, Vellinge, Kévlinge, Lomma,
Svedala, Skurup, H66r, Malmé, Lund, Eslév, Trelleborg.

1.5 Metod

For att uppna rapportens syfte genomfors en litteraturstudie. | studien undersoks
andra rapporter skrivna inom samma omrade. Dessutom studeras teori om den
monocentriska modellen och teori bakom vardering och prisbildning pa bostader.
Sedan genomfdrs en hypotesprévning. Utifran teorin satts ett antal hypoteser upp.
Hypoteserna prévas for att se huruvida de kan forkastas eller ej. Se kapitel 2 Metod
nedan for en narmare beskrivning av metodval och praktiskt tillvagagangssatt.

1.6 Disposition

Efter detta inledande kapitel foljer kapitel tva dar arbetets metod beskrivs. Kapitlet tar
upp metodvalet samt hur arbetet kommer att genomfaras for att uppna syftet. Kapitel
tre och fyra ar teorikapitel som tar upp den bakgrund som &r viktig att ha for att forsta
arbetet och analysen. Kapitel tre behandlar den monocentriska stadsmodellen och tar
upp de principer som prévas. Kapitel fyra behandlar varderingsteori, har redogors
bland annat for prisbildning pa bostader och den hedoniska prissattningsmodellen.
Kapitel fem presenterar empirin som anvéands i analysen. De undersékta omradena
beskrivs och den ingaende data presenteras. | kapitel sex presenteras de analyser som
kravs for att na fram till syftet. Resultaten presenteras lopande och diskuteras i detta
kapitel. Under kapitel sju fors en sammanfattande diskussion om det som jag kommit
fram till i arbetet. Kapitlet innehaller dven en slutsats med aterkoppling till syftet. |
kapitel atta ges forslag pa framtida forskning som kan férdjupa detta kunskapsomrade
eller pd annat séatt har en koppling till detta arbete.
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2 Metod

2.1 Metodval

For att uppna rapportens syfte genomfors en litteraturstudie. | denna undersoks en del
av den litteratur som har skrivits inom samma omrade. Detta gors for att fa en
bakgrund och forstaelse om teorin och for att géra en jamforelse med vad andra har
kommit fram till. Med hjélp av litteraturstudien &r det lttare att applicera resultatet av
denna rapport med den kunskap som redan finns. Litteraturen som studeras bestar
framst av liknande rapporter som denna, men dven av artiklar och kurslitteratur inom
omradet. Dessa beror dels hur bostadspriserna péaverkas av olika faktorer och dels den
monocentriska stadsmodellen.

Teorin om den monocentriska stadsmodellen bygger i forsta hand pa boken
Commercial Real Estate — Analysis & Investment, skriven av David M. Geltner,
Norman G. Miller, Jim Clayton och Piet Eichholtz. Geltner &r professor i Real Estate
Finance inom Department of Urban Studies and Planning, samt chef dver Center for
Real Estate, vid Massachusetts Institute of Technology. Norman Miller ar chef dver
Real Estate Center vid University of Cincinnati, han blev ordférare for the American
Real Estate Society ar 2007. Boken riktar sig mot hdogskolestudier inom
fastighetsbranschen med avancerad ekonomisk behandling av omradet. Boken
anvands som grund till teorin om den monocentriska staden da den beskriver den
monocentriska stadsmodellen pa en lagom hdg niva for detta arbete.

Den andra delen av arbetet bestar av en hypotesprévning. Hypotesprévningen innebar
att ett antal pastaenden satts upp. Dessa pastaenden bestar av antaganden som bor
gdlla om modellen ska stimma med verkligheten och darmed ga att tillampa.
Uppgiften gar sedan ut pa att prova hypoteserna for att se om de kan forkastas eller ej.
Med hjélp av svaren nas sedan syftet med rapporten.

2.2 Hypotesprovning

Syftet med hypotesprévningen ar att préva i vilken utstrackning den monocentriska
stadsmodellen gar att applicera pd omraden inom Malmoregionen. Hypoteserna
prévas bade pa enskilda stader inom regionen och pa hela regionen som stort.
Modellen 6ver staden appliceras da pa hela regionen dar ett centrum definieras.

Modellen bygger pa vissa antaganden dar syftet med denna rapport &r framst att titta
pa hur bostadsprisstrukturen ser ut och hur bostadernas avstand till centrum paverkar
bostadspriserna. Nedanstaende hypoteser har darfor satts upp for att testa modellen pa
omradena. Hypoteserna ar utformade utifran teorin som presenteras under kapitel 3
Den monocentriska stadsmodellen.

Varje hypotes bestar av ett axiom fran modellen. Om dessa inte stimmer ska inte
modellen ifragasattas, istallet konstateras att omradena inte uppfyller villkoren for
modellen.
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2.2.1 Hypotes 1 Befolkningstkning med konstant densitet

Enligt modellen leder en befolkningsdkning i staden till att bostadspriserna i absoluta
tal 6kar lika mycket i hela staden om densiteten av bostader och transportkostnader ar
konstant. Detta leder fram till Hypotesen; Vid lika densitet av bostdder och lika
transportkostnader kommer en befolkningsokning leda till en absolut
bostadsprisokning som ar samma i hela staden. Denna hypotes prévas genom att
jamfora bostadsprisokningen mellan olika ar i olika delar av staden. Dessutom
undersoks det huruvida transportkostnaderna eller densiteten har férandrats.

2.2.2 Hypotes 2 Befolkningstkning med konstant area

Om densiteten skulle fordndras vid en befolkningsokning, och istéllet arean ar
konstant, da kommer den procentuella 6kningen av bostadspriserna vara samma i hela
staden. Darfor provas hypotesen; Vid samma storlek pa staden leder en
befolkningsokning till procentuellt satt lika bostadsprisékningar. Hypotesen prévas
genom att jamfora bostadsprisokningen mellan olika ar i olika delar av staden.
Dessutom undersoks det huruvida arean har varit konstant.

2.2.3 Hypotes 3 Storlek péa staden

Enligt modellen géller féljande hypotes; Om allt annat lika kommer en till ytan stérre
stad ha hdgre genomsnittliga bostadspriser. Denna hypotes kommer att prévas
genom att jamfora arean med genomsnittsbostadspriserna i olika tatorter inom Stor-
Malmo.

2.2.4 Hypotes 4 Minskade transportkostnader

Enligt modellen géller hypotesen; Minskade transportkostnader med konstant
population och inkomst, kommer minska bostadspriserna i stadens centrum.
Provningen sker genom att forsoka hitta nagon stad eller titort inom regionen dar
transportkostnader att ta sig in till centrum av regionen har minskat. Bostadspriserna
jamfors innan och efter de minskade transportkostnaderna.

2.3 Data

Hypotesprévningen genomfors med hjélp av observationer och analyser av tillganglig
data pa bostadspriser. De data som hade varit bést att anvanda ar vérdet pa samtliga
bostadsratter i Malmdoregionen. Dessutom skulle information behévas om samtliga
vardepaverkandefaktorer for bostadsratterna. Detta behdvs for att rakna ut hur mycket
laget och transportkostnader in till centrum inverkar i vardet for bostadsratten. Dock
finns inte sadana data till samtliga bostadsratter. De data som finns att tillga &r
daremot forsaljningar av bostadsratter. | rapporten anvands data fran Svensk
Maéklarstatistik AB. Dessa data innehaller uppgifter fran ungefar 70 % av
bostadsrattsforséljningarna i Sverige fran 2008. Se avsnitt 5.2 Datamaterial Gver
bostadspriser, for narmare beskrivning av data och vad den innehaller.
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Data behdvs aven for antal invanare inom staderna och tétorterna inom regionen samt
hur dessa har forandrats. Dessutom behdvs data Over bostadsdensitet och stddernas
area for varje ar. Dessa data finns dock endast i femarsperioder varfor endast en
uppskattad arsforandring kan goras.

De data som finns att tillgd bedoms vara tillrackligt omfattande for att ge
representativa resultat i analyserna. Det & dock 6nskvért att det hade funnits
jamforbar data langre tillbaka i tiden. Det kan bli svart att se en tydlig utveckling i
stédernas forandring vad avser yta, befolkning och transportkostnader med mera.

2.4 Genomforande och tillvagagangssatt

Forst genomfors litteraturstudien. Redovisningen sker forst av teorin om den
monocentriska modellen och prisbildning samt vardering av bostader. Har beskrivs
den bakgrund som behdvs for att forsta hypoteserna och analyserna som kommer ske
senare. Efter beskrivningen om teorin sker en kort genomgang av en del intressanta
arbeten, rapporter och artiklar, som har skrivits om samma amnesomrade. Innehallet
beskrivs och hur det kan anvéndas i denna rapport.

Efter litteraturstudien gors hypotesprovningen. De data som finns tillganglig
analyseras for att forsoka forkasta eller bekrafta respektive hypotes uppstélld ovan.
Framst ar det regressionsanalyser som anvands. Dessa ska forsoka forklara hur
bostadspriset beror pa olika faktorer, dar laget och transportkostnad till centrum ar
intressant i denna studie. Darfor kommer centrum definieras sa att avstanden blir
mojliga att rdkna ut for samtliga forsaljningsobjekt.

Regressionsanalyserna bygger pa den hedoniska prissattningsmodellen. En additiv
linjar modell anvands. Regressionsanalyserna gors med hjélp av Microsoft Excel dar
minsta kvadrat metoden anvénds. Se avsnitt 6.3 Den hedoniska prissattningsmodellen
for beskrivning av minsta kvadrat metoden.
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3 Den monocentriska stadsmodellen

Den monocentriska stadsmodellen, eller ’the classic monocentric city model” som &r
dess ursprungliga engelska namn, beskriver grundlaggande ekonomiska principer om
markvarde. Den monocentriska stadsmodellen har sitt ursprung fran den tyska
ekonomen Johann von Thunen som utvecklade modellen pa tidigt 1800-tal. Da
byggde modellen pa jordbruksanvandning. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz,
2007, s. 66) Modellen som den ser ut idag och som beskrivs i detta avsnitt
utvecklades huvudsakligen av William Alonso, Richard Muth och Edwin Mills pa 60-
och 70-talet. Sedan dess har stader blivit allt mer polycentriska och den
monocentriska stadsmodellen har blivit allt mer ifrdgasatt. Dock ar de ekonomiska
krafterna som finns i den monocentriska staden avgorande for att forstda de
polycentriska stdderna. (Kraus, 2006)

Den monocentriska stadsmodellen som belyses i denna rapport ar en enkel version
som grundar sig pa att det endast finns ett markanvandningssatt i staden, namligen
bostad. Néar jag nedan hanvisar till modellen eller den monocentriska staden sa syftar
jag pa denna enkla monocentriska stadsmodell.

Beskrivning av den monocentriska staden i detta kapitel grundas pa Geltner et al.
(2007). Den monocentriska stadsmodellen bygger pa ett par enkla antaganden. Jag har
redan namnt att den enda markanvandning som finns i staden ar bostad. | staden
finns, som namnet antyder, endast en central punkt. Staden stracker sedan ut sig som
en cirkel fran denna punkt med en specifik radie. Den centrala punkten representerar
centrum, dven kallad CBD (Central Business District). Alla ménniskor som bor i
staden maste varje dag ta sig till denna punkt, dar de arbetar for att fa en inkomst som
betalar deras boende och deras Gvriga konsumtion. Dessutom maste inkomsten
anvandas for att betala transportkostnaden de har for att transportera sig fran sin
bostad in till CBD. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 66f)

3.1 Laget och CBD

CBD star for central business district. Termen skapades av urban-sociologen Ernest
Burgess (1925). Han definierade termen som den region med den hdgsta
koncentration av byggnader och den storsta ekonomiska aktiviteten i en stad. Han
menar att CBD ar det kommersiella centrum dar hyrorna ar hogst. (Burgess, 1925)

Den monocentriska stadsmodellen bygger pa att markvardena ar hogre ju narmre
CBD marken finns. Det &r dock flera faktorer som paverkar markvardena. Faktorerna
beror pad vilken markanvandning som ar aktuell. For jordbruksmark ar markens
bordighet och avstand till spannmalsdestinationen vésentlig. For boende &r nérhet till
service, natur och arbete vésentligt. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s.

66ff)

I de flesta stader &r det relativt enkelt att definiera CBD. De finns ofta en plats med en
gagata med flera butiker och dar manga manniskor vistas. Det finns ofta en
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centralstation och dessutom ar manga kontor beldgna i omradet. Oftast ar husen som
hogst och tatast i CBD. Att CBD ser ut sa beror pa att manga manniskor vill bo dar,
eftersom de har ndra till arbete och service.

Dagens stéder har ofta fler &n ett centrum av olika storlek och karaktar. N&r en
invanare i en stad ska kopa en bostad finns det inga uppgifter pa vilken centrumpunkt
som koparen tittar pd. Daremot ar CBD det storsta centrum dit flest manniskor ska
transportera sig. Darmed bor CBD ha storst betydelse for bostadspriserna och saledes
representera centrumpunkten fér marknaden.

3.2 Transportkostnad och bostadspris

For att forstd den monocentriska stadsmodellen sa ar det viktigt att forsta vad som
menas med transportkostnad och bostadspris. Bostadspris har definieras som det pris
bostaden betingar pa den Oppna marknaden. Som bostadspris skulle det ga att
anvanda hyran for bostader i stdderna, men dessa hyror dr inte marknadsenliga i
Sverige. Med hyra i detta arbete menas inte hyra enligt jordabalken, hyra ska tolkas
som en kostnad eller erséttning for nagot.

Om vi befinner oss i utkanten av staden samtidigt som den vaxer maste nya bostader
skapas. P& négot sitt maste jordbruksmarken omvandlas till bostader. Agaren till
marken kraver da en jordbrukshyra. En erséttning som &garen kraver for att kunna
avsta marken, alltsa det marken ar vard i sin nuvarande jordbruksanvandning. Utan
denna ersattning kommer agaren inte upplata eller salja marken. Bostaden maste
sedan byggas. Darfor innehaller bostadspriset ocksa en ersattning for
konstruktionskostnaden, konstruktionshyra. Dessa tva kostnadsposter kommer vara
samma oavsett var i staden bostaden &r belagen (sa lange jordbruksmarken har samma
egenskaper). Bostadspriset beror dessutom pa en tredje faktor, namligen lage.
Lageshyran &r noll precis i utkanten av staden och 6kar ju ndrmre centrum bostaden
ar belagen. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 66f) Figur 1 nedan visar
sambandet mellan dessa kostnader i den monocentriska staden. Observera att samtliga
priser och kostnader &r per yta, exempelvis hektar.
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Pris

u CBD U

J = Jordbrukshyra

K = Konstruktionskostnadshyra

L = Lageshyra

CBD = Central business district (Centrum)
U = Urban gréans

Figur 1 Sektion 6ver bostadspriset i den monocentriska staden (Geltner, Miller, Clayton, &
Eichholtz, 2007, s. 68).

Det som ger upphov till lageshyran ar transportkostnaden. |1 den monocentriska staden
beror all prisskillnad mellan en bostad i utkanten och en likvérdig bostad i centrum pa
transportkostnaden. Med transportkostnaden menas bade den faktiska kostnaden som
maste betalas for pendling och alternativkostnaden for tiden det tar att pendla. Den
som bor i bostaden vid utkanten av staden maste betala en transportkostnad for att
transportera sig mellan sin bostad och CBD varje dag. Detta slipper den som redan
bor vid centrum. Detta betyder att en person som ska kdpa en bostad i en stad inte
kommer betala lika mycket for den i utkanten, eftersom dar maste personen aven
betala for transportkostnaden till centrum. Om bostadspriset i utkanten skulle vara
samma som i centrum av staden skulle alla invanare vélja att kdpa bostaden belagen i
centrum, vilket skulle driva upp priset pa denna. Med samma resonemang leder detta
till att bostadspriset sjunker succesivt nar transportkostnaden okar. (Geltner, Miller,
Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 67)

Figur 1 ovan visar hur bostadspriset 6kar nar bostaden ligger narmre centrum. Figuren
visar dven att all prisokning beror pa lageshyran, alltsa kostnaden for att transportera
sig till centrum. Linjens lutning, hyresgradient, visar hur stor transportkostnaden &r
per avstand och yta. Hyresgradienten visar alltsa hur mycket bostadspriset 6kar pa en
viss stracka for en given yta. | centrum har lageshyran f6ljande samband:

Lageshyran = hyresgradienten * radien

Hyresgradienten = transportkostnad per capita * densiteten
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(Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 67)

O’Sullivan (2007, s. 114) beskriver fenomenet ovan som det forsta axiomet inom
urban ekonomi. En forflyttning mot eller ifran CBD, eller anstallningsomradet som
han kallar det, ger foljande samband:

APxh + Ax+xt=0

Forandringen i bostadspris (AP) ganger konsumtionen av bostad (h) och
distansforflyttningen (Ax) ganger transportkostnaden (t) ar tillsammans lika med
noll. (O"Sullivan, 2007, s. 114)

| figur 1 ovan och figurerna i nasta avsnitt utgar modellen ifran att hyresgradienten &r
linjar. Forandringen av lageshyran ar alltsa lika stor i hela staden. Sa ar inte alltid
fallet. O"Sullivan (2007, s. 114ff) namner tva effekter som gor att prisokningen stiger
narmare CBD. De tva effekterna ar konsumptionssubstitution och faktorsubstitution.
Den linjara kurvan som illusteras i figur 1 ovan innebar att alla i staden bor i en lika
stor bostad oavsett vad priset ar. | verkligheten konsumerar invanarna mindre av
bostad ndr priserna stiger, &ven om de kompenseras av minskade transportkostnader.
Detta beror pa att alternativkostnaden for bostad stiger och darfor kommer andra
varor  konsumeras mer istéllet. Detta kallas konsumtionssubstitution.
Faktorsubstitution innebdr att hdga markpriser i de centrala delarna av staden leder till
att byggbolagen bygger hogre byggnader pa mindre tomter. Kostnadshesparingarna
leder till priskurvan blir &n mer konvex. De tva effekterna leder ocksa till att
bostadsdensiteten 6kar narmre CBD. (O”Sullivan, 2007, s. 114ff)

3.3 Effekter fran den monocentriska stadsmodellen

Den monocentriska stadsmodellen kan tillampas pa olika satt for att forsta staders
strukturella utseende. Geltner et al. (2007,s. 68) menar att modellen bland annat
forklarar varfor vi ser olika densitet av boende i olika lander beroende pa inkomst och
kulturella preferenser. Modellen forklarar dven hur bostadspriser paverkas av
ekonomiska eller sociala forandringar i staden, vilket kan ge upphov till viktiga
effekter pa fastighetsmarknaden. Nedanstaende avsnitt behandlar tre olika variabler
som paverkar bostadspriserna, namligen befolkning, inkomst och transportkostnad.
Resonemanget bygger pa det av Geltner et al. (2007). Hypotesprévningen grundar sig
pa de principer som tas upp nedan.

3.3.1 Befolkningsférandring med konstant densitet

Om befolkningen i den monocentriska staden ¢kar kan staden utvecklas pa tva olika
satt. De nya bostaderna kan byggas vid utkanten av staden sa att densiteten blir
oférandrad, alltsd befolkning per yta. Bostaderna skulle ocksa kunna byggas inne i
staden sa att arean ar konstant och densiteten okar. Effekten av det forsta alternativet
blir att arean 6kar. Vid antagandet om att transportkostnaden per strdcka &r samma
som tidigare sa kommer bostadspriserna i staden oka lika mycket, i absoluta tal, i hela
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staden. Detta illustreras i Figur 2 nedan. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007,
S. 68f)

......................

u <— CBD —> U

Figur 2 Effekten av befolkningsokning med konstant transportkostnad och bostadsdensitet
(Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 69).

All prisékning hanfors till lageshyran, precis som diskuterats tidigare.
Bostadspriserna vid den nya utkanten bestar av samma niva pa jordbrukshyran och
konstruktionskostnadshyran som tidigare. Hyresgradienten & samma som tidigare,
vilket leder till att bostadspriset kar lika mycket i hela staden i absoluta tal. Den
procentuella 6kningen blir hogre i den gamla urbana gransen eftersom ursprungsnivan
var lagre. Detta resonemang bygger pa samma jamnviktsresonemang som tidigare.
Analysen kan sammanfattas i en viktig princip:

Princip 1:
“Other things being equal, larger cities will have higher average location
rents. ” (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 69)

Principen forklarar varfor bostadspriserna i storstader ar storre an i sma stader. Med
storlek menas stadens area. Det som orsakar de hdgre priserna ar inte arean i sig utan
avstandet fran den urbana gransen till CBD. Detta betyder att alla stader borde vara
formade som en cirkel for att avstandet till CBD ska bli sa kort som mgjligt. Det ar
darfor intressant att studera stdders verkliga former som inte alltid &r cirkuléra.
Formerna kan bero pa naturliga avgransningar i form av kuster eller berg, vilka leder
till 6kade avstand till CBD och darmed genomsnittliga hogre bostadspriser. (Geltner,
Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 68f) | Sverige har vi dessutom ett kommunalt
planmonopol, vilket betyder att stdderna snarare formas av politiker &n av den fria
marknaden.
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En annan intressant effekt av denna princip ar hur lénerna paverkas. Om lonerna
skulle vara lika stora i en liten respektive stor stad, skulle det innebdra att de i den
mindre staden skulle ha hdgre ekonomisk valfard. Anledningen &r att enligt principen
ar bostadskostnaden lagre i den mindre staden och darfor har invanarna mer pengar
over till annat. En sadan obalans ar inte hallbar pa en fri marknad, darfor skulle
manniskor flytta fran den storre staden till den mindre. Vad som hander for att
motverka detta ar att invanarna i den storre staden far hogre inkomst. (Geltner, Miller,
Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 70)

3.3.2 Befolkningsforandring med konstant area

| foregdende avsnitt utgick resonemanget fran att de nya invanarna bosatte sig vid den
urbana gransen sa att den flyttades ut fran stadens centrum. For att komma fram till
nasta princip gors antagandet att de nya invanarna bosatter sig jamnt fordelade i
staden sa att den urbana gransen ej flyttas ut. Effekten av detta kan vara svarare att
forsta.

Eftersom arean av staden &ar konstant sa Okar inte transportkostnaden per person,
vilket den gjorde i foregaende fall nar avstandet till CBD okade. Daremot kommer
fler personer bosétta sig pa samma yta, exempelvis per hektar, vilket leder till att
transportkostnaden per hektar da 6kar och darmed ckar aven hyresgradienten. Den
urbana gransen kommer att ha samma ldge som tidigare och bostadspriset dar
kommer fortfarande vara samma eftersom lageshyran ar obefintlig. Daremot kommer
priserna 6ka i centrum. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 71f)

Sambandet forstas formodligen béattre med ett exempel. Vi tanker att befolkningen
okar utan att det byggs mer, alltsa det bor genomsnitt tva personer per bostad istallet
for en. Darmed ar konstruktionskostnaden per hektar samma som tidigare. De tva
personerna i centrum kommer betala mer for laget tillsammans eftersom de tva som
bor vid utkanten maste betala mer for att transportera sig dit. Effekten illustreras i
Figur 3 nedan.
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Figur 3 Effekten av befolkningsékning med konstant area och konstruktionskostnad. (Geltner,
Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 71)

Figuren visar att priserna vid den urbana gransen & samma som tidigare samtidigt
som priserna har hojts i resten av staden. Den procentuella 6kningen blir storre ju
narmre CBD bostaden ar belagen. Nasta princip foljer harav:

Princip 2:

“If a city grows by increasing area rather than density, property rent growth
will be relatively greater closer to the periphery; but if a city grows by
increasing density instead of area, property rent growth will be relatively
greater the closer to the center of the city.” (Geltner, Miller, Clayton, &
Eichholtz, 2007, s. 72)

3.3.3 Forandring av transportkostnad

Tidigare forklarar jag vad som hander om befolkningen forandras da transportkostnad
per person och inkomst har varit konstanta. Nu kommer jag ga in pa vad som hander i
staden om transportkostnaderna per person forandras da befolkning och inkomst halls
konstant.

Forandringen kan ske pa flera olika satt. Tiden att transportera sig till CBD kan
minska pa grund av battre infrastruktur. Dessutom kan ny teknik innebéra att farre
resor till CBD &r nddvandiga tack vare ny teknik som datorer och forandrat sétt att
arbeta samt handla. Ett exempel &r internethandlingen som innebdr att féarre
transporter till centrum &r nddvéndigt. (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007)
Jag menar dessutom att en orsak till forandrad transportkostnad kan vara att
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befolkningen vérdeséatter tiden annorlunda. Alternativkostnaden kan bade oka eller
minska.

Geltner, et al. (2007) menar att minskade transportkostnaden ej kan leda till 6kad
densitet. Darav kommer hyresgradienten alltid att minska nar transportkostnaden per
person minskar. Det gar inte siga exakt vad som kommer handa i staden néar
transportkostnaderna minskar, dock finns tva extremfall. Det forsta fallet ar att
befolkningen kommer spendera mer pengar pa mark. Ett exempel &r att befolkningen
koper stOrre tomter och ett annat &r att det anldggs mer parker. Oavsett hur det yttrar
sig sa kommer arean 6ka och bostadsdensiteten att minska i detta fall. Bostadspriserna
kommer minska vid CBD och 6ka vid den urbana gransen. (Geltner, Miller, Clayton,
& Eichholtz, 2007, s. 72) Jamfor med resonemanget wunder 3.3.2
Befolkningsférandring med konstant area, ovan. Effekten illustreras i Figur 4 nedan.

Pris
- ——— g - L L = ~ R N Sea
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J ]
U <—— CBD —> U

Figur 4 Effekten av minskade transportkostnader med okat kdp av mark. (Geltner, Miller,
Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 73)

Det andra extremfallet &r att densiteten forblir densamma och darmed forblir arean
oférandrad. Detta skulle kunna intraffa da det finns relativt stora politiska
begransningar. Bostadspriserna kommer da bli lagre i hela staden, med undantag for
precis i den urbana gransen dar bostadspriset inte innehaller nagon lageshyra.
(Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 73) Detta extremfall illustreras nedan
i Figur 5.
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Figur 5 Effekten av minskade transportkostnader med oférédndrad densitet. (Geltner, Miller,
Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 73)

Det kan verka maérkligt att battre teknik och infrastruktur skulle bidra till sénkta
bostadspriserna och markvardena. Tank da pa att anledningen till att bo centralt ar for
att slippa transportera sig dit. Om det inte skulle funnits nagra transportkostnader sa
skulle det inte ha ndgon som helst betydelse var en bostad ar beldgen. Minskning av
transportkostnaderna jdmnar darfor ut bostadspriserna i olika lagen. (Geltner, Miller,
Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 73) Effekten av minskad transportkostnad ger féljande
princip:

Princip 3:

“Declining transport costs (per person, per mile, or per year) holding
population and income constant, will always reduce the value of location rent
in the center of the city; the effect on the location rent near the periphery is
generally ambiguous, depending on changes in density.” (Geltner, Miller,
Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 74)

3.3.4 Inkomstforandring

Den fjarde och sista principen som Geltner, et al. (2007) staller upp handlar om
inkomstokning. Vad som hander vid en generell inkomstokning per capita ar svart att
forutspa. Befolkningen kan vélja att spendera den extra inkomsten pa olika satt. Den
fjarde principen lyder:
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Princip 4:

“Increasing real income per capita (holding population constant) will tend to
decrease rent gradient, with a possible result of absolute reductions in land
rent at the center of the city, although a secondary transport cost increase
effect (and/or increased open space reservation) due to higher incomes may
mitigate this result or even reverse it, especially if the spatial expansion of the
city is constrained. ” (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz, 2007, s. 75)

Troligen kommer en del av inkomsten spenderas pa kop av mer urban mark.
Exempelvis storre tomter eller mer parker. Detta skulle 6ka stadens area och minska
densiteten, vilket leder till en minskad hyresgradient. Beroende pa hur mycket
transportkostnaderna minskar och arean Okar ar det mdjligt att bostadspriserna vid
CBD minskar. En annan effekt av inkomstdkningen &r foérandringen av
alternativkostnaden for den tid som gar at vid transporterna. Vid en hogre inkomst
vérdesatter befolkningen tiden mer eftersom den forlorade inkomsten &r blir hogre.
Dérmed okar transportkostnaderna och hyresgradienten. (Geltner, Miller, Clayton, &
Eichholtz, 2007, s. 74) En inkomstokning leder alltsa till effekter som motverkar
varandra och resultatet av vad som hander &r svart att forutsaga.
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4 Varderingsteori

En stor del av detta arbete grundar sig pa varderingsteori. Nedan redogors for olika
teorier och metoder kring detta amne. Dessa ar viktiga att forsta for att tillgodogora
sig denna rapport. Hypotesprévningen i arbetet utférs med utgangspunkt ur hedonisk
pristeori, vilken beskrivs under avsnitt 4.3 Hedonisk prissattningsmodell nedan. En
stor del av teorierna nedan utgar fran fastigheter. Det mesta gar dock att applicera pa
bostadsratter da de har manga liknande egenskaper.

4.1 Vardeteori

Vérderingsteorin dr en sammansattning av vardeteori och varderingsmetoder.
Vardeteorin forsoker forklara varfor varde uppstar och grundas pa utbud och
efterfragan. Det finns manga olika svar pa vad vérde &r. Lantmateriverket &
Maéklarsamfundet (2008,s. 3) stéller upp fem stycken forutsattningar som maste vara
uppfyllda for att varde ska uppstd. De utgdr ifran att fastigheter ar varan och forsoker
forklara fastighetsvérdering. | detta arbete &r det bostadsratt som d&r varan,
egenskaperna och teorin ar dock till stor del samma. De fem forutsattningarna som
kravs ar behov, nytta, disponering, dverlatbarhet, begransning. Dessa forutsattningar
utgor vardeteorins karna. (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2008, ss. 1-4) Vid
applicering pa en bostadsratt ar behovet som tillfredsstalls boende. Nyttan som
uppstar ar bostaden at agaren. Det ar bara dgaren som har full dispositionsratt Gver
bostadsratten. Den ar mdjlig att 6verlata och finns i begransad omfattning.

Det som ar speciellt med bade fastigheter och bostadsratter ar deras unika lage.
Eftersom det inte gar att flytta en bostadsratt ar varje sadan unik. Ingen bostadsratt har
samma lage som en annan. Eftersom bostadsréatten uppfyller forutsittningarna sa
skapas ett véarde. Beroende pa dess unika egenskaper skapar den en viss nytta som ar
olika beroende pa vem som ar intresserad. Varje individ har en egen nytta av varan
och satter darfor ett eget pris. Vérdet ar saledes i forsta hand ett individuellt varde.
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2008, s. 4)

4.2 Marknadsvarde

Som antyds ovan ar varde ett relativt begrepp som kan skilja sig beroende pa hur det
definieras. Inom vérdeteorin talas det darfor om varderingssituation och
varderingsbegrepp. Varderingssituationen kan vara Overlatelse eller innehav.
Varderingsbegreppen som anvands ar marknadsvarde och avkastningsvarde. Det finns
aven andra varderingsbegrepp som jag inte gar in pa har. Vid en innehavssituation ar
avkastningsvérdet det intressanta begreppet. Avkastningsvardet anvéands ofta i
kommersiella sammanhang och ar ett individuellt varde som beror pa vilken
avkastning dgaren far av fastigheten. Avkastningsvardet kan anvandas inom en
véarderingsmetod for att beddma marknadsvérdet. (Lantméteriverket &
Maklarsamfundet, 2008, s. 4f)
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Vid en Overlatelsesituation ar det intressanta véardet hur mycket pengar séljaren
troligen kommer att fa. Vid en Overlatelsesituation ar darfor marknadsvérdet det
intressanta begreppet. For detta arbete ar det ocksd marknadsvardet som ar det
intressanta begreppet. Det finns flera olika definitioner fér marknadsvarde.
Lantmateriverket & Maklarsamfundet (2008, s. 6) har sammanfattat féljande
definition:

”Marknadsvéardet ar det mest sannolika priset vid forsaljning av fastigheten vid
en viss angiven tidpunkt under normala férhallanden pa en fri och Gppen
marknad, med tillracklig marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan
tvang. ” (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2008, s. 6)

Marknadsvarde och pris ar alltsa néra relaterade, men inte identiska. Marknadsvardet
ar en prognos och pris ar faktiska handelser. Nar ett pris har satts finns det massor av
handelser som spelar in och darfor blir priset slumpmaéssigt fordelat i form av en
normalfordelningskurva. Det mest sannolika priset ar det som skulle noteras flest
ganger vid upprepade forsdljningar av samma objekt. (Lantmateriverket &
Maklarsamfundet, 2008, s. 7)

Det ar viktigt att ha med sig detta resonemang vid fortsatt lasning av analysen i denna
rapport. Analysen grundar sig pa faktiska priser som har registrerats vid forsaljningar
av bostadsratter. Vilka forutsattningar som har géllt vid dverlatelsen ar okant.

4.3 Hedonisk prissattningsmodell

Det finns flera olika vérderingsmetoder att anvénda for att bedéma ett véarde. Vilken
metod som bor anvandas beror pa i vilken situation den ska anvandas och vad
avsikten ar, jamfor avsnitt 4.2 Marknadsvarde ovan. For att bedéma marknadsvardet
pa en fastighet ar ortsprismetoden den vanligaste metoden. Den gar ut pa att ett
forvantat pris pa en fastighet kan uppskattas med hjalp av priser som tidigare har
betalats for liknande fastigheter. (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2008, s. 10f)
Metoden bygger saledes pa teorin om att varor med samma egenskaper bor fa samma
pris vid en Overlatelse. Detta resonemang anvands dven inom den hedoniska
prissattningsmodellen.

Av litteraturen att déma forekommer den hedoniska prissattningsmodellen troligen
sdllan som en varderingsmetod av yrkesutdvare. Den &r snarare en metod som
anvands for att uppskatta prispdverkan av olika faktorer vid analyser pa
fastighetsmarknaden (Janssen & Soderberg, 1999, s. 361). Det ar svart att hitta nagon
beskrivning av modellen i litteratur som beskriver vérdering och vérderingsmetoder.
Sjodin et. al (2007, 119) tar daremot upp en metod for marknadsvéardebedémning som
de kallar marknadssimulering. Metoden bygger pa att prisbildningsprocessen forsoker
att efterliknas pa den aktuella marknaden. (Sjodin, Ekback, Kalbro, & Norell, 2007, p.
119) Den hedoniska prissattningsmodellen kan liknas vid detta.
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Den hedoniska hypotesen, vilken den hedoniska prissattningsmodellen baseras pa,
innebdr att en heterogen vara bestar av en summering av dess egenskaper. Hypotesen
bygger pa att en varas varde beror pa dess nyttobarande egenskaper. (Lindh, 2000, s.
163) Teorin om den hedoniska prissattningsmodellen tillhandahaller ett ramverk for
analyser av differentierade varor. Dér bostad ar en sadan vara vars egenskaper inte
har ett observerbart marknadspris. Den differentierade produkten kan representeras av
en vektor som visar marknadspriset beroende pa varans olika egenskaper. (Janssen &
Soderberg, 1999, s. 361) Ett antal personen har bidragit till den hedoniska teorin
under 1900-talet. Den som anses vara grundare till den hedoniska
prissattningsmodellen dr den amerikanska ekonomen Sherwin Rosen som 1974
publicerade sin artikel om teorin.

Rosen fastslog att det som avgor utseendet pa den hedoniska jamnviktsekvationen ar
interaktionen mellan konsumenter och producenter pa en konkurrensmarknad for en
differentierad produkt. (Lindh, 2000, s. 165) Rosen (1974) menar att konsumenten
vérderar varans egenskaper snarare an varan i sig. Hans modell utmynnar i en
beskrivning av ett plan med flera dimensioner déar kdpare och saljare traffas. | planet
finns alla mojliga kombinationer av n egenskaper dar varje maéjlighet representeras av
vektorn Z = (zy, 2y, ..., z,), dar z; méter mangden av den i:te egenskapen. Priset ges av
P(2) = p(z1, 2o, ..., z,). Detta leder bade kopare och saljare till en vara med en specifik
kombination av egenskaper déar bada maximerar sina nyttor. Hur formeln ser ut beror
pa vilken regressionsmodell som anvands. (Rosen, 1974, s. 35)

Rosens (1974) principer leder till att ett fastighetsvérde kan beskrivas av en funktion
dar ett pris (P) beror pa ett flertal variabler (Z), nedan presenteras en linjar sadan
funktionsform:

Vardet = P(Z) + & = a + poiF + B0 + BT + ¢

F = Fastighetsanknutna egenskaper

O = Omradesanknutna egenskaper

T = Tidsanknutna egenskaper

[ = Pris for egenskapen

o = Konstant

¢ = Normalfordelad stokastisk variabel

De fastighetsanknutna egenskaperna ar bland annat boarea, byggnadens alder och
skick. Omradesanknutna egenskaperna beror pa laget och yttre paverkan pa
fastigheten fran omgivningen. Det kan vara narhet till arbetsplats eller tillgang till
kommunikation. De tidsanknutna egenskapernas funktion &r att fanga upp pristrender
som har skett fran forsaljningstidpunkten. Dessa forklarande variablerna ska fanga
alla systematiska effekter pa priset medan de slumpméssiga aterstar och hamnar i
residualen (¢). (Janssen & Sdderberg, 1999, s. 362ff)

Det rader ingen enighet i litteraturen om vilken funktionsform som bor anvandas. Den
som presenteras ovan ar representerar en additiv modell. Denna skiljs fran en
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multiplikativ modell. Den multiplikativa modellen tillater beroenden mellan
egenskaperna, avtagande marginaleffekt och ekonomisk tolkning av
parameterskattningarna. (Janssen & Soderberg, 1999, s. 362) Det forekommer relativt
ofta att en multiplikativ modell gérs linjar via logaritmering, en s.k. log-linjar modell.
Den additiva modellen visar priset pa egenskapen medan en log-linjar visar
elasticiteten for egenskaperna.

Det Svenska fastighetstaxeringssystemet bygger delvis pa en hedonisk
prissattningsmodell, systemet grundar sig i att olika vardefaktorer bestdammer vérdena
pd fastigheterna (SOU 2000.10, s. 154ff). Ar 2000 genomférdes en utredning,
fastighetstaxeringsutredningen, pa uppdrag av regeringen dar uppdraget var att
undersoka om nuvarande regler for fastighetstaxering pa ett tillfredstallande sétt leder
fram till att aterspegla fastigheternas marknadsvérde. | utredningen gjordes en
statistisk utvardering av taxeringsvardenas precision dar metoden grundades pa
hedonisk prisfunktion. En multipel regressionsanalys anvéndes. (SOU 2000.10, s.
15ff) Resultatet visar att det skulle vara mojligt att forbattra precisionen i nuvarande
taxeringsmodell med hjalp av hedoniska prisfunktioner (SOU 2000.10, s. 175).

En viktig tillampning av modellen & mojligheten att uppskatta vardet av en specifik
egenskap for en vara. | detta arbete tittar jag pa bostadsratter som en vara och det som
ar den intressanta egenskapen ar laget i forhallande till CBD. Den hedoniska
prissattningsmodellen innebér att det ar majligt att rakna ut, fran ett datamaterial med
forsaljningar, hur mycket képaren betalar for laget.

4.4 Prisbildning och prispaverkande faktorer

Det finns flera olika egenskaper och faktorer som paverkar priset pa en bostadsrétt.
En stor del av denna rapport tenderar till att fokusera pa laget. Detta ar naturligt da
den monocentriska modellen bygger pa att priset beror pa laget (som i sin tur beror pa
transportkostnader). Det ar dock viktigt att tanka pa att det finns flera andra faktorer
som paverkar priset. Dessa maste beaktas vid prévningen av den monocentriska
modellen.

Prisbildningen pa fastigheter sker pa marknaden nar objekt byter agare. Det gar att
kalla detta for en prisbildningsprocess. Prisbildningen styrs av flera olika faktorer
som har olika stor betydelse for priset. Prisbildningen har manga likheter med den
generella marknads- och pristeorin. Det finns dock nagra faktorer som gor att
fastigheter skiljer sig fran andra varor, dessa hanfor sig till utbud och efterfragan.
Utbudet pa fastigheter &r relativt konstant pa kort sikt. De nya byggnader som byggs
ar marginellt i forhallande till det befintliga bestandet. Vid en foérandring pa
efterfragan uppstar det darfor ett direkt genomslag pa priset, eftersom det tar tid att
andra utbudet.  (Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2008, s. 29) Samma
resonemang kan tillampas pa bostadsratter.

De prispaverkande faktorerna kan delas in i olika kategorier beroende pa deras
karaktar. | avsnitt 4.3 Hedonisk prissattningsmodell ovan delas egenskaperna in i tre
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kategorier; omradesanknutna-, fastighetsanknutna- och tidsanknutna egenskaper.
Lantmateriverket & Maklarsamfundet (2008, s. 84) gor en annorlunda indelning. Tva
av kategorierna dverensstammer med indelningen ovan, namligen fastighetsanknutna
faktorer samt lages- och omradesanknutna faktorer. De tva andra kategorierna som
Lantmateriverket & Maklarsamfundet (2008, s. 84) tar upp éar; samhalls- och
omvarldsanknutna faktorer samt individanknutna faktorer. Den forsta syftar bland
annat pd den politiska lagstiftningen och radande konjunktur. Bland de
individanknutna faktorerna hor bland annat hushallets inkomst och kannedom om
fastighetsmarknaden. Storst betydelse har dock ldget och de fastighetsanknutna
faktorerna. (Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2008, s. 84)

Gavlefors och Roos (1992) skrev en rapport for lantmateriverket pa uppdrag av
bostadsrattsvarderingskommittén. Rapporten redovisar en undersdkning om
prishildningen pa bostadsrétter i flerbostadshus samt vilka faktorer som bor beaktas
vid vardering av bostadsratter. Prisnivan pa bostadsratterna har i undersokningen
varierat fran lagst 380 — 420 kronor per kvadratmeter i mindre orter och upp till
13 500 kronor per kvadratmeter i Stockholms innerstas. | rapporten konstateras bland
annat att orts-storleken har betydelse for prisnivan. Generellt sett ar prisnivan hogre ju
fler invanare en ort har. (Gavlefors & Roos, 1992, s. 8)

Undersdkningen visade dven att det geografiska laget inom orten har mycket stor
betydelse for prisnivan. Generellt sett &r priserna hogst i ortens centrala delar och
lagst i de perifera omradena. (Gavlefors & Roos, 1992, s. 8) Detta samband stammer
val overens med den monocentriska stadsmodellen. Dock framgar det att lokala
variationer pa prisnivan inom geografiskt likvardiga omraden inte ar ovanligt. Detta
kan forklaras av mikrolaget. De faktorer som kan hanforas till mikrol&get ar till
exempel statusfyllda adresser och narhet till sjo eller park. Aven laget inom samma
byggnad kan ha betydelse for prisnivan. Faktorn som paverkar ar ofta hur utemiljon
uppfattas fran bostaden. Vilket kan skilja sig at till exempel om bostaden &ar belagen
pa markplan eller hogst upp med fri utsikt mot en sjo. (Gavlefors & Roos, 1992, s. 8)

Undersdkningen visar att efter 1aget ar storleken den mest betydelsefulla faktorn for
prisnivan. Det kan dock vara svart att jamfora kvadratmeterpriset for olika stora
lagenheter. Detta beror pa att marginalvardet av en kvadratmeter bostadsyta ar i de
flesta fall inte lika stor som genomsnittsvardet. Vid beaktande av storleksfaktorn
maste det aven tas hansyn till antal rum. (Gavlefors & Roos, 1992, s. 9)

Foreningens ekonomi ar ocksa en faktor som har stor paverkan pa priset. Tva faktorer
som kan understkas ar foreningens nettoskuld per kvadratmeter bostadsyta och
arsavgift per kvadratmeter bostadsyta. Dessa tva faktorer samvarierar. Ar
nettoskulden hog sa ar avgiften hdg och vice versa. Foreningens ekonomi paverkas i
hog grad av byggnadens alder. Nettoskulden &r i manga fall samma for byggnader
med samma nybyggnadsar. Generellt har bostadsrattsforeningar i nyare byggnader
hdgre nettoskuld och avgift. (Gavlefors & Roos, 1992, s. 9)
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Bostadsrattens inre skick och utrustningsstandard borde ocksa paverka priset. Det
finns dven vissa egenskaper hos fastigheten som paverkar priset pa bostadsratten. En
sadan faktor ar om byggnaden &r utrustad med hiss. En annan ar om underhéllet ar
eftersatt pa byggnaden. (Gavlefors & Roos, 1992, s. 10f)

Gavlefors och Roos (1992, s. 61) menar att det gar att forklara 85 procent av
bostadsrattens prisvariation om bostadsrattens lage, storlek, och arsavgift/nettoskuld
ar kanda.

4.5 Tidigare studier

Nedan redogdrs en sammanstallning av nagra av de studier som har gjorts inom
omradet. De handlar bade om detta kapitel och foregaende kapitel om den
monocentriska staden. Denna del ar avsedd for att fa en bild om vad som tidigare har
skrivits om liknande fragestallningar. Avsnittet ska aven underlatta for analysen och
resultatet av arbetet. Framst for att fa en uppfattning om hur andra studiers resultat
forhaller sig till detta arbetets resultat. Studierna bestar av liknande examensarbeten
och uppsatser, samt artiklar och forskningsrapporter.

Nord & Wagell (2005) genomférde en studie vars syfte var att undersoka vilken
betalningsvilja det finns for bostadsratters olika egenskaper i Uppsala. Fragor som
besvaras i studien ar bland annat hur mycket en kopare &r villig att betala for att
bostadsratten ska vara centralt belagen, ha en lag manadsavgift eller vara utrustad
med Oppen spis. Forfattarna har anvant sig av hedonisk pristeori och en logaritmerad
multipel regressionsanalys. Deras modell har en forklaringsgrad som uppgar till 84 %.
Lagets inverkan pa priset bedoms efter i vilken stadsdel bostadsratten ar belagen.
Centrum anvénds som referensvariabel. Resultatet visar att det endast finns ett
omrade dar bostadsrattspriserna ar hogre an i centrum, denna variabel ar dock ej
signifikant. (Nord & Wagell, 2005)

Dalnor Lindstrom & Tjernell (2010) genomfdrde en studie vars syfte var att urskilja
samband mellan hushélls socioekonomiska faktorer och efterfragan pa specifika
bostadsattribut. Forfattarna anvander en metod i tva steg. | det forsta steget forsoker
de ta reda pa marginalpriserna av bostadsratters egenskaper med hjalp av den
hedoniska metoden. | det andra steget anvands marginalpriserna for att estimera
efterfrageekvationer for enskilda bostadsrattsattribut. Forfattarna anvander bland
annat avstand till centrum som variabel. Som avstand till centrum anvénds
fagelvagen. | studien konstateras att prissattningen pa bostadsrattens attribut ar valdigt
tydlig medan konsumtionen av attributen ar otydlig. Angaende laget konstateras att
avstand till centrum ej kan sammankopplas med olika inkomstnivaer. Oavsett om det
ar en eller tva forvarvare, gammal eller ung sa menar forfattarna att bostadsratter
handlas pa samma satt. (Dalnor Lindstrém & Tjernell, 2010)

Enstrom (2001) utforde ett examensarbete som undersoker vilken betydelse laget har
for priset pa hyresfastigheter. Studien undersoker hur laget ska méatas. Forfattaren har
definierat laget pa foljande satt: fagelvagen, summan av sidorna i en triangel,
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bilvagen, kortiden, och restid med tunnelbana. Samtliga definitioner testas for att se
vilken som ger det bésta resultatet. Undersokningen grundas pa hedoniska skattningar
med en multiplikativ modell. | arbetet redogdrs aven for den monocentriska modellen
och som i arbetet appliceras pa Stockholm (Enstrém, 2001).

Kryvobokov & Wilhelmsson (2007) skrev en artikel dar en hedonisk modell anvands
for att undersoka olika lagesattributs inverkan pa lagenhetspriser. Attributen som
anvands ar: tillganglighet till CBD, tillganglighet till narmaste sekundéra centrum,
tillganglighet till narmaste publika transport hallplats, tillganglighet till
jarnvagsstation, tillganglighet till vatten och grona omraden, oléagenheter, prestige. |
studien konstateras att priset minskar nar avstandet dkar till CBD, men priset minskar
olika fort beroende pa vilken riktning. Avstandet till CBD var det attribut som hade
storst korrelation med priset. Denna variabel var signifikant i alla modeller som
anvandes. Avstandet till publik transport hallplats var inte signifikant i de hedoniska
modellerna. (Kryvobokov & Wilhelmsson, 2007)

Soderberg & Janssen (2001) undersoker i sin artikel hur avstandet fran centrum
paverkar bland annat forséljningspriset for kommersiella fastigheter. En hedonisk
skattning anvands med hjalp av en multiplikativ modell. Forfattarna definierar
centrum dar marknaden anser att centrum &r. De antar centrum pa olika platser i
staden och gér samma regressionsanalys for dessa olika platser. Centrum valjs ut dar
den hogsta justerade R? hogsta F-varde och minsta standardavvikelse uppstar.
Resultatet innehaller en uppskattning av prisgradienten for de beroende variablerna.
Slutsatsen &r bland annat att observerade priser kan till stor del forklaras av ett fatal
variabler. Priserna minskar inte lika snabbt i stadens &stliga riktning &n de andra
riktningarna. (SOderberg & Janssen, 2001)

Thurston & Yezer (1991) menar att ett flertal artiklar har ifragasatt den
monocentriska modellen. Deras artikel &r skriven med utgangspunkt ur detta. Flera
forskare menar att den verkliga pendlingen i en stad ar flera ganger storre an den mest
effektiva enligt den monocentriska stadsmodellen. | studien berdknas den effektiva
pendlingen for ett antal stdder. Forfattarna antar en semi-stark form av den
monocentriska modellen dar heterogena hushall och sysselsattning tillats. Studien
indikerar att den verkliga pendlingen endast skulle vara dubbelt sd stor som den
berdknade effektiva. FoOrfattarna menar att resultatet Gverensstimmer med den
monocentriska modellen. (Thurston & Yezer, 1991)

Det finns relativt fa studier som har tittat pa prispaverkan och prisbildning pa
bostadsratter. En orsak kan vara tillganglighet till nédvandig data. Idag finns det inget
offentligt register 6ver bostadsrattsforsaljningar. Informationen som krévs finns
darfor hos olika privata aktorer. Detta gor att den ingaende data som har anvants i
tidigare studier skiljer sig fran varandra. Daremot ligger deras resultat nara varandra.
De flesta studier utgar fran den hedoniska prissattningsmodellen. Manga hanvisar till
(Rosen, 1974) vars teorier far anses vara allmant accepterade. Daremot skiljer sig
funktionsformelen at i modellen. Har finns ingen enighet vilken funktion som ar den
basta. Oftast anvéands en linjar additiv modell eller en log-linjar modell.
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| stort sett alla studier som har undersokt prisbildningen pa bostadsratter visar att det
ar ett fatal faktorer som har éverlagset storst betydelse for priset. Dessa faktorer &r
lage, avgift och storlek. Flera andra faktorer har undersokts, sa som hiss, balkong med
flera. Resultatet fran dessa faktorer har varit olika. | flera modeller har dessa faktorer
ej varit signifikanta.

Definitionen och berdkningen av laget har skett pa olika sett. Vanligast &r
fagelavstand till ett uppskattat centrum i staden. Denna definition verkar vara den som
har storst betydelse for priset. Kryvobokov och Wilhelmsson (2007) visar att det dven
finns andra lagesfaktorer som paverkar priset.

Jag har funnit nagra studier dar den monocentriska stadsmodellen testas. Pa senare tid
har flera forskare ifragasatt modellen och menar att dagens stader inte gar att jamfora
med den monocentriska staden. Andra forskare menar déaremot att den monocentriska
modellen &r en grundldggande teori om hur stider fungerar och ar uppbyggda. De
tester som har gjorts av modellen skiljer sig till stor del fran varandra. Testen har ofta
skett av olika saker som modellen ska visa. Jag har inte funnit nagon studie som har
applicerat eller testat modellen pa nagon Svensk stad.
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5 Malmoregionen och data

| detta avsnitt redogors for empirin for omradet dar analysen sker. Omradet definieras
och karaktarsdragen for orterna tas upp. | foljande avsnitt tas dven upp relevant
statistik for omradena. Den storsta mangd data som anvands i analysen bestar av
uppgifter om bostadsrattsforséljningar, dessa data presenteras under avsnitt 5.2
Datamaterial 6ver bostadspriser.

5.1 Beskrivning av omradet

Omradet som &r aktuellt i denna studie &r Stor-Malma. Det &r inom detta omrade som
den monocentriska stadsmodellen appliceras och testas. Stor-Malmd utgdr en
betydande del av Oresundsregionen i Skane och Danmark. Darfor paverkas omradet i
hog grad av narliggande stader, framforallt Képenhamn. Omradet definieras pa olika
sétt i olika sammanhang, se avsnitt

5.1.3 nedan. Den definition jag utgar ifran ar den av Statistiska centralbyran (SCB).
Stor-Malmo bestar da av foljande 12 kommuner:

Malmo
Lund
Vellinge
Lomma
Burlov
Trelleborg
Skurup
Svedala
Staffanstorp
Kévlinge
Eslov

HGor

(SCB, RM/REN Regionala indelningar 2005)

Inom Stor-Malmé ar det, som namnet antyder, Malmé som ar den storsta staden och
Lund nast storst. Tester utfors pa dessa tva stader och information om dessa finns
under avsnitt 5.1.1 Malmg respektive 5.1.2 Lund. | Figur 6 nedan visas omfattningen
av Stor-Malmd med Lund och Malmd stad markerade.
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Figur 6 Karta 6ver Stor-Malmé med ingaende kommuner markerade i rott. Malmo och Lund
tatort markerat med i svart.

5.1.1 Malmo

Informationen som presenteras nedan galler for hela Malmé kommun. Malmé blev en
svensk stad, efter att tidigare varit Dansk, ar 1658. Da hade staden omkring 3 000
invanare. Den forsta januari 2011 uppgick invanarna till 298 963. Prognosen ar att
invanarantalet ska ha véxt till 325 000 ar 2017. Det finns 147 300 bostader i Malmo
(1 januari 2011). Av dessa dr 46 % hyresratter, 39 % bostadsrétter och 15 %
aganderatt. 45 % av bostaderna har tva rum eller mindre. De senaste tre aren har det
byggts i genomsnitt nastan 1 000 bostader per ar i Malmé. Malmé har ca 140 200
hushall (framskrivning 2009) varav 75 % bestar av en eller tva personer.
Utpendlingen frdn Malmo &r varje dag 26 700 personer. Totalt rader en
nettoinpendling pa 32 400 personer. Ar 2008 var det 18 000 malmébor som arbetade i
Danmark. Det langsta avstandet fran centrum till stadsgransen ar 10 km. (Palsson,
2011) Malmg stads areal uppgar till 16 024 hektar (1 januari 2009) och

40



Bostadspriserna och laget — tillampning av den monocentriska stadsmodellen

befolkningsdensiteten 18 invénare per hektar. Ar 2009 bodde det i genomsnitt 2
personer per lagenhet i Malmé. (Malmo stadskontor, 2008)

Det finns flera olika platser i Malmd som kan anses som centrum. Malmg stad har
delat upp staden i olika stadsdelar dar en av stadsdelarna heter centrum. Det far anses
givet att CBD ar belaget inom denna stadsdel. Inom detta omrade skulle dock flera
punkter kunna vara CBD. Centralstationen, Gustav Adolfs Torg och Stortorget &r tre
mojliga centrumpunkter. Dessa ar utmarkta i Figur 7 nedan.
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Figur 7 Méjliga CBD i Malmé. Fran norr till soder; centralstationen, Stortorget, Gustav Adolfs
torg.

Utformningen av Malmg &r inte typiskt for en monocentrisk stad. Enligt teorin ska
avstandet fran utkanten till centrum vara lika langt i hela staden. Malmos centrum &r i
motsats till denna teori beldgen i den nordvéstra utkanten av staden. Genom aren har
staden vuxit betydligt mer i dstlig och sydlig riktning &n i véastlig och nordostlig.
Varfor staden inte har vuxit i vastlig riktning beror pa fysiska begransningar i form
utav kusten. Sa langt skulle det ga att sdga att Malma ar en typisk kuststad enligt den
monocentriska teorin. Varfor staden inte har vuxit i nordostlig riktning kan bero pa
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kommungrénsen. Denna &r beldgen precis i denna riktning vid stadsgrénsen, se Figur
8 nedan, och kan ses som en barriar. | Sverige rader det kommunalt planmonopol,
vilket betyder att politiker snarare &n den fria marknaden bestdmmer var som ska
byggas. Politikerna i Malmd har darfor varit begransade att endast besluta om
utbyggnad inom kommunen och darfér blir kommungransen ett hinder. Figur 8 nedan
visar hur staden borde varit utformad enligt den monocentriska stadsmodellen for att
transportkostnaderna ska minimeras.

0 1500 3000 6000
e — Vleters

Figur 8 Malmdés norra kommungréans utmarkerad, den stora cirkeln representerar Malmds yta
med centrum i den mindre cirkeln.

Transportmojligheterna dr nagot som har forandrats valdigt kraftigt i Malmo de
senaste aren. Det ar framst tva viktiga saker som har hant. Den ena ar invigningen av
Oresundsbron &r 1999 och den andra &r invigningen av Citytunneln &r 2010. Bada
dessa har forbattrat transportmoéjligheterna, bland annat for invanarna i Malmé.
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Oresundsbron har kortat restiden markant dver Oresund. Pendlingen éver sundet har
okat fran ca 2 000 dagliga pendlare innan brons invigning till 20 700 under 2011.
Hela 96 % av dessa bor i Sverige och arbetar i Danmark. 60 % av pendlarna bor i
Malmé kommun. En stor del av pendlingsdkningen beror pa skillnaden i
bostadspriserna i Danmark och Sverige. (dresundsbro Konsortiet, 2011, s. 12ff)
Enligt @resundsbro Konsortiet (2011, s. 19) fanns det manga som, innan invigningen
av bron, trodde att den skulle medfora att bostadspriserna inom regionen skulle narma
sig varandra. Bostadpriserna steg pa den svenska sidan om sundet, men inte i samma
utstrackning som i Kopenhamn. Mellan 1997-2007 steg bostadspriserna med 119 % i
Stor-Malmé. Samma tid steg bostadspriserna med 135 % i Képenhamn. Priskillnaden
var som storst 2007 med 35 % skillnad. Idag ar priskskillnaden mellan Képenhamn
och Stor-Malmg endast 5 % (@resundsbro Konsortiet, 2011, s. 19¢f)

Citytunneln invigdes i december 2010. Vilka effekter tunneln har gett fér Malmo ar
for tidigt att saga. Annu &r inga rapporter gjorda och ingen statistik finns tillganglig.
Syftet med tunneln &r daremot att underlatta for pendlare och korta restiden. Tidigare
har Malmdcentral varit en slutstation dar tagen maste vanda. Med citytunneln kan
trafiken istallet passerar och syftet ar att Malmg ska bli en knutpunkt och ett centrum i
regionen. (Malmd stad)

5.1.2 Lund

Lund grundades troligen ar 990. Under medeltiden var Lund ett kyrkligt centrum.
Under 1500-talet forsvann kyrkans makt och Lund blev istéllet en sméstad. Ar 1668
invigdes Lunds Universitet och sedan dess har Lund karaktariserats som en
universitetsstad. Jarnvagen mellan Lund och Malmé oppnades for trafik ar 1856.
Under 1900-talet véxte Lund och nya stadsdelar férenades. (Wickstrom, 2011)

Numera ar Lund ett center for utbildning och forskning. Lunds befolkning uppgar till
ca 110000 invanare (31 dec 2010). Samtliga siffror galler for hela kommunen.
Foregaende ar okade Lunds befolkning med 1 341 personer, 6kningen var nagot lagre
2009 och nagot hogre 2008. De narmaste aren forvantas befolkningen 6ka med 2 %
per &r. Det byggdes 411 bostader i Lund under ar 2010. Alderstrukturen i Lund &r
skild fran den for riket. Lund har betydligt hogre andel invanare som ar mellan 20 och
30 ar. Detta beror till stor del pa alla de studerande som bor i Lund. (Lunds kommun,
2011)

Bostadsbestandet i Lund bestar till storsta del av hyresratter, 40,7 %. Bostadsratten
utgor 29,9 % och 29,4 % ar bostader med dganderatt (2008). Storleken pa bostaderna
ar relativt jamt fordelat 6ver bestandet. 3:or och 2:or ar dock dominerande med 22,6
% respektive 21,6 %. Antalet personer som bor per bostad har minskat nagot sen ar
2000 till drygt 2 personer i genomsnitt i hela kommunen. Flest per bostad bor det i
stadsdelen Varpinge dar 2,5 personer bor per bostad. (Kommunkontoret Lund (2),
2009) Det finns ca 50 000 arbetsplatser i Lund. 53,1 % av befolkningen i Lunds
kommun arbetar i staden. Utpendlingen fran kommunen &r 34 %, ca 15 000 personer.
Storst pendling sker till Malmg, dit 158 % av Lunds befolkning pendlar.
(Kommunkontoret Lund, 2006)
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Av det som framkommit har Lunds kommun ingen tydlig avgransning av stadsdelar.
Det finns olika definitioner pa centrums omfattning beroende pa i vilken tillampning
det anvénds. Gemensamt ar dock att gamla staden tillhér centrum. I denna del finns
de flesta butiker och den tétaste bebyggelsen. Stortorget utgdr en tydlig centrumplats
och kan anses som CBD. Ett annat omrade i Lund som skulle kunna anses som CBD
ar Ideon och Universitetsomradet. Har bade arbetar och studerar manga manniskor.

| Figur 9 nedan framgar Lunds geografiska utbredning och form med gamla staden
och foretagsparken ldeon utmarkt. Om gamla staden anses som CBD kan Lund i stort
liknas vid en monocentrisk stad. Centrum &r da beldget nara mittpunkten av staden
och avstandet till utkanten &r i stort sett lika i samtliga riktningar. Staden utbreder sig
dock nagot mer i nordostlig riktning. Detta skulle kunna forklaras av att flera
arbetsplatser finns i denna riktning, namligen universitetet och ldeon, se Figur 9
nedan. Nara centrum finns en tagstation. Citytunneln och Oresundsbron har forbattrat
pendlingsméjligheterna &ven i Lund.
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Figur 9 Lund stad med sydvéastra kommungransen markerad. De tva sma cirklarna visar méjliga

CBD; Stortorget i sdder och Ideon i norr.

5.1.3 MalmdLundregionen

MalmoLundregionen ar ett namn pa en samverkan mellan kommunledningarna i elva
sydvast-skanska kommuner. Tidigare hette det SSSV som stod for Samverkan Skane
Sydvast, men namnet byttes ar 2011 till MalméLundregionen. De kommuner som
ingar ar: Burlov, Eslov, Ho6r, Kavlinge, Lomma, Lund, Malmo, Staffanstorp,
Svedala, Trelleborg och Vellinge. (MalmoLundregionen, 2011) Det ar alltsa i stort
sett samma omfattning som Stor-Malmé. Skillnaden ar att Skurup ingar i Stor-

Malmd, men &r inte en del i MalméLundregionen.
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Befolkningsokningen har varit relativt stark i regionen de senaste aren. Mellan ar
2000 och 2007 Okade befolkningen med genomsnitt 8 % i varje kommun. Ldgst var
okningen i Burlév med ca 6 % och hogst i Kavlinge med 13 %. Malmo star for
ungefar halften av den totala befolkningsokningen. Under ar 2000 till & 2007
byggdes 17 100 bostdder inom MalméLundregionen. Av dessa dar 10 000 bostader i
flerbostadshus. (Bjarenlév & Svérd, 2008)

Om regionen skulle jamforas vid en stad sa ar det en kuststad som begrénsas av
Oresund i vaster och Ostersjon i soder. Centrum pa regionen kan definieras pa flera
olika sétt. Inom regionen &r det flera stader som kan ses som centrum. Mycket talar
dock for att Malmds centrum utgér CBD i regionen. Har &r storst ekonomisk aktivitet
och flest arbetstillfallen sett till hela regionen. De invanare som bor i de mindre
orterna transporterar sig till olika platser inom regionen, men flest transporter sker till
Malmo.

5.1.4 Data for Stor-Malmo

I Figur 10 nedan redovisas data om landareal och befolkning for den storsta tatorten i
respektive kommun i Stor-Malmo. Uppgifterna finns endast for aren 2005 och 2010.
Téatorternas granser ar enligt SCB. Vi ser att Malmo ar klart den storsta staden bade
vad galler ytan och befolkningen. Data i figuren anvands i analysen for att se
forandring av landareal och befolkningstathet.

Tatorternas landareal, folkmangd och inv&nare per km? 2005 och 2010
2 005 2 010 Forandring
Land-areal Folkméngd Tathet Land-areal Folkméngd Tathet Landareal
Tatort hektar 2005-12-31 Inv/kn? hektar 2010-12-31 Inv/kn? hektar Befolkning
Malmo 7 199 258020 3584 7 681 280415 3651 483 22 395
Lund 2 499 76188 3048 2575 82800 3215 76 6612
Trelleborg 1143 25643 2244 1366 28290 2071 223 2 647
Eslov 893 16551 1853 914 17748 1942 21 1197
Staffanstorp 649 13784 2123 663 14808 2235 13 1024
Hoor 597 7379 1236 612 7865 1286 15 486
Svedala 459 9593 2089 489 10627 2174 30 1034
Lomma 417 8820 2114 482 10837 2248 65 2017
Skurup 454 6978 1537 477 7565 1587 23 587
Kavlinge 452 8550 1890 468 9049 1932 16 499
Vellinge 305 6115 2002 317 6304 1991 11 189

Figur 10 landareal och folkméngd for den storsta tatorten i respektive kommun i Stor-Malmo.
(SCB, Tétorternas landareal)

For att fa en mer representativ arlig forandring av befolkningen i de tre analyserade
omradena anvénds arlig befolkningsstatistik pa forsamlingsniva. De forsamlingar som
ingar i omradena presenteras nedan i figurerna 11, 12 respektive 13. Befolkningen
presenteras for ar 2007 samt nederst i respektive figur for 2007 till 2010. | figur 13
presenteras inte forsamlingarna eftersom samtliga forsamlingar i de elva kommunerna
som tillhor Stor-Malmé ingar.
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Befolkning 2007-12-31 Lund
Lan Kommun Foérs-kod Forsamling Totalt [Man Kvinnor
Sk&ne Lund 128101 Lunds domkyrkofors. 127521 6154 6 598
Skane Lund 128102 S:t Peters kloster 14 544 7119 7 425
Sk&ne Lund 128103 Stora Raby 5430 2706 2724
Skane Lund 128104 Lunds Allhelgonafors. 87101 4249 4 461
Skane Lund 128105 Norra Nobbeldv 7376 3631 3745
Skane Lund 128124 Helgeand 9035 4361 4674
Skane Lund 128125 S:t Hans 11 678] 6 145 5533
Skane Lund 128126 Ostra Torn 8920 4368 4 552
Skane Lund 128127 Torn 2689 1383 1306
Befolkningsférandring Lund stad
Befolkning Forandring Forandring %

2007 81134

2008 82990 1856 2,29%

2009 84 613 1623 1,96%

2010 85 673 1 060 1,25%
Figur 11 Befolkning i Lund t&tort. (SCB, Férsamlingsfolkméangd)
Befolkning 2007-12-31 Malmo
Lén Kommun Fors-kod Férsamling Totalt [Méan  Kvinnor
Skane Malmo 128001 Malmd S:t Petri 17 535 8624 8911
Skane Malmo 128002 Slottsstaden 20555 9180 11375
Skane Malmo 128003 Kirseberg 16 394 8509 7 885
Skane Malmo 128004 Malmd S:t Pauli 18 507 8928 9579
Skane Malmo 128005 Malmd S:t Johannes 18 314 8511 9 803
Skane Malmo 128006 Mollevangen-Sofielund 3531117918 17393
Skane Malmo 128007 Limhamn 21488/ 10410 11078
Skane Malmo 128008 Fosie 24 609(12 196 12413
Sk&ne Malmo 128009 Vastra Skravlinge 25878/ 12860 13018
Sk&ne Malmo 128010 Husie och Sddra Sallerup 16 984| 8 395 8 589
Skéne Malmo 128016 Hyllie 10098 4811 5287
Skane Malmo 128017 Eriksfalt 17 707 8337 9370
Skane Malmo 128018 Kulladal 12 160 5959 6 201
Skane Malmo 128019 Bunkeflo 9102| 4648 4454

2007
2008
2009
2010

Befolkningsforandring Malmo stad
Befolkning Forandring

Forandring %

264 642

269 716 5074 1,92%
276 442 6 726 2,49%
281 095 4 653 1,68%

Figur 12 Befolkning i Malmé tatort. (SCB, Forsamlingsfolkméngd)
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Befolkningsforandring stor-Malma
Befolkning Férandring Forandring %
2007 624 236

2008 635224 10 988 1,76%
2009 647 292 12 068 1,90%
2010 656 355 9 063 1,40%

Figur 13 Befolkning i Stor-Malmé. (SCB, Férsamlingsfolkmangd)

5.2 Datamaterial 6ver bostadspriser

Det empiriska datamaterialet Gver bostadspriser tillhandahalls av Maklarstatistik AB.
Eftersom det mesta boendet i stader sker i lagenheter har jag valt att enbart titta pa
bostadsratter. Genom att bara ha en typ av boendeform som underlag slipper jag
problemet med jamforelse mellan olika boendeformer. Hyresratter har valts bort
eftersom hyrorna inte ar marknadsstyrda i Sverige.

Problemet med information fran bostadsratter &r att informationen fran
forsaljningarna inte finns tillganglig i nagot offentligt register, att jamfoéra med
fastigheter dar det finns ett lagfartskrav och ett fastighetsregister. Tidigare har olika
aktorer pa marknaden haft egna register med bostadsrattsforséljningar. Sedan 2004
ger dock Svensk Maklarstatistik AB ut samlad statistik.

De data som anvands i detta arbete bestar av ungefar 70 % av de forsaljningar som
sker av maklare. Dessa formedlas av fastighetsbyran, Svensk fastighetsformedling
och maklarsamfundets dvriga medlemmar. Uppgifterna grundar sig pa kopekontraktet
som ligger till grund for forsaljningen. Statistiken samlas in, bearbetas och produceras
av SCB.

| datamaterialet som anvands i detta arbete finns uppgifter fran forsaljningar mellan 1
januari 2008 till 31 oktober 2011 i Stor-Malmé (se definition ovan). Data for varje
forséljning bestar av foljande variabler:

Kontraktsdatum

LKF kod (Lan, kommun, forsamling)
Forsaljningspris

Boyta

Antal rum

Manadsavgift

Koordinater (RT90)

Fran grundmaterialet har en grovgallring gjorts av mig. Alla forséljningar som saknar
en eller flera av ovanstdende uppgifter har tagits bort. Innan grovgallringen bestod
datamaterialet av 21 127 forsaljningar och efter av 20 905 stycken. | Figur 14 nedan
illustreras samtliga forsaljningar i Stor-Malmg efter grovgallringen. Varje forséljning
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ar utmarkt pa kartan med en prick. Flest forsaljningar har skett i Malmé och Lund.
Ovriga orter har betydligt farre forsaljningar.
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Figur 14 Férséljningarna i Stor-Malmo
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6 Analys

| foljande avsnitt redogors for analysen och hypotesprovningarna. De forsta avsnitten
tar upp de definitioner och antaganden som behdvs for att kunna utféra nddvandiga
regressionsanalyser. Forst foljer ett avsnitt om hur centrum definieras for de olika
omradena och hur avstandsmatningen sker. Sedan foljer ett avsnitt om vilken form
den hedoniska prissattningsmodellen har. | de sista avsnitten redovisas
regressionsanalyserna och slutsatserna av dessa.

Analyserna sker pa tre olika omraden och pa olika sétt, beroende pa vilken hypotes
som provas. De tva storsta staderna i Stor-Malmo undersoks, namligen Malmé och
Lund. Detta gors for att fa ett battre underlag till resultatet och kunna jamfora
analyserna pa tva stader av olika karaktar. Dessutom undersoks hela Stor-Malmo.
Den monocentriska stadsmodellen bygger egentligen pa enskilda stader och forklarar
faktorer inom dessa. Varfor modellen prévas pa en hel region grundar sig pa teorin
om att regionen fungerar som en stad. | regionen finns en stad som utgér CBD for
regionen och i de mindre orterna bor invanarna for att sedan transportera sig till CBD
for att arbeta.

| detta kapitel menas med Malmo och Lund tétorterna och inte kommunerna, om
inget annat anges.

6.1 Val av CBD

Tre olika centrumpunkter maste definieras som CBD. Ett for Lund, ett for Malmo och
en centrumpunkt for Stor-Malmo. Som framgar ovan under avsnitt 5.1.1 Malmg, har
Malmo en stadsdel som heter centrum och inom denna far det anses givet att CBD ar
belaget. Daremot kan flera platser inom stadsdelen utgéra CBD. Troligen ar det
Centralstationen, Gustav Adolfs Torg eller Stortorget. Samtliga dessa tre dr belagna
inom skatteverkets riktvardesomrade med den hogsta hyran i Malmo (Skatteverket,
2012). Vid dessa platser borde den ekonomiska aktiviteten vara hdgst och den hogsta
koncentrationen av byggnader borde finnas har. Nagon djupare utredning om var
CBD ar belaget ryms inte inom ramen for detta arbete. Da dessa platser &r varandra
nara belagna borde valet av CBD inte paverka resultatet namnvart. Med detta
resonemang valjs darfor Stortorget som CBD fér Malmo.

Lund har ett relativt tydligt klassiskt centrum i form av gamla staden, med Stortorget
som mittpunkt. Har finns de flesta butikerna och gagator. Manga méanniskor vistas
inom omradet och de flesta lundabor skulle pasta att det ar stadens centrum. Det finns
dock andra mojliga platser som kan utgéra CBD. Som ndmnts ovan, under avsnitt
5.1.2 Lund, finns det ett omrade i norra Lund bestaende av foretagsparken Ideon och
universitet dit manga manniskor transporterar sig varje dag for att arbeta eller studera.
Detta omrade skulle ocksa kunna utgéra CBD. Den hogsta koncentrationen av
bostader och de hdgsta priserna finns dock i centrum vilket talar for att CBD ar
beldget har. Stortorget ar dessutom beldget inom det riktvardesomrade som enligt
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skatteverket har hogst hyror (Skatteverket, 2012). Stortorget véljs darfér som CBD
for Lund.

Vid en analys av Stor-Malmd kan det finnas fleras stader eller orter som har CBD.
Malmé &r dock den stad i regionen dit flest pendlar och darfor antas CBD for
regionen vara i Malmo. | detta fall &r det rimligt att anvanda samma punkt som CBD,
alltsa Stortorget.

6.2 Avstandsmatning

Avstandet kan matas pa olika satt. Vilket satt som ar bést har inte framkommit enligt
de tidigare arbeten som har studerats. Enligt den monocentriska stadsmodellen borde
tiden att transportera sig vara den viktigaste faktorn. Det mest optimala hade darfor
formodligen varit att for varje koordinat berdkna tidsatgangen for att transportera sig
till CBD. Det vore dock alldeles for tidskravande med tanke pa det stora antal
forséljningar som maste bearbetas. Daremot gar det att dela in bostadsforsaljningarna
i olika omraden och rakna ut tidsatgangen for dessa omraden.

Ett annat alternativ ar att rakna ut avstandet, fagelvagen. Detta satt skulle inte ta
héansyn till de olika transportmdjligheter som finns och vilken framkomlighet det ar
till CBD. Daremot &r det en relativt enkel och snabb metod. Vad som framkommit i
litteraturstudien finns det inget som visar att manniskor faktisk rdknar ut tiden att
transportera sig till CBD nér de valjer bostad. Det skulle vara méjligt att ménniskor
istallet tittar pa avstandet och anser att det motsvarar tiden. Inom stader ar detta mer
troligt. Inom samma stad &r framkomligheten och transportmdjligheterna till centrum
relativt lika, med nagra undantag. Till exempel skulle Citytunneln i Malmo kunna
vara ett sadant undantag. En boende intill en station vid Citytunneln kan transportera
sig snabbare till CBD &n en boende i en annan riktning som kanske maste cykla.

Vid analysen av Stor-Malmo ar det mer troligt att de boende i de olika orterna tittar
pa transportmojligheterna. | detta fall borde tidsatgangen att transporteras mellan
CBD och orten réknas ut. Ett problem &r att det finns olika bra l&gen inom orterna. Ett
boende intill en jarnvagsstation kan inte jamfdras med ett boende i utkanten av orten.
Den som bor i utkanten har en tidsatgang for att forst transportera sig till stationen,
vilken den andre slipper. Min metod tar inte hansyn till detta utan istédllet anvands
samma tid oavsett 1age inom respektive ort.

Med tanke pa ovanstdende resonemang anvands tva olika metoder for att méta
avstandet. Inom staderna, Malmé och Lund, anvands fagelvagen som avstand. Pa
regionniva anvands bade fagelvagen och beraknad transporttid for respektive ort som
avstand. Dessa kan sedan jamforas for att se vilken metod som ger bast resultat.
Enligt en studie av Enstrom (2001) var det ingen storre skillnad mellan de olika
avstandsmatten som anvandes i studien. Fagelvagen visade sig vara ett bra matt och
som var signifikant.
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6.2.1 Tidsavstand

Vid analyserna av Stor-Malmd som omrade anvéands tidsatgangen som ett
avstandsmatt for jamforelse med fagelvagen. For varje ort utanfor Malmo raknas
tiden att transportera sig till Malmdcentral ut. Inom samma ort antas samma tid,
oavsett var i orten bostaden ar beldgen. For bostaderna i Malmé antas att tiden att
transportera sig till CBD ar 4 minuter per kilometer fagelvagen.

Tiderna for buss och tag raknas ut med hjalp av Skanetrafikens reseplanerare.
Ankomsttid satts till senast 07.45 en vardag. Som avreseplats anvands ortens centrum,
alternativt busstation/tagstation. For bil anvands Eniros vagbeskrivningstjanst. | de
fall dar det & mojligt att transportera sig med tag till CBD anvands detta tidsavstand
aven om bil &r snabbare. | 6vriga falla anvénds det snabbaste transportséttet av bil
eller buss. | samtliga fall &r bil snabbast. | Figur 15 nedan framgar resultatet av
tidsberdkningarna. De fetmarkerade siffrorna & de som anvands i
regressionsanalysen.
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Tid i minuter till Malmo CBD

LKF Forsamling Buss Tag Bil
123000 Staffanstorp 32 X 17
123006 Uppakra 22 X 13
123013 S:t Staffan 46 X 17
123100 Burlév X 4 10
123101 Burlév X 4 10
123300 Vellinge 37 X 15
123304 Vellinge-Manstorp 47 X 22
123305 Skanor-Falsterbo 51 X 28
123309 Hollviken 35 X 23
126100 Kavlinge X 21 23
126101 Kavlinge 21 23
126103 Vastra karaby X 26 25
126104 Lackaléanga-Stavie 32 X 23
126110 Hofterup 49 X 23
126112 Loddebygden 49 X 23
126200 Lomma 23 X 14
126201 Lomma 23 X 14
126205 Bjarred 38 X 17
126300 Svedala X 21 19
126301 Svedala X 21 19
126400 Skurup X 33 28
126401 Skurup X 33 28
126406 Skivarp 56 39
126412 Villie X X 32
126702 H66r 33 39
128014 Oxie X 16 14
128021 Tygelsjo-Vastra klagstorp 27 X 14
128100 Lund X 10 15
128101 Lunds domkyrkofors. X 10 15
128102 S:t Peters kloster X 10 15
128103 Stora Raby X 20 14
128104 Lund Allhelgonafors. X 10 15
128105 Norra ndbbeldv X 20 19
128113 Sodra sandby 46 21
128116 Dalby 38 24
128121 Veberdd 48 X 33
128124 Helgeand X 15 13
128125 Lund Ostra stadsférs. X 20 16
128126 Ostra torn X 20 16
128127 Torn X 20 23
128500 Eslov X 23 28
128501 Eslov X 23 28
128502 Ostra Onsjo X 27 29
128509 Ringsjo, del X 31 34
128513 Loberod 60 X 28
128700 Trelleborg 48 X 23
128701 Trelleborg 48 X 23
128706 Hammarl6v X X 25
128715 Dalkopinge 63 X 28
128721 Kallstorp 72 X 37
128731 Anderslov 62 X 28

Figur 15 Tidsatgang fran

respektive forsamling

(Reseplaneraren), (Vagbeskrivning)
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6.3 Den hedoniska prissattningsmodellen

Féljande regressionsanalyser ar utférda med hjéalp av Microsoft Excel. Programmet
anvander minsta-kvadratmetoden for att utfora regressionsanalyserna. Detta innebar
att en rat linje, regressionslinje, anpassas till det statistiska datamaterialet (Korner &
Wahlgren, 2000, s. 328). Darmed tvingas sambanden att bli linjara.

Problemet med denna metod ar att alla samband inte &r linjara. Som exempel kan
nédmnas att den 70:e kvadratmetern av en bostad formodligen inte &r lika mycket vérd
som den 10:e. Avvikelserna torde dock inte vara sa stora att det vore att foredra att
anvanda en annan modell. | litteraturen finns ingen enighet om vilken funktionsform
som bor anvéandas.

De icke-linjara sambanden kan behandlas genom transformation av variablerna. Det
kan ske pa olika sétt, till exempel ta roten ur variablerna eller upphéja dem med en
exponent. Ett annat satt ar att anvanda nivavariabler med en dummystruktur.

Den additiva metod som anvands tar inte hansyn till interaktion mellan de férklarande
variablerna. Modellen bygger pa att variablerna &r oberoende och de adderas darfor
samman. For att behandla denna effekt testas olika interaktionsvariabler. Genom att
multiplicera tva variabler kan modellen fanga upp en samvarians mellan dem. I mina
regressionsanalyser anpassas variablerna sa att modellen far hdgsta majliga
forklaringsgrad och signifikans for koefficienterna. Hur anpassningen sker redovisas
under respektive regression.

Min formel fér den hedoniska prissattningsmodellen, som anvénds i hypotestesterna,
har féljande utseende:

Forsaljningspris = P(Z)
= Konstant + (1 * 2009 + B, * 2010 + 3 * 2011 + S,
* Manadsavgift + Bs * Avstand CBD + ¢ * Boyta + [
*1Rum+ fBg* 3Rum+ fg* 4 Rum+ Bi5*>4 Rum

Denna modell forklarar priset med hjélp av 11 stycken koefficienter. Modellen ar
uppbyggd sa att en konstant ar baspriset for bostadsratten. Den ar alltid samma for
samtliga bostadsratter oavsett vilka egenskaper den har. De 6vriga 10 koefficienterna
multipliceras med f;, vilket & det hedoniska priset for den speciella egenskapen.
Detta forklarar jag ovan under avsnitt 4.3 Hedonisk prissattningsmodell. Den
intressanta delen i modellen i min studie &r Ps * Avstand CBD. Detta forklarar hur
mycket bostaden sjunker i pris nar avstandet till centrum 6kar. Avstandet definieras
olika beroende pa vilken analys som gors.

Vid regressionsanalyserna fas aven ett par andra intressanta varden. T-kvot visar den
statistiska  signifikansen for respektive koefficient. T-kvot visar inom vilken
konfidensgrad koefficienterna ar. Alltsa om den &r statistisk sékerstalld eller ej. Ar T-
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kvot inom intervallet 1,96 kan nollhypotesen, alltsa inget samband, forkastas pa 95
% niva. P-vardet visar vilken signifikansniva en variabel har. Ett P-varde pa 0.05
innebar motsvarande att nollhypotesen kan forkastas pa 95 % niva.

Modellen forklarar inte all variation mellan de olika observationerna. Darfér anvands
termen R? (R-kvadrant) som ett matt pa forklaringsgraden. R* fér en beroende
variabel mater hur stor del av den totala variationen, for denna, som forklaras av det
linjara sambandet mellan variablerna (Koérner & Wahlgren, 2000, s. 332). Som
forklaringsgrad anvands den justerade R®.

6.3.1 Lagesvariabel

Laget ar en viktig faktor for prishildningen pa bostadsratter. Detta har bade
framkommit av tidigare studier och &ar allmént kant. Det normala forfarandet vid
analyser av fastighets- och bostadspriser &r att anvanda nagon form av vardeomrade
som lagesvariabel. Genom att observera priser pa marknaden ar det méjligt att gora
omradesindelningar dér vart och ett av omradena uppvisar ett pris som &r signifikant
skilt fran de 6vriga omradena. Det finns fardiguppdelade omraden som ar allméant
vedertagna i form av vardeomraden som skatteverket satt upp till
fastighetstaxeringen. Skatteverket har vardeomrade for olika typer av fastigheter,
bland annat for hyreshus och smahus. Problemet med denna form av lagesvariabel &r
att det inte gar att urskilja vilken eller vilka prispaverkande lagesfaktorer som
paverkar priset. Det kan vara att omradet har ett daligt rykte med till exempel stolder
och andra brott i stor utstrackning. Det kan vara att omradet ligger néra ett
rekreationsomrade eller att bostaderna generellt sétt har béattre eller samre standard &n
bostader i andra omraden. Kanske viktigast av allt, kan omradets avstand till centrum
paverka priset for bostaderna i omradet.

| mitt arbete ar det vésentligt att ta reda pa priset for avstand. En lagesvariabel for
avstandet till centrum kommer darfor att anvandas. Hur denna definieras framgar
ovan under avsnitt 6.2 Avstandsmétning. Den svara fragan ar huruvida en ytterligare
avstandsvariabel ska anvandas for att kunna fanga upp andra lagesfaktorer. | de fall
ett attraktivt lage ar belaget langre bort fran CBD &n ett mindre attraktivt lage
kommer det behdvas en binér lagesvariabel for att modellen ska ta hansyn till detta
och da skulle avstandsvariabeln bli mer signifikant. Utan en lagesvariabel skulle
forklaringsgraden forsamras och avstandsvariabelen skulle inte upptacka vardet.

Det finns daremot en stor nackdel med att anvanda en ytterligare lagesvariabel som
komplement till avstandsvariabeln. Generellt sett sa ligger de attraktiva lagena narmre
CBD och de mindre attraktiva lagena langre fran CBD, vid utkanten av staden. En
kompletterande lagesvariabel skulle da delvis forklara samma sak som
avstandsvariabelen och det skulle darfor bli en slags konkurrens om
forklaringskraften. | sa fall skulle det inte ga att utlasa hur stor del av priserna som
beror pa avstandet till CBD.

Eftersom analyserna grundas pa forsaljningar av bostadsratter finns det ingen fardig
omrades- eller lagesindelning, vilka skulle behdvas vid anvandning av en ytterligare
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lagesvariabel. Den lagesinformation som finns om varje forsaljning &r koordinater.
For att anvanda en befintlig vardeomradesindelning skulle det darfor behovas
information om koordinatbegransningar for denna sa att varje forsaljning kan placeras
i ett omrade. Sadan information har jag inte att tillgd. Med anledning av detta samt det
som diskuteras i foregdende stycke kommer en lagesvariabel, forutom
avstandsvariabelen, inte att anvandas. Detta leder formodligen till en lagre
forklaringsgrad pa modellerna, men all eventuell upptackbar prispaverkan av avstand
fran CBD kommer forklaras av avstandsvariabeln och detta anses vara viktigare for
att uppna arbetets syfte.

6.4 Basmodeller

Formen for den hedoniska prissattningsmodellen som anvands som bas i denna analys
presenteras i foregaende avsnitt. Nedan presenteras modellerna for de tre olika
omradena, Malmo, Lund och Stor-Malmé. Dessa modeller anvands som bas vid
hypotesprovningarna.

UTDATASAMMANFATTNING

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,809
R-kvadrat 0,655
Justerad R-kvadrat 0,654
Standardfel 393436
Observationer 4263

Koefficienter Standardfel t-kvot  p-virde Nedre 95% Ovre 95%

Konstant 667049 34654 19 0,000 599108 734990
2009 154716 18033 9 0,000 119362 190070
2010 270974 17903 15 0,000 235874 306074
2011 301943 19060 16 0,000 264576 339310
Boyta 22480 546 41 0,000 21409 23552
Manadsavgift -129 8 -16 0,000 -145 -113
1Rum 63211 21887 3 0,004 20301 106121
4 Rum 69435 22719 3 0,002 24894 113977
>4 Rum 333234 37683 9 0,000 259356 407112
Avstand CBD -332 7 -51 0,000 -345 -319

Figur 16 Utdatasammanfattning for grundldggande hedonisk prissattningsmodell éver Lund.

Modellen &r utformad for att uppna sa hog forklaringsgrad som mojligt. Den utformas
med hjalp av tester pa det aktuella empiriska materialet. Den Gvre delen av figuren
bestar av en tabell som bland annat beskriver forklaringsgraden. Justerad R-kvadrat
uppgar till ca 65 %. Detta kan tyckas vara en relativt 1ag forklaringsgrad med tanke pa
de modeller som gjorts i andra studier. Flera modeller har uppnatt en forklaringsgrad
pa 80-85 %. Detta har troligen sin forklaring i sattet att mata laget, precis som jag
disskuterar i avsnitt 6.3.1 L&gesvariabel ovan.
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Av den dversta tabellen framgar dven hur manga observationer som modellen grundas
pa och vilket standardfel modellen ger. Den nedre tabellen i figuren visar de ingaende
variablerna och deras koefficienter. For varje variabel framgar ocksa dess standardfel,
t-kvot, p-varde och konfidensintervall. T-kvot och p-vérde beskrivs ovan under
avsnitt 6.3 Den hedoniska prissattningsmodellen. Konfidensintervallet visar de vérde,
nedre och dvre som koefficienten med 95 % sannolikhet ligger inom. Standardfelet ar
ocksa ett matt pa hur sikerstélld koefficienten ar. Standardfelet &r precis som namnet
antyder ett medelfel for varje koefficient. Standardfelet redovisas &ven for hela
modellen. Som framgar av tabellen har de flesta variabler en skattad koefficient med
ett p-varde under 0.01, vilket innebér att de &r signifikanta pa 99 % -niva.

F-tid representerar vilken tid bostadsratten saldes. Variabeln &r uppbyggd som en
dummy-struktur med intervaller for varje ar. Basen utgdrs av en bostadsratt sald
2008. Modellen betyder att en bostadsratt som &r sald i ett annat intervall ska
multipliceras med aktuell koefficient. Bostader som ar salda 2009 har ett pris som ar
ca 172 000 kr hogre jamfort med en lika dan lagenhet som &r sald 2008. Hogst pris
har de bostadsratter som ar salda 2011, vars pris ar ca 302 000 hogre an en som ar
sald 2008.

Variabeln antal rum ar ocksa uppbyggd med en dummy-struktur dar basen utgors av
lagenheter med tva rum och tre rum, de Ovriga alternativen ar ett rum, fyra rum
respektive storre an fyra rum. Att jag har satt basen for tvaor och treor beror pa att de
flesta forsaljningar utgors av lagenheter med tva och tre rum. Néar tvaor och treor
delades upp i olika kategorier blev variabeln tre rum ej signifikant. Darfor slas dessa
tva kategorier samman for modellen éver Lund. Modellen innebér att bostadsratter
med enbart ett rum ar ca 63 000 kr dyrare &n bostadsratter med tva eller tre rum. Detta
dverensstammer med observationer som har gjorts i tidigare studier. En del forklaring
ligger i att lagenheter med ett rum i regel ar mindre och da ar koparna villiga att
betala mer per kvadratmeter bostad jamfért med om bostaden skulle vara stérre. Dock
ar fyra rum och fler an fyra rum dyrare an en lagenhet med tva rum.

Léaget i denna grundmodell ar definierat som avstandet till CBD, vilket i Lund &r satt
till Stortorget, se avsnitt 6.1 Val av CBD ovan. Avstandet mats som fagelvagen,
vilken ar framrdknad med hjalp av koordinaterna for respektive forséljning.
Koefficienten har ett valdigt lagt standardfel och den ar uppskattad till -332 kr. Detta
innebdr att for varje meter fran CBD bostadsratten ar belagen ar den 332 kr billigare.
Oavsett vilka variabler som transformeras och vilka som anvands i modellen &r
avstand till CBD relativt stabil pa denna niva. Detta tyder pa att den med stor
sannorlikhet stimmer med verkligheten.

Effekterna av manadsavgift och boyta ar ganska sjdlvklara. For varje extra
kvadratmeter bostad lagenheten bestar av, ar en kopare beredd att betala ca 22 000 kr
mer. Det ar rimligt att tro att varje kvadratmeter inte ar lika mycket vérd, vilket min
modell inte fangar upp. Till viss man fangas dock effekten av marginalkostnaden upp
av variabeln for antal rum, eftersom ju fler rum en lagenhet har ju stérre brukar den
vara. Testerna som gjorts for att fa fram modellen gav bast forklaringsgrad nar ett
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vanligt linjart samband anvandes. Koefficienten for manadsavgift visar att en krona
dyrare manadsavgift ger ett pris som &r ca 129 kr lagre.

Figuren nedan visar motsvarande regressionsanalys for Malmo.

UTDATASAMMANFATTNING

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,770
R-kvadrat 0,592
Justerad R-kvad 0,592
Standardfel 465831
Observationer 12379

Koefficienter Standardfel t-kvot p-virde Nedre 95% Ovre 95%

Konstant 149217 24542 6 0,000 101111 197324
2009 54061 12164 4 0,000 30217 77905
2010 161004 12049 13 0,000 137385 184623
2011 119438 12777 9 0,000 94392 144484
Boyta 27319 447 61 0,000 26443 28195
Manadsavgift -119 6 -20 0,000 -131 -107
1 Rum 94299 15235 6 0,000 64436 124163
3 Rum -43249 13278 -3 0,001 -69275 -17222
4 Rum -50936 22147 -2 0,021 -94349 -7524
>4 Rum -169021 38446 -4 0,000 -244380 -93661
Avstand CBD -171 3 -58 0,000 -176 -165

Figur 17 Utdatasammanfattning fér grundlaggande hedonisk prissattningsmodell dver Malmo.

Denna modell for Malmé uppnar endast en forklaringsgrad pa 59 % att jamfora med
modellen for Lund stad som har en forklaringsgrad pa 65 %. Detta kan tyckas
markligt nd&r samma modell anvéands. En forklaring kan vara att Malmo &r stdrre &n
Lund och omradena inom staden kan darfor fa storre paverkan pa priserna. Precis som
jag diskuterar ovan ar den enda lagesfaktorn som anvands i min modell avstand till
CBD. Denna variabel kan inte forklara faktorer som innebdr positiva och negativa
effekter pa priset beroende pa vilket omrade bostaden ar beldgen i. En till ytan storre
stad har fler bostadsomraden och skillnaderna mellan omradena kan bli storre.

Till skillnad fran Lund ar samtliga variabler signifikanta pa 95 % niva. Priserna 2011
ar nagot lagre jamfért med 2010. Priset for boytan &r i stort sett lika med variabeln i
modellen for Lund. Manadsavgiften tycks inte paverka priset i lika stor utstrackning
som i Lund.

Priserna for antal rum tycks inte félja samma monster som for Lund. 1 Malmé blir det
relativt satt billigare att kopa en bostad med fler rum. Modellen foljer alltsd monstret
for teorin om att kvadratmeterpriset sjunker for stora lagenheter med fler rum.
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Intressant &r variabeln for avstand till CBD. Denna ar berdknad pa samma satt som
motsvarande variabel i modellen fér Lund. Som CBD anvands stortorget. Det &r stor
skillnad pa koefficienterna. Avstandet till CBD tycks inte ha lika stor inverkan pa
priset i Malmo som i Lund. | Malmo ar koefficienten -171 att jamfora med -332 for
Lund. Detta betyder att priset sjunker snabbare i Lund ju langre ut fran centrum
bostaden ar belagen &n vad priset sjunker i Malmo.

Nedan redovisas resultatet av motsvarande regressionsanalys pa hela Stor-Malmé.

UTDATASAMMANFATTNING

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,638
R-kvadrat 0,407
Justerad R-kvadrat 0,407
Standardfel 552243
Observationer 20899

Koefficienter Standardfel t-kvot p-virde Nedre 95% Ovre 95%

Konstant -114076 22188 -5 0,000 -157566 -70586
2009 105661 11073 10 0,000 83956 127365
2010 217521 11012 20 0,000 195937 239105
2011 209296 11751 18 0,000 186263 232328
Boyta 28553 411 69 0,000 27748 29359
lrum 175872 14258 12 0,000 147926 203819
3rum -93801 12224 -8 0,000 -117761 -69841
4rum -180690 19862 -9 0,000 -219621  -141760
>4 rum -299657 31935 -9 0,000 -362252  -237063
Manadsavgift -184 5 -36 0,000 -194 -174
Avstand CBD -15 0 -35 0,000 -16 -14

Figur 18 Utdatasammanfattning for grundldggande hedonisk prissattningsmodell 6ver Stor-
Malm@.

Modellen har inte lika hog forklaringsgrad som for de bada staderna. Den justerade
R? uppgér endast till 41 %. Samtliga variabler &r starkt signifikanta p& éver 99 %
niva. Monstret for de flesta variabler stammer val 6verens med modellerna for Malmo
och Lund. Noterbart &r att konstanten ar negativ. Detta betyder inte att det kan finnas
bostader som har negativt varde. Anledningen ar att manga bostadsrétter i de mindre
orterna har ett 1agt pris. Ovriga forklarande variabler kommer att leda till ett positivt
pris.

Ett annat egenskapspris som skiljer sig fran de tva évriga modellerna ar priset for

avstandet till CBD. Detta pris uppgar endast till -15 kr. Alltsa betydligt lagre &n priset
i bade Lund och Malmé stad.
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Monstret som gar att urskilja fran de tre modellerna ar att ju storre omradet ar som
modellen appliceras pa ju mindre blir priset for avstandet till CBD. Detta kan tyckas
tala emot att den monocentriska modellen stammer pa dessa tre omraden, men det
finns andra forklaringar till fenomenet.

Som jag tidigare varit inne pd sd anvander jag inte nagon variabel som forklarar
priserna for olika omraden. Detta skulle inverka pa analysen av egenskapen “avstand
till CBD”. Detta leder till att flera omradesfaktorer utelamnas helt i
regressionsanalyserna. | ett relativt litet och homogent omrade har sadana
omradesfaktorer mindre betydelse da ett stort omrade har en storre variation pa sina
omradesdelar och prisskillnaden blir darfor storre. Tva omraden kan uppvisa olika
priser &ven om avstandet till CBD &r samma. Det kan till exempel bero pa att det ena
omradet ar belaget vid havet eller att omradet har fler rekreationsomrade. Sadana
faktorer tar min modell ej hansyn till.

En annan faktor som bor namnas &r att den dagliga pendlingen skiljer sig at i ett stort
omrade jamfort med en stad. Den storsta delen av de som bor i Lund har sin hemstad
som daglig arbetsdestination. I Malmo finns det nagot fler utpendlande, men de flesta
arbetar i Malmd. Detta gor att avstandet till CBD far en stor betydelse for priset. Alla
de som pendlar till en annan punkt kommer vardesatta denna punkt mer, vilket gor att
priset en kopare betalar for avstandet till CBD minskar, samtidigt som priset for
avstandet till denna andra punkt 6kar. Den monocentriska stadsmodellen innebér att
alla pendlar till CBD, men sa &r inte fallet i verkligheten. Det ar darfor troligt att ett
stérre omrade jamfort med ett mindre ar mer polycentriskt &n monocentriskt.

Nedan aterges en liknande regressionsanalys som ovan med skillnaden att variabeln
avstandet till CBD har forandrats. Avstandet réknas ut till bade Lunds CBD och
Malmoés CBD. Det avstand som ar kortast anvands som avstand i variabeln. Detta
bygger pa teorin om att de som bor utanfér Malmo och Lund bosatter sig narmast den
stad de arbetar. Denna modell gor alltsd Stor-Malmo polycentrisk istallet for
monocentrisk.
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UTDATASAMMANFATTNING

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,687
R-kvadrat 0,472
Justerad R-kvadrat 0,472
Standardfel 521338
Observationer 20898

Koefficienter Standardfel t-kvot p-virde Nedre 95% Ovre 95%

Konstant -90072 20888 -4 0,000 -131014 -49131
2009 97493 10454 9 0,000 77002 117984
2010 203971 10399 20 0,000 183588 224354
2011 191775 11099 17 0,000 170021 213530
Boyta 28616 388 74 0,000 27856 29376
1rum 161179 13445 12 0,000 134826 187532
3rum -89292 11539 -8 0,000 -111909 -66675
4 rum -179425 18746 -10 0,000 -216169 -142682
>4 rum -323223 30146 -11 0,000 -382312  -264134
Manadsavgift -178 5 -37 0,000 -187 -168
Avstand Lund/Malmo -35 1 -63 0,000 -36 -33

Figur 19 Utdatasammanfattning for hedonisk prissattningsmodell med kortaste avstandet till
Malma/Lund som avstandsvariabel.

I modellen ovan ser vi att forklaringsgraden har ékar till 47 % fran tidigare 40 %. Vi
ser ocksa att priset for Avstandet till CBD har 6kat fan -15 kr/meter till -35 kr/meter.
Detta Overensstimmer med resonemanget ovan. Detta skulle ocksa betyda att
forutsattningarna for att den monocentriska stadsmodellen ska ga att applicera pa hela
Stor-Malmé inte dr goda. Resultatet innebar att priserna forklaras battre nar fler
centrum anvands som ingaende variabler.

I figuren nedan visas resultatet av regressionsanalysen pa Stor-Malmoé med

transporttiden till CBD som avstandsmatt. Hur denna &r definierad framgar under
avsnitt 6.2.1 Tidsavstand ovan.
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UTDATASAMMANFATTNING

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,706
R-kvadrat 0,499
Justerad R-kvadrat 0,499
Standardfel 507815,931
Observationer 20899

Koefficienter Standardfel t-kvot p-vdrde Nedre95% Ovre 95%

Konstant 262506 21258 12 0,00 220839 304174
2009 86584 10186 9 0,00 66619 106549
2010 190997 10134 19 0,00 171134 210861
2011 173316 10821 16 0,00 152105 194526
Boyta 27291 379 72 0,00 26549 28033
1Rum 134882 13097 10 0,00 109211 160554
3 Rum -52434 11260 -5 0,00 -74505 -30363
4 Rum -130913 18282 -7 0,00 -166746 -95079
>4 Rum -254374 29375 -9 0,00 -311950 -196797
Manadsavgift -155 5 -33 0,00 -164 -146
Tidsavstand -39695 546 -73 0,00 -40764 -38626

Figur 20 Utdatasammanfattning for regressionsanalys for Stor-Malmoé med tidsavstdnd som
avstandsvariabel.

Modellen ovan har en forklaringsgrad pa ca 50 %, att jamfora med den ursprungliga
pa 40 % dar fagelvagen anvands som avstandsmatt. Detta innebar att tidsavstandet till
CBD ér ett betydligt battre matt an fagelvagen. Modellen innebér att for varje minut
det tar att transportera sig till CBD minskar bostadspriset med ca 40 000 kr. samtliga
variabler ar signifikanta pa 99 % niva. Det kan dock inte dras for stora slutsatser
utifran denna regressionsanalys. Tidsavstandet inom Malmo har beréknats genom en
schablon dar varje km motsvarar 4 minuter. Detta gor att forséljningarna inom Malmo
sarskiljs nagot fran 6vriga forsaljningar i Stor-Malmo. Inom Malmo finns dessutom
de flesta forséljningar vilken kan innebéra att den hogre forklaringsgraden beror pa att
modellen stammer béttre pa en storre mangd forséljningar.

En annan forklaring kan vara att skillnaden i avstand inte blir lika stor. Nar avstandet
mats i meter far en bostad belagen i utkanten av Stor-Malma ett mycket lagre pris av
modellen an en bostad i utkanten av Malmo. Darfor blir priset per meter relativt 1agt,
eftersom det i verkligheten inte &r sa stor skillnad. Nar priset per avstand istallet mats
i tid blir det inte sa stor skillnad mellan en bostad i utkanten av Malmé och i utkanten
av Stor-Malmd. Den som bor i utkanten av Malmo har enligt min modell fyra minuter
per kilometer, alltsa ca 4 min * 8 km = 32 min in till CBD. Detta stammer relativt val
med verkligheten om personen ska cykla eller ta stadsbuss. En bostad beldgen i
utkanten av Stor-Malmo kan férmodligen kora bil in till CBD pa samma tid. Detta gor
att skillnaden inte blir lika stor for de bada bostdderna, nagot som formodligen
stammer béttre dverrens med verkligheten.
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Inom Malmo6 motsvarar priset 160 kr per meter fran CBD. Detta varde stammer val
med modellen for Malmo stad, vars pris for avstandsvariabeln ar 170 kr per meter.
Detta tyder ocksa pa att denna modell stimmer relativt bra.

6.5 Hyresgradient och prisstruktur

| detta avsnitt analyseras hur hyresgradienten ser ut for de olika omradena. |
ovanstaende avsnitt redovisas regressionsanalyserna som utforts pa det empiriska
datamaterialet for alla aren. Samma analyser anvands i detta avsnitt for att illustrera
hyresgradienten och prisstrukturen for de tre omradena. | avsnitten langre fram
kommer analyserna goras for olika ar for att kunna jamfora effekterna av vad som
forandras mellan aren.

Vid framtagandet av figurerna anvands en normalbostad. Normalbostaden &r samma
for alla tre omraden. Den ar definierad genom det aritmetiska medelvérdet for var och
en av variablerna i det empiriska materialet Over Stor-Malmd. Priset rédknas ut med
modellerna for respektive omrade. Medelbostaden ar 71 m? stor, avgiften ar 3618 kr,
den har 2,5 rum och &r sald 2010.

Figuren nedan visar hyresgradienten for Lund. Hyresgradienterna som redovisas
nedan visar hur mycket normalbostaden kostar beroende pa avstandet till CBD. Enligt
teorin, se avsnitt 3.3 Effekter fran den monocentriska stadsmodellen ovan, ska
hyresgradienten visa hur bostadspriset per yta (t.ex. hektar) beror pa avstandet till
CBD. Den beror alltsa pa hur manga personer det bor per hektar. For att kunna rakna
ut detta maste det finnas uppgifter pa dels hur manga invanare det bor pa varje hektar
och dels pa hur manga invanare det bor i varje bostad. Nagot sddana data har jag dock
inte tillgang till och darfor studeras priset per bostad istallet for priset per hektar.
Detta betyder inte att det blir nagon forandring av lutningen av hyresgradienterna. Det
som skiljer sig at ar enbart nivan pa hyresgradienten, eftersom denna beror dels pa hur
manga som bor i varje lagenhet och hur befolkningsdensiteten har forandrats.

I verkligheten kan det ocksa tankas gélla att prisokningen blir stérre narmre CBD, se
avsnitt 3.2 Transportkostnad och bostadspris ovan. Hyresgradienten skulle i sa fall
vara konvex istéllet for linjar. Vid regressionsanalyserna har olika transformationer av
avstandsvariabelns provats, men ett linjart samband gav bast forklaringsgrad och ar
dessutom enklare att redovisa, dessutom blir jamforelsen battre mellan omradena om
samma transformation anvands.

64



Bostadspriserna och laget — tillampning av den monocentriska stadsmodellen

Hyresgradient for Lund

Pris

Avstand till CBD i meter

Figur 21 Hyresgradient, Lund

Figuren visar hur priserna beror pa avstandet till CBD i Lund. Den bygger pa den
hedoniska modellen som presenteras ovan och darmed &r lutningen — 332 kr/m. |
figuren nedan illustreras motsvarande for Malmg. Observera att skalorna dr olika.
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Figur 22 Hyresgradient, Malmo
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Vid jamforelse mellan de bada figurerna ar det viktigt att titta pa skalorna. Avstandet
fran CBD till bostaden langst bort fran CBD i Malmé &r ca 7 000 meter, knappt
dubbelt s& stort som motsvarande avstand i Lund. Det hogsta priset i Malmo &r ca
1800 000 kr i CBD for normalbostaden att jamfora med ca 2 200 000 kr i Lunds
CBD. Dessutom har hyresgradienten betydligt mindre lutning i Malmo. Priset i
utkanten av staden &r i ungefar samma niva som i Lunds utkant.

Detta fenomen Overensstdmmer med den monocentriska modellen. Enligt den borde
priset vid stadens utkant alltid vara lika oavsett stad eftersom ldgeshyran ar noll.
| figuren nedan visas hyresgradienten for Stor-Malmo.
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Figur 23 Hyresgradient, Stor-Malmd

Det ska inte dras for stora slutsatser utifran denna figur. Den bygger pa en hedonisk
modell med endast 40 % forklaringsgrad. Lutningen pa hyresgradienten &r betydligt
mindre (-16) for Stor-Malmo jamfort med bade Malmé och Lund. CBD for Stor-
Malmé ar samma plats som CBD for Malmo, trots detta visar modellerna olika priser
vid CBD. Enligt denna modell ar priset i utkanten av Stor-Malmé hdgre én priset vid
utkanten av Malmo enligt foregaende modell.

Figuren nedan visar hyresgradienten for Stor-Malm6 med avstandet till CBD mitt
som tid istéllet.
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Hyresgradient for Stor-Malmo
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Figur 24 Hyresgradient, Stor-Malmo med avstandet till CBD i minuter

Det hogsta priset, som ar i CBD, uppgar till 1 800 000 kr for normalbostaden. Detta ar
samma som modellen fér Malmo stad, vilket det borde vara eftersom det ar samma
CBD. Priset for en bostad som &r langst ifran CBD har ett lagre pris &n priset for en
bostad i utkanten av Malmo. Detta stimmer béttre 6verens med bade verkligheten och
teorin jamfort med foregaende modell. Mycket talar darmed for att avstandet till CBD
bor métas i tid nar ett storre omrade och som ar mer heterogent studeras.

6.6 Prisforandring

| detta avsnitt analyseras prisforandringen i de tre undersékningsomradena. | avsnittet
provas tva hypoteser for den monocentriska stadsmodellen som férklarar hur
prisférandringen i staden ska ske. Hypotes 1 och 2 provas vilka kortfattat innebar
befolkningstkning med konstant area respektive konstant densitet. Syftet ar att se om
hypoteserna stammer dverens med verkligheten for de tre undersokningsomradena.

Analyserna bygger pa de hedoniska basmodeller som presenteras ovan. For att se
prisforandringen gors nya regressionsanalyser for respektive ar; 2008, 2009, 2010 och
2011. Modellen har samma utseende som de som presenteras ovan till skillnad fran
att det inte finns nagon variabel for vilket ar bostaden saldes. Detta innebar att nya
hedoniska priser skattas for egenskaperna varije ar.

6.6.1 Lund
| figuren nedan visas prisstrukturen for aren 2008, 2009, 2010 och 2011, i Lund.
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Hyresgradient for Lund
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Figur 25 Hyresgradientsférandring, Lund

Av figuren framgar att priserna har i Lund 6kat for varje undersokningsar. Priserna
har dock okat olika mycket beroende pa avstandet till CBD. Hur stor ékningen har
varit, beroende pa avstandet, forklaras av priset for variabeln avstind till CBD”.
Denna variabel illustreras av lutningen. Ar 2008 minskade priset med 301 kr per
meter enligt min hedoniska regressionsmodell. 2009 var motsvarande siffra 326 kr,
2010 — 339 kr och 2011 — 358 kr. Detta betyder att invanarna i Lund har blivit villiga
att betala mer pengar varije ar for bostadens egenskap, nérhet till CBD.

Av figuren framgar dven att priserna vid stadens utkant har okat. Enligt den
monocentriska stadsmodellen ska detta endast ske om arean pa staden har okat, alltsa
att den urbana gransen har fatt ett nytt lage langre bort fran CBD. Om arean inte har
okat sa innebar det att i priserna vid den urbana gransen ingar en viss lageshyra.
Enligt den monocentriska modellen ska priset har endast bestd av
konstruktionskostnad och jordbrukshyra. Vid jamforelse av priserna vid Lunds utkant
med priserna vid orter i ndarheten av Lund starks teorin om att det finns en lageshyra
vid Lunds utkant. Konstruktionskostnaderna och jordbrukshyran borde inte skilja sig
sa mycket at som de faktiska priserna gor.

Anledningen till att det ser ut som sa beror férmodligen pa den begransning i
bostadsbyggandet som finns i Sverige. Detta kan ses som en barriar vilket gor att det
inte gar att bygga sa mycket som marknaden onskar. Vid en befolkningsokning leder
en sadan barriar till att samtliga lageshyror hojs istallet for att fler bostader byggs.
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| figuren nedan framgar hur prisforandringen har sett ut i olika delar av staden.

Prisférandring Lund stad
2008-2009 2009-2010 2010-2011

Avstand|Absolut Procent |Absolut Procent|Absolut Procent
O 189238 kr 10,8%| 140062 kr 7,2%| 53665 kr 2,6%

500| 176 887 kr 11,0%| 133563 kr 7,5%| 43973 kr 2,3%
1000| 164536 kr 11,3%| 127 064 kr 7,9%| 34282kr 2,0%
1500 152185 kr 11,7%| 120564 kr 8,3%| 24591 kr 1,6%
2000| 139834 kr 12,1%]| 114 065 kr 8,8%| 14899 kr 1,1%
2500| 127 482 kr 12,7%| 107 566 kr 9,5% 5208 kr 0,4%
3000 115131kr 13,5%| 101067 kr 10,5%|- 4483 kr -0,4%
3500 102 780 kr 14,7% 94 567 kr 11,8%|- 14174 kr -1,6%

4000 90429 kr 16,5% 88 068 kr 13,8%|- 23 866 kr -3,3%
Figur 26 Prisféréandring, Lund

| tabellen visas hur priserna har forandrats i 10 olika omraden for normalbostaden.
Avstandet ar avstandet fran CBD, dar 0 innebéar en bostad precis vid CBD och 4 000
ar en bostad vid den urbana gransen som é&r satt till 4 000 meter fran CBD.
Prisforandringen mellan aren 2008-2009 och 2009-2010 visar upp samma trend. |
absoluta tal har priserna ¢kat mer ju narmre CBD de ar beldgna. Daremot har priserna
procentuellt 6kat mindre ju ndrmre CBD de &r beldgna.

Prisforandringen mellan 2010-2011 visar upp en annan trend. Mellan dessa ar har
priserna 0kat marginellt i niarheten av CBD, medan priserna har minskat vid stadens
utkant.

Tabellen nedan visar befolkningen och befolkningsforandring motsvarande period. Ar
2008 i tabellen innebér forandringen fran 2007-12-31 till 2008-12-31, alltsa vilken
befolkningsforandring som har skett under ar 2008. Denna forandring jamfors med
forandring av priserna, i figuren ovan, 2008-2009. Den hedoniska modellen bygger pa
samtliga forsaljningar under ett ar till skillnad mot befolkningen som &r absolut ett
visst datum. Motsvarande galler for foljande ar.

Befolkningsfdrandring Lund

Ar Befolkning Absolut féréandring Procentuell férandring
2007 81134
2008 82990 1856 2,29%
2009 84 613 1623 1,96%
2010 85 673 1 060 1,25%

Figur 27 Befolkningsférandring, Lund

Mellan ren 2005 och 2010 6kade Lunds tatorts area fran 24,99 km? till 25,75 km?.
Detta innebar en 6kning pa ca 3,0 %. Befolkningen 6kade samma period med 8,7 %.
(SCB, Tatorternas landareal) Detta innebdr att areabkningen har motsvarat 35 % av
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befolkningsckningen och  befolkningstithetsokning pa ca 63 % av
befolkningsokningen. Tabellen nedan visar areafdrandring och
befolkningstathetsforandring grundade pa ovanstaende antaganden.

Area och Befolkningstithet Lund

Ar Area (ha) Férandring (%) Befolkningstithetinv/km? Férandring (%)
2007 2526 3106
2008 2546 0,8% 3151 1,4%
2009 2564 0,7% 3190 1,2%
2010 2575 0,4% 3215 0,8%

Figur 28 Area och befolkningstathet, Lund

Enligt den monocentriska stadsmodellen princip 2, se 3.3.2 Befolkningsférandring
med konstant area ovan, Okar priset relativt sett mer vid CBD an vid utkanten om
staden véxer genom Okad densitet istéllet for 6kad area. Om staden véxer genom tkad
area istallet for densitet 6kar priserna relativt set mer vid utkanten. De tre senaste aren
i Lund har bade area och densitet dkat. Effekten av prisforandringen borde darfor bli
en kombination av de bada extremfallen. Den faktiska prisforandringen har varit
positiv, med undantag for det senaste aret dar priserna har sjunkit i utkanten. De
ovriga aren har okningen relativt sett varit storre i utkanten av lund, vilket sker vid en
Okning av stadens area. Om densiteten inte hade 6kat samtidigt skulle prisdkningen
enligt den monocentriska modellen, i absoluta tal, varit samma i hela staden. Vi ser att
priserna har okat mer i centrum, vilket talar for att densitetokningen har lett till den
tankta effekten.

Vi ser ocksa att stadens 6kning, bade vad géller befolkning och area, har avtagit under
de tre aren. Samtidigt har prisdkningen avtagit. Det senaste aret har priserna till och
med sjunkit vid Lunds utkant. Detta trots att staden har wvuxit. Enligt den
monocentriska modellen kan priserna sjunka vid tva fall; nar transportkostnaderna
minskar eller inkomsterna minskar. Det &r inte troligt att nagot av detta har skett pa sa
kort tid. Eftersom det ar en relativ liten minskning far det anses rymma inom
felmarginalen hos den hedoniska modellen. Det kan ocksa vara andra
marknadsmekanismer som bidragit till de sénkta priserna.

6.6.2 Malmo

Figuren nedan visar hyresgradienten for Malmo aren 2008-2011.
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Hyresgradient for Malmo
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Figur 29 Hyresgradientférandring, Malmo

Jamfort med Lund har Malmoé en helt annan utveckling av bostadspriserna. Vid CBD
har priserna ¢kat markant fran 2008 till 2009. Hyresgradienten, alltsd priset for
avstandet har samma period okat fran 144 kr per meter till 172 kr per meter. Detta
leder till att priserna fran 4000 meter fran CBD till utkanten, vid 7000 meter, har
minskat. Mellan aren 2009 och 2010 har hyresgradienten i stort samma lutning, den
har 6kat marginellt till 176 kr per meter. Priserna har denna period darmed Okat jamt i
hela staden. Ar 2011 har priserna minskat och priset for avstandet till CBD har okat
till 190 kr per meter.

Av nedanstéende tabell framgar prisforandringen och efterféljande tabell visar
befolkningsforandringen.

71



Bostadspriserna och laget — tillampning av den monocentriska stadsmodellen

Prisférandring Malmo
2008-2009 2009-2010 2010-2011
Avstand |Absolut Procent |Absolut Procent [Absolut Procent
0 128 603 kr 8,0%| 128888 kr 7,4%|- 89783 kr -4,8%
1000 99 742 kr 6,8%| 125757 kr 8,0%|- 104606 kr -6,2%
2000 70881 kr 54%| 122625kr 8,8%|- 119428 kr -7,9%
3000 42 020 kr 3,6%| 119494 kr 9,8%|- 134251kr -10,0%
4000 13 159 kr 1,3%| 116363 kr 11,1%(- 149074 kr -12,8%
5000- 15702 kr -1,8%| 113 232kr 12,9%|- 163896 kr -16,5%
6000|- 44 563 kr -5,9%| 110100 kr 15,6%(- 178 719 kr -21,9%
7000|- 73424 kr  -12,1%| 106969 kr 20,1%|(- 193542 kr -30,2%
Figur 30 Prisférandring, Malmo
Befolkningsforandring Malmo
Befolkning Absolut  Procent
2007 264 642
2008 269 716 5074 1,92%
2009 276 442 6 726 2,49%
2010 281 095 4 653 1,68%

Figur 31 Befolkningsférdndring, Malmo

Inget direkt samband uppvisas mellan befolkningsforédndringen och prisforéndringen.
Befolkningen har okat varje ar medan priserna vissa ar har sjunkit. Den trend som gar
att urskilja ar liksom for Lund att prisokningen ar storst de ar som har haft storst
befolkningsckning, medan de ar som haft svagast befolkningsokning har priserna
minskat. Dessutom har hyresgradienten stigit samtliga ar. Tabellen nedan visar
areaférandring och férandring av befolkningstétheten.

Area och Befolkningstithet Malmo

Ar Area (ha) Férandring (%) Befolkningstithetinv/km? Férandring (%)
2007 7331 3604
2008 7439 1,5% 3618 0,4%
2009 7583 1,9% 3638 0,5%
2010 7681 1,3% 3651 0,4%

Figur 32 Area och befolkningstathet, Malmo

I Malmo har de senaste aren arean okat betydligt mer &n densiteten. Detta i motsats
till Lund, vars densitet 6kat mer dn arean. En sadan stadsutveckling borde enligt den
monocentriska modellen leda till hdgre priser i hela staden som absolut sett &r samma.
Under 2009 ser vi en sadan prisokning som Overensstammer med modellen.
Okningen &r dock ndgot hogre vid CBD, vilket kan forklaras av att det samtidigt har
varit en densitetsokning. D&remot ser vi en annan prisutveckling 2008 och 2010, vilka
ar svara att forklara med hjalp av den monocentriska modellen.
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6.6.3 Stor-Malmo

Hyresgradient for Stor-Malmo
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Figur 33 Hyresgradientforandring, Stor-Malmo

Forandringen av priserna i Stor-Malmé uppvisar ungefar samma trend som Malmé.
Priserna har vid CBD okat samtliga ar forutom 2010 till 2011. Hyresgradienten har
okat fran 36 237 kr per minut 2008 till 41 657 kr 2009. Till 2010 och 2011 har
hyresgradienten varit relativt lika, 41 637 kr per minut respektive 42 214 kr.

Nedan visas tabellerna for prisforandringen och befolkningsforandringen.

Prisforandring Stor-Malmo
2008-2009 2009-2010
Avstand |Absolut Procent |Absolut Procent
0| 155099 kr 9,7%| 114 210kr 6,5%
5| 127996 kr 9,0%| 114311 kr 7,4%
10 100894 kr 8,1%| 114413 kr 8,5%
15 73 791 kr 7,0%| 114515 kr 10,1%
20 46 689 kr 5,3%| 114616 kr 12,4%
25 19 586 kr 2,8%| 114718 kr 16,0%
30(- 7517kr -1,5%|( 114 820kr 22,6%
35(- 34619kr -10,3%| 114922kr 38,3%
40|- 61722kr -40,2%| 115023 kr  125,3%

2010-2011
Absolut Procent
- 59944 kr -3,2%
- 62831 kr -3,8%
- 65719 kr -4,5%
- 68 606 kr -5,5%
- 71494 kr -6,9%
- 74381 kr -8,9%
- 77268kr  -12,4%
- 80156 kr -19,3%
- 83043 kr -40,2%

Figur 34 Prisféréandring, Stor-Malmd

73



Bostadspriserna och laget — tillampning av den monocentriska stadsmodellen

Befolkningsférandring Stor-Malma
Befolkning Absolut  Procent
2007 624 236
2008 635224 10 988 1,76%
2009 647 292 12 068 1,90%
2010 656 355 9 063 1,40%
Figur 35 Befolkningsforandring, Stor-Malmo

Aven har syns inget direkt samband mellan prisforandringen  och
befolkningsforandringen. Mellan & 2009 och 2010 har prisokningen varit lika stor i
absoluta tal for hela Stor-Malmo. Detta ar precis vad som ska intraffa om arean pa det
urbana omradet har 6kat. Om detta har skett ar svart att saga da det inte finns nagon
tydlig urban gréans for en region som Stor-Malmé. Jag skulle snarare pasta att den
urbana gransen ar fast sa lange infrastrukturen inte forandras, sa att ett storre omrade
kan nd CBD pa samma tid.

6.6.4 Inkomstforandring

Pa samtliga tre omraden diskuterar jag att en inkomstforandring kan paverka priserna.
Under ar 2009 (2009-2010) visar samtliga tre omraden upp en prisutveckling som kan
forklaras av den monocentriska staden vilket tyder pa att modellen gar att applicera pa
dessa omraden. Daremot gar det inte direkt att forklara prisférandringarna 2008 och
2010 med hjalp av den okade arean och befolkningstatheten. Det som annars kan
paverka ar forandrade transportkostnader eller inkomstforandring som i sin tur
paverkar transportkostnaderna.

Det finns olika satt att mata inkomsten. Nedan redovisas index for den reala
bruttonationalprodukten (BNP) for de senaste aren, med ar 2005 som basar. Fordelen
med BNP ar att den dven tar hansyn till arbetsloshet som paverkar inkomsten totalt
satt i landet. Nackdelen &r att det kan finnas lokala variationer mellan olika
kommuner.
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Figur 36 Real BNP (SCB, Real BNP)

Mellan aren 2008-2009 sjonk BNP kraftigt, vilket innebar minskade inkomster. Vad
en sadan inkomstsankning innebar ar inte helt enkelt att siga med hjalp av den
monocentriska modellen. Det borde leda till en 6kning av hyresgradienten, men da
alternativkostnaden kan féradndras kan dven transportkostnaderna minska och
motverka effekten. Da markatkomsten ar begransad, alltsa att densiteten okar i storre
utstrackning an arean, borde hyresgradientens lutning minska. Detta beror pa att
transportkostnaderna bor minska. | samtliga tre omraden har lutningen pa
hyresgradienten ¢kat i motsats till vad som borde ske vid en inkomstminskning.

BNP okningen 2009 till 2010 borde leda till en 6kad lutning pa hyresgradienten. Inom
samtliga omraden har lutningen varit relativt stabil.

Det ar svart att dra nagon slutsats fran effekten av inkomstforandringen. Det &r manga
faktorer som gor analysen osaker. Det ar fa ar som det finns data 6ver och innan en
effekt av inkomstforandring marks kan det ta lang tid da det handlar om ménniskors
beteende. Dessutom forklarar inte den monocentriska modellen entydigt vad som
hander vid en inkomstférandring, eftersom det ar flera andra faktorer som paverkar. |
min analys har det dessutom varit en befolkningsokning med bade areadkning och
densitetsokning som foljd vilket gor att effekterna inverkar pa varandra.

6.7 Stadens storlek

Detta avsnitt provar hypotes 3. Enligt den monocentriska stadsmodellen beror
priserna i staden till stor del av stadens storlek. En stad som &r storre har
genomsnittligt hogre transportkostnader till CBD och dérfor blir priserna hogre. |
tabellen nedan presenteras en sammanstélining éver 11 stycken tétorter i Stor-Malmo,
sorterade efter tatortens storlek.
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Stad Areal hektar Invanare Inv/km?  Medelpris Medianpris  Forsaljningar
Malmo 7681 280415 3651 1210334 kr 995 000 kr 12379
Lund 2575 82 800 3215 1441390kr 1310000 kr 4263
Trelleborg 1366 28 290 2071 585 702 kr 570 000 kr 865
Eslov 914 17 748 1942 610336 kr 525 000 kr 609
Staffanstorp 663 14 808 2235 1070369 kr 875 000 kr 231
Hoor 612 7 865 1286  535588kr 560 000 kr 17
Svedala 489 10627 2174 756575 kr 697 500 kr 228
Lomma 482 10837 2248 1617462kr 1350000 kr 290
Skurup 477 7 565 1587 564 143 kr 605 000 kr 42
Kavlinge 468 9049 1932 631880kr 575 000 kr 443
Vellinge 317 6304 1991 1160463 kr 1002500 kr 108

Figur 37 Tatorternas storlek och medelpris

Till synes finns det inget tydligt samband mellan tétortens storlek och priset. En trolig
forklaring &r att CBD inte ligger i tatorten. Det sker en stor inpendling till bade
Malmé och Lund vilket leder till att dessa stader bor ses som CBD. Detta leder till att
tatortens storlek inte spelar nagon roll for priset utan istallet ar det avstandet till
Malmé och Lund som é&r viktigare. Dessutom kan tétorterna ha andra faktorer som &r
avgorande for priset. Till exempel om de ar havsnara eller om det rader bostadsbrist
inom tatorten.

6.8 Minskade transportkostnader

Detta avsnitt syftar till att préva hypotes 4. Fran 2008 till idag &r den storsta
transportférandringen inom Stor-Malmd formodligen invigningen av citytunneln i
Malmé. Denna invigdes i december 2010. Det kan vara for kort tid som forlupit sedan
invigningen for att annu se nagon effekt av de forandrade transportkostnaderna. Storst
paverkan borde dock tunneln ha for de bostader som ar beldgna i narheten av nagon
av de nya stationer som har éppnats till citytunneln. Boende i dessa omraden kan nu
enklare och snabbare transporter sig bade till CBD och ut till andra tatorter inom
regionen.

Enligt den monocentriska stadsmodellen bor en minskning av transportkostnader leda
till en minskad lutning av hyresgradienten. Priserna bor sjunka vid CBD da
lagespriset sjunker. Priserna bor utjamnas mellan CBD och det omrade som har fatt
lagre transportkostnader.

For att undersoka om Citytunneln har paverkat priserna undersoks de bostader som ar
belagna i nérheten av den nya stationen, Triangeln. Nya regressionsanalyser utfors
med en ny forklarande variabel, vilken definieras som samtliga bostdder med
fagelavstand mindre an 1 000 meter till station Triangeln. Regressionsanalys gors for
respektive ar; 2008, 2009, 2010 och 2011. Utdatasammanfattningen for
regressionsanalysen 2008 respektive 2011 redovisas nedan.
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UTDATASAMMANFATTNING

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,758
R-kvadrat 0,575
Justerad R-kvadrat 0,573
Standardfel 413602,879
Observationer 2615,000
Koefficienter Standardfel t-kvot p-vérde Nedre 95% Ovre 95%
Konstant -893 50842 0,0 0,986 -100588 98802
Triangeln 15314 27166 0,6 0573  -37955 68582
Boyta 27111 995 27,3 0,000 25161 29061
Manadsavgift -88 13 -6,8 0,000 -113 -63
1 Rum 178446 31950 5,6 0,000 115796 241096
3rum -87195 27121 -3,2 0,001 -140376 -34014
4rum -195208 46691 -4,2 0,000 -286763  -103653
>4 rum -290089 83811 -3,5 0,001 -454432  -125747
Avstand CBD -142 6 -234 0,000 -154 -130

Figur 38 Utdatasammanfattning, citytunnelns effekt for bostader med avstand mindre an 1km

fran station triangeln 2008.

UTDATASAMMANFATTNING
Regressionsstatistik

Multipel-R 0,762

R-kvadrat 0,580

Justerad R-kvadrat 0,579

Standardfel 503241

Observationer 2793

Koefficienter Standardfel t-kvot p-virde Nedre 95% Ovre 95%

Konstant 604843 47366 12,8 0,000 511967 697720
Triangeln -9973 29799 -0,3[  0,738]  -68402 48457
Boyta 26024 922 28,2 0,000 24216 27832
Manavg -185 13  -14,5 0,000 -210 -160
1Rum -18198 32093 -0,6 0,571 -81127 44731
3rum 32542 28150 1,2 0,248 -22654 87739
4rum 201989 47544 4,2 0,000 108764 295215
>4 rum 147516 81775 1,8 0,071 -12830 307863
Avstand CBD -191 7 -27,0 0,000 -205 -177

Figur 39 Utdatasammanfattning, citytunnelns effekt for bostader med avstand mindre &n 1km

fran station triangeln 2011.

Den nya variabeln visar sig ej vara signifikant for nagot ar. Detta betyder att det inte
gar att sdga att bostader i narheten av station Triangeln har haft en annan
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prisutveckling an 6vriga bostader i Malm¢ stad. En viss forklaring kan ligga i
konstruktionen av den hedoniska modellen. Den nya variabelen “Triangeln” kan
férmodligen samvariera med ”Avstand CBD”. Om det skulle finnas en effekt av

prisforandring for bostaderna vid Triangeln kan denna effekt alltsé fangas upp av
avstandet till CBD.
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7 Diskussion och slutsats

| foljande avsnitt diskuteras resultaten fran analyserna och majlig tillampning av
dessa. Dessutom presenteras slutsatsen av detta arbete.

Manga manniskor, inklusive mig sjélv, skulle nog sdga att svenska stader &r langt
ifrdn monocentriska. Detta arbete andrar nog inte pa den uppfattningen, men déremot
har arbetet tillfért ny fakta om hur den monocentriska modellen kan anvandas i
Sverige. Manga forskare menar att amerikanska stader med aren blivit allt mer
polycentriska och den monocentriska stadsmodellen har forlorat sin implikation. 1
Sverige har modellen aldrig anvénts i ndgon storre utstrackning, vilket formodligen
beror pa att svenska stader under lang tid ansetts som polycentriska och att svenska
stader har stor paverkan pa varandra. | stor utstrackning stammer detta, men vissa
forskare menar att den monocentriska modellen utgér en grund i stddernas funktion
och att den &r viktig for att forsta hur staderna fungerar. Resultatet av detta arbete
visar att den monocentriska modellen faktiskt gar att anvanda, d&ven om manga
principer &r svara att applicera.

De hedoniska prissattningsmodeller som jag har konstruerat visar att avstandet till en
enda punkt i en stad har stor betydelse for bostadspriserna. Det ar givet att det finns
flera lagesfaktorer som paverkar priset och for att géra en bra varderingsmodell maste
hénsyn tas till dessa. Det normala forfarandet vid vérdering idag ar trots detta att dela
in stader i s& sma och homogena omraden som mojligt. P4 sa vis ar det enkelt att
jamfora vilka priser som betalats for liknande bostader. Resultaten som jag har fatt
fram visar ocksa detta, att forklaringsgraden pa de hedoniska modellerna blir béttre da
omradena de appliceras pa ar mindre till ytan och mer homogena. Lund &r den stad
dar storst del av bostadspriserna kan forklaras av endast en lagesfaktor, avstand till
CBD. Nar samma forklarande variabler anvands pa regionen Stor-Malmo fas en
mycket samre forklaringsgrad. Detta beror formodligen pa att de lagesfaktorer som
uteldmnas far en storre betydelse nar delomradena inom regionen skiljer sig at. Hur
val priserna kan forklaras av avstandet till CBD beror ocksa pa hur stor del av
invanarna i omradet som har samma plats som CBD, alltsd om omradet ar
monocentriskt eller ej. | sSor-Malmd sker den storsta delen av den dagliga pendlingen
till Malmo, samtidigt ar det en relativt stor del av invanarna som pendlar till Lund. Da
detta beaktas i den hedoniska modellen, genom att avstandet satts till narmaste CBD,
fas en betydligt battre forklaringsgrad. Detta tyder pa att betalningsviljan pa en bostad
till stor del bestar av avstandet till det narmast belagna CBD.

Hur mycket en bostadsképare &r villig att betala for egenskapen narhet till CBD beror
pa hur mycket denna vardesatter tiden. Detta samband uppenbaras tydligt da tiden
anvands som avstandsmatt istallet for strackan i prissattningsmodellen for Stor-
Malmg@. Inom en stad &r tiden ofta proportionerligt med strdckan varfor detta ger en
bra forklaringsgrad. Detta betyder att priserna till stor del beror pa hur mycket
manniskor vardeséatter sin tid. De som vardesatter tiden mest bosatter sig férmodligen
narmast CBD. Hur inkomsterna forandras paverkar darfor bostadspriserna i stor
utstrackning.
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Den monocentriska stadsmodellen visar hur bostadspriserna bor fordndras i olika
delar av en stad beroende pd om faktorer, s& som antal invanare, stadens area eller
transportkostnader, férandras. Jag har ej kunnat visa i detta arbete att dessa principer
géar att applicera pa testomradena. Aven om ett omrade uppfyller villkoren for en
monocentrisk stad blir det svart att anvanda principerna, eftersom det ofta finns flera
andra faktorer som parallellt paverkar priserna. Detta gor det svart att se vad som
kommer handa med bostadspriserna och vad som har paverkat dem. Under de ar som
jag har analyserat prisforandringarna har det bade varit befolkningsokning,
areadkning och inkomstokning, vilket gor att det inte gar att sdga med hjalp av
modellen vad som borde ske med bostadspriserna. Samtidigt har det ratt en oro pa den
svenska bostadsmarknaden som grundas i den finansiella kris som pagatt under de ar
som prisforandringarna studerats. Noterbart &r dock att priserna har i samtliga
omraden stigit i narheten av CBD for alla ar utom 2010-2011. Vad som skett i
utkanten av staderna skiljer sig a mellan Malmo och Lund och fran ar till ar. Den
tydligaste effekten som gar att urskilja pa samtliga studerade omraden é&r att
hyresgradienten, alltsa priset for avstand, generellt satt har okat samtliga ar. Detta
beror formodligen pa att inkomsterna har stigit. Da inkomsterna Okar stiger
formodligen alternativkostnaden for tiden att transporterna sig. Eftersom invanarna
vardesétter tiden mer, dkar transportkostnaderna och darmed hyresgradienten.

Av analysen framgar att priset for avstand ar betydligt hogre i Lund jamfort med
Malma. I Lund sjunker bostadspriset med 332 kr per meter fran CBD som bostaden &r
belagen. Motsvarande siffra for Malmo ar endast 171 kr per meter. Detta talar mot
den monocentriska stadsmodellen. Enligt denna borde priserna i Malmo vara hogre
eftersom Malmos area ar storre an Lunds. Detta tyder pa att det finns andra
lagesfaktorer i Lund som inte Malmd har eller att det finns ett underskott av bostader i
Lund som driver upp priserna.

Under de studerade aren som bostadspriserna hanfors fran har manga utomstaende
faktorer paverkat dessa och de faktorer som hypoteserna tar upp har darfor inte
kunnat isoleras. Det har darfor inte varit mgjligt att se vilka effekter pa priserna som
bor ha uppstatt. De uppsatta hypoteserna har varken kunnat bekréaftas eller forkastas.
Det ar dock troligt att principerna fran den monocentriska modellen stammer pa
svenska stader och regioner. Trots detta ar det svart att anvanda dem i praktiken
eftersom det ar flera faktorer som paverkar priserna samtidigt. De tre undersokta
omradena ar formodligen inte monocentriska. Det finns troligtvis flera centrum och
dessutom paverkas staderna av varandra. Trots detta har avstandet till en enda plats i
ett omrade en stor betydelse for bostadspriserna. Vid ett mindre omrade som &ar mer
homogent tycks detta ha en storre inverkan.

Den monocentriska modellen har proévats pa Malmg, Lund och Stor-Malmo, men

samma resultat bor gélla for de flesta stdder och regioner i Sverige. | vilken
utstrackning modellen gar att anvanda beror pa hur monocentriskt omradet ar.
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Vid de flesta varderingssituationer kan den monocentriska modellen troligen ej
forbattra varderingen. Daremot finns det andra tillampningsomraden som kunskap
fran modellen kan anvandas pa. Planlaggning av nya bostadsomraden ar en sadan
situation. FOr manga aktorer ar det da viktigt att gora bra uppskattningar av de
kommande bostadspriserna i det nya omradet. Aven vid bedémningar av nya
infrastrukturprojekt kan modellen vara anvéndbar. Speciellt for fastighetsbolag vid
prognostisering av framtida bostadsprisférandringar.

Sammanfattningsvis kan ndmnas att det finns tydliga samband mellan bostadspriserna
inom ett omrade och avstandet till centrum i samma omraden. Det ar véldigt svart att
med hjalp av den monocentriska stadsmodellen prognostisera prisférandringar.

Modellen &r dock ett bra verktyg som kan komplettera de metoder som redan finns
idag.
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8 Forslag till framtida forskning

Under arbetets gang har det uppkommit flera idéer och fragestallningar som skulle
vara intressanta att testa. Dessa har inte rymts inom ramen for detta examensarbete
och jag har darfor fatt Iamna dem at sidan. Nedan presenterar jag dessa idéer for att ge
inspiration till framtida examensarbete eller annan forskning.

I detta arbete har jag haft som primart syfte att tillimpa den monocentriska
stadsmodellen for att se hur vél den stimmer pa de undersokta omradena. Jag har
endast haft méjlighet att undersoka kommuner inom Stor-Malmé. Det vore &ven
intressant att undersoka fler svenska stader for att se var modellen stdmmer som bést
och vad detta kan bero pa. Majlighet finns da att ta reda pa vilka kriterier som maste
gélla for att modellen ska stamma sa bra som majligt.

En annan inriktning ar att ga djupare in pa hur prisstrukturen ser ut i stader och
regioner. Det skulle ga att gora fler avancerade analyser och forsoka forklara priserna
med hjalp av avstandet till vissa punkter. Det vore mojligt att utforma en modell dar
bostadspriserna  forklaras av avstandet till olika centrum, affarer och
rekreationsomraden.

Ett tredje forslag ar att undersdka hur mycket manniskor vérdesatter tiden och hur
detta forandrats genom aren. Detta kan gdras med hjélp av att studera bostadspriser
och hur dessa forhaller sig beroende pa tidsavstand till pendlingsorter.

Med hjélp av liknande hedoniska prismodeller som jag har satt upp, skulle det vara
mojligt att hitta undervarderade omraden genom att titta pad residualerna i
regressionsanalysen. Alltsa omraden som har priser som ar lagre an vad de borde ha
enligt modellen. Dessa omraden skulle darmed ha en of6rverkligad potential.

Aven det syfte som jag har arbetat utifran i detta arbete skulle kunna angripas pa ett

annorlunda satt. Med tillgang till data 6ver langre tidsperiod skulle resultaten bli mer
tillforlitliga och samband kan bli lattare att urskilja.
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