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Abstract

Title: Which variables explains the difference in price trend rates for cities outside
the metropolitan regions?
- Analysis of ten medium-sized cities

Background: The population of Sweden is increasing and cities are growing faster
and faster. Most of the increase is occurring in the metropolitan cities but also the
medium-sized cities are growing faster. One result of this is that property prices are
going up. You can see among the medium-sized cities that property prices differ
between cities with the same population.

Purpose: The purpose of the report is to increase knowledge about the variables,
besides the purely property-specific, that make property prices differ between
medium-sized cities in Sweden.

Method: The report starts with an examination of the theory of cities and their
location in the country. The theory also includes what regression analysis is and how
it works. The results and analysis is based on a correlation analysis and then a
regression analysis, with statistics taken from Statistics Sweden, which is then
processed and analyzed in Excel.

Conclusion: The regression analysis carried out shows that the best explanation to
why the property price differ between medium-sized cities is population and travel
time to a major city. Export base was not included in the regression analysis but is
likely to have an effect on the prices because the population varies depending on how
many jobs the city has. It does not seem to be any relation that it would be more
expensive to buy single-family home in the medium-sized city that has had the
highest growth in the industry that has increased the most in Sweden.

Landskrona and Trollhdttan were analyzed separately. Landskronas property prices
has gone better than expected, likely due to the enhanced commuting opportunity
given by Oresundsbron and that migration flows have changed because of the bridge.
Trollh&ttans property prices have not been as good as expected and this may be due to
the financial crisis and that SAAB went bankrupt, which led to fewer jobs.
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Sammanfattning

Titel: Vilka faktorer paverkar skillnaden av smahuspriser mellan stader utanfor
storstadsregionerna? — Analys av tio medelstora stader

Bakgrund: Befolkningen i Sverige 6kar och staderna véxer allt snabbare. Den storsta
6kningen sker i storstadsregionerna men dven de medelstora stdderna véxer snabbare.
Detta resulterar i att smahuspriserna gar upp. Bland de medelstora staderna kan man
se att smahuspriserna skiljer sig mellan stader med samma invanarantal.

Syfte: Syftet med denna rapport ar att 6ka kunskapen om de faktorer, forutom de rent
fastighetsspecifika, som gor att smahusprisutvecklingen skiljer sig at mellan
medelstora stdder i Sverige.

Metod: Arbetet bojar med en genomgang av teori kring stader och deras fordelning i
landet. Teorin innehaller ocksa en del om vad regressionsanalys &r och hur den gar
till. Resultaten och analysen bygger pa en korrelationsanalys och sedan en
regressionsanalys, med statistik hamtat fran SCB som sedan ar bearbetad och
analyserad i Excel.

Slutsatser: De regressionsanalyser som gjorts visar pa att det som bast forklarar
smahusprisskillnaden mellan medelstora stader ar befolkningsforandringen och
restiden till en storstad. Exportbasen kom inte med i regressionsanalysen utan
analyseras for sig, och paverkar troligtvis smahusprisutvecklingen genom att
befolkningen varierar beroende pa arbetstillfallen. Det verkar dock inte finnas nagot
samband att det skulle vara dyrare att kopa smahus i den medelstora stad som har haft
hogst tillvéxt i den ndringsgren som dkat mest i Sverige.

Landskrona och Trollhattan analyserades ocksa for sig. Landskrona
smahusprisutveckling har gatt battre an forvantat troligtvis beror pa den utokade
pendlingsmojlighet som Oresundsbron gett och att flyttstrommarna har andrats tack
vare bron. Trollhattans smahuspriser har inte gatt lika bra som forvantat och detta kan
bero pd att SAAB gick i konkurs. Det gjorde att arbetstillfallena i Trollhattan
minskade och den redan hoga arbetslosheten i Trollhattan blev annu hogre.
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Anvanda forkortningar och begrepp

CBD Central Business District, stadskarnan i den monocentriska
staden
Lagga Kommer fran det engelska ordet lag (ligga efter, férsening) och

ar en uppvisad fordrojning.

Medelstor stad Tatort med mellan 20 000 och 100 000 invanare.
SCB Statistiska Centralbyran.
Smahus Avser smahus for permanentboende och omfattar bade

friliggande en- och tvabostadshus samt rad- och kedjehus.
Statistiken inkluderar inte kop av fastigheter upplatna med
tomtrétt.

Smahus for Fastighet bebyggd med smahus avsett som permanentbostad
permanentboende  for hogst tva familjer.

Smaort Hussamling med mellan 50 och 199 invanare och avstandet
mellan dessa inte dverstiger 150 meter.

SNA Sveriges National Atlas

Stad Tatort med fler &n 10 000 invanare

Storstad Tatort med fler &n 100 000 invanare.

Storstadsregion Stockholm, Géteborg och Malmé med kranskommuner.

Tkr Tusen kronor

Tackningsfel Statistiskt begrepp dar en annan population dn vad som var

tankt studeras.

Tatort Hussamling med minst 200 invanare dar avstandet mellan
husen inte dverstiger 200 meter.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Stéderna i varlden vaxer allt snabbare och idag bor fler manniskor i stdder och tétorter
4n pé landsbygden.! 1 Sverige har befolkningen 6kat (6kning med 73 000 personer &r
2012) dels pa grund av att det fods fler an vad som dor och dels for att fler flyttar till
Sverige an som flyttar harifran. Befolkningsokningen har dock inte spridit sig jamt
Over Sverige utan den mesta av denna 6kning har hamnat i Storstadsregionerna (Se
figur 3).2 De véxande staderna och téatorterna har gjort att det bildas fler sméorter runt
omkring de storre staderna.* Man kan aven se att priserna pa smahus har stigit med tre
procent under perioden augusti — oktober 2013 jamfort med samma period forra aret
(2012). Priserna steg i hela 19 av 21 lan i Sverige. Figur 1 visar
smahusprisutvecklingen under perioden 1981 till 2010. Priserna har okat olika mycket
under arens lopp och man kan bland annat se att utvecklingen i Halmstad och
Angelholm 4r ganska liknande trots att det skiljer ca 35 000 i befolkning (se figur 2). |
Angelholm bor det ungefir lika manga (ndgot farre) som i bade Ornskéldsvik och
Karlskoga, men har skiljer sig priserna kraftigt.

Figur 1: Smahusprisutvecklingen 6ver aren 1981 till 2010
3500

3000 f

2500

2000 —4—Lund

== Halmstad
1500

Angelholm

Smahuspriser i Tkr

== Ornskdldsvik
1000

==f== Karlskoga

500 ~

L e e e 1

198119831985198719891991199319951997199920012003200520072009
Artal

Kalla: Egna berakningar i Excel med data fran SCB.

1'sCB, c. 2013.
2 Boverket, a. 2013
$3CB, d. 2013
4SCB, e. 2013
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Figur 2: Befolkningstillvaxt mellan 1990 och 2010
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Kalla: Egna berékningar i Excel med data fran SCB.

Figur 2 visar att aven den relativa 6kningen av befolkningen ar olika. Karlskoga och
Ornskoldsvik har till och med minskat i befolkning, men trots detta har
smahuspriserna inte sjunkit.

Skulle befolkningsdkningen kunna vara en avgorande faktor till varfor priserna i
staderna stiger? Varfor stiger i sa fall priserna i stader dar befolkningen inte ckar?
Varfor stiger inte smahuspriserna lika mycket i hela landet? Dessa fragor staller jag
mig och ténkte forsoka besvara i detta examensarbete. Eftersom storstadsregionerna
redan ar studerade i andra rapporter kommer jag i denna rapport istéllet att analysera
vad som paverkar priserna i Sveriges medelstora stader.

Det som skiljer smahuspriserna at inom en stad beror mycket pad de
fastighetsspecifika egenskaperna sasom storlek, tomtyta, lage och standard. Det jag
kommer analysera ar istéllet vad som gor att prisutvecklingen ser olika ut i medelstora
stéder.

16
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Figur 3: Befolkningsforandring mellan 1980 och 2010 inom 1980-ars tatortsgranser
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Kélla: SCB, i. 2013
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1.2 Syfte

Syftet med denna rapport ar att 6ka kunskapen om de faktorer, férutom de rent
fastighetsspecifika, som gor att smahusprisutvecklingen skiljer sig at mellan
medelstora stader i Sverige.

1.3 Metod

For att ge en grundlaggande bild dver stadens allménna uppbyggnad bdrjar arbetet
med en teorigenomgang om staden och olika teorier om hur stader ar placerade i ett
land. Sjalva analysen gors genom att jag valjer ut tio stdder som anvands for att
analysera vad som kan vara det som gor att smahusprisutvecklingen skiljer sig at
mellan dessa stader. Data kommer att samlas in fran SCB for att sedan bearbetas i
Excel. | Excel kommer jag aven analysera hur val de olika faktorerna korrelerar med
smahusprisforandringen. En hedonisk regressionsmodell kommer till slut anvéandas
for att se om det gar att fa fram hur faktorerna paverkar smahuspriserna. Eftersom
storstadsregionerna redan &r studerade i andra rapporter kommer dessa inte att tas
med i denna rapport.

Till hjélp for arbetets gang har jag stallt upp fyra fragestéllningar som besvaras i
rapporten:
e Vilka faktorer &r intressanta att analysera?
e Hur korrelerar de olika faktorerna med smahusprisforandringen?
e Gar det att stalla upp en regressionsmodell som forklarar skillnaden mellan de
olika staderna?
e Vilka andra faktorer kan ha haft paverkan?

Mot bakgrund av att syftet innebér att forsoka fanga upp de stora forandringarna over
en langre tid, har en tidsperiod pa 20 ar (1990 — 2010) valts. Tidsspannet har aven
valts for att minska de fel som kan uppkomma pa grund av langa processer (t.ex.
detaljplaneprocessen, byggnadsprocessen) samt for att minska statistikens
konjunkturkanslighet. Arbetet kommer endast ta upp smahus eftersom denna statistik
ar fullstindig och dessutom relativt lattillganglig. SCB uppdaterar sin statistik
kontinuerligt men det finns inte fullstandig statistik fram till 2013, for att inte fa glapp
i statistiken anvénds darfor data fram till 2010.

18
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1.4 Felkéllor

Analysen bygger pa tio stycken stader. For att fa en battre bild skulle man behéva ta
med manga fler stader, for att minska antalet felkallor. Det kan férekomma
tackningsfel p& grund av att vissa lagfarter inte tagits med.” Dock minskar
avvikelserna pa grund av felet eftersom indatan ar spridd en sa pass lang tidsperiod.
Det kan foérekomma matfel om felaktiga uppgifter har lamnats.

Eftersom berdkningar har gjorts i Excel kan det forekomma olika bearbetningsfel
sasom kodningsfel, inmatningsfel och datorbearbetningsfel.

Jag har valt att studera tio stycken stader i Sverige da det hade blivit ett for stort
arbete att ta med alla stader. Det ar svart att veta om detta urval har gjorts pa ett
tillrackligt slumpmassigt och korrekt stt.

Indata kan vara felaktig da viss statistik utgar fran tatorten och en del fran kommunen.
I de fall da statistiken utgar fran kommunen kan det skilja sig mycket da storleken pa
dessa varierar kraftigt.

Litteraturen anser jag vara tillforlitlig da det ar larobocker for universitetsstudier jag
har l&st.

De digitala kallorna anser jag ocksa vara tillforlitiga. SCB éar en statlig
forvaltningsmyndighet som tar fram data kontinuerligt pa uppdrag av regeringen och
olika myndigheter. Deras instruktion dr att ta ansvar for den officiella statistiken och
annan statlig statistik.® Tillvaxtanalys &ar en statlig myndighet under
Naringsdepartimentet som pa uppdrag av regeringen analyserar och utvérderar svensk
tillvéxtpolitik.” Boverket ar en férvaltningsmyndighet fér bland annat frgor som ror
byggd milj6, fysik planering, byggande och forvaltning av bebyggelse.? Jag har dven
bland annat anvant Landskronas och Trollhattans stads hemsidor, vilka anvander sig
av SCBs statistik.

®SCB, b. 2013
®scB, f.

" Tillvaxtanalys, a.
8 Boverket, b. 2013
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2 Teori

"En teori ska utgéra en sammanhdngande helhet utifran vilken vi kan forklara eller
forsta en sa stor mangd av existerande information om det studerade objektet som
majligt”. | detta kapitel presenteras definitionen av en stad, olika teorier om hur de
kan vara uppbyggda och tidigare forskning..

2.1 Vad ar en stad?

I Tillvaxtanalys rapport (kapitel 2.4.2) kommer de fram till att det inte har betydelse
att definiera ordet stad eftersom det inte finns nagon juridik som galler enbart for
dessa. Men for att lattare kunna vélja ut medelstora stader att anvénda i analysen
definieras forst de olika begreppen i rapporten.

Fram till 1970-talet skapades stader nér de fick stadsprivilegier av svenska kronan.
Dessa privilegier gav staden ratt att bedriva handel och néringsverksamhet.
Privilegierna avskaffades 1971 och alla kommuner fick ddrmed samma réattigheter till
handel.’ Idag finns det 14 kommuner som har &tertagit bendmningen stad. Dessa &r
Boras, Goteborg, Haparanda, Helsingborg, Landskrona, Lidingd, Malmo, Mélndal,
Solna, Stockholm, Sundbyberg, Trollhattan, Vaxholm och Vésterds.™

Trots den svaga definitionen av ordet stad i Sverige sa har SCB en tydlig definition av
ordet tatort (tatbebyggt omrade) och smaort. Till tatort raknas alla hussamlingar med
minst 200 invanare dar avstndet mellan husen inte dverstiger 200 meter*2. En smaort
har mlesllan 50 och 199 invanare och avstandet mellan husen far inte dverstiga 150
meter=.

SNA (Sveriges National Atlas) definierar stad som en tatort med fler &n 10 000
invanare."* Denna definition stimmer vél 6verens med synen pd vad en stad &r och
eftersom definitionen bara ska fortydliga for lasaren blir det denna definition som
kommer att anvéndas framéver i rapporten.

Anvands den definitionen finns det 117 stader i Sverige 2010, med mellan 10 000 och
1 400 000 invanare, varav endast fyra stader med 6ver 111 000 invanare. Medianen
av alla stader i Sverige blir da cirka 19 000. En medelstor stad skulle definieras darfor
i denna rapport som mellan cirka 20 000 och 100 000 invanare.

® patel, R och Davidson, B, 2011. s 21
1% Urban Utveckling & Samhéllsplanering AB.
1 Sveriges kommuner och landsting.
25¢B, g. 1986 s. 505.
*SCB, h. 2013
1 Sveriges national atlas, 2003.
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De definitioner som kommer att anvéndas i denna rapport blir ddrmed:

Smaort Hussamling med mellan 50 och 199 invanare och dar avstandet
mellan dessa inte dverstiger 150 meter.

Tatort Hussamling med minst 200 invanare dar avstandet mellan
husen inte Overstiger 200 meter.

Stad Tatort med fler an 10 000 invanare

Medelstor stad Tatort med mellan 20 000 och 100 000 invanare.

Storstad Tatort med fler &n 100 000 invanare.

Storstadsregion Stockholm, Géteborg och Malmoé med kranskommuner.

Syftet med rapporten har inte med ordet stad eller definitionen av det att gora,
definitionerna ovan ar endast till for att det inte ska bli nagra missforstand 6ver vad
det & som menas i resten av arbetet. Detta ar alltsa inga vedertagna definitioner utan
anvands endast for lasarens forstaelse.

2.2 Teori om staders uppbyggnad

Har presenteras olika teorier om stader. Detta for att ge en forstaelse for vad som
kan paverka smahuspriserna.

2.2.1 Stader som en del av ett system

Stader upptar bara tar en liten del av ytan i ett land, men det &r dar det mesta av
fastighetsvardena ligger. | USA ligger sa mycket som 90 % av landets
fastighetsvarden i de urbana omradena, trots att de bara upptar nagra procent av hela
landet. Staderna utgor dock inte egna isolerade delar i landet utan ingar som en del i
ett system, detta system bildar en fungerande ekonomi och geografisk regioner.15

2.2.2 Zipf’s Law

Ett satt att beskriva en stad & med befolkningsantal. Hur befolkningen andras har
betydelse for hur stadens olika delar utvecklas, t.ex. for hur smahuspriserna varierar.
Stddernas storlek i ett land har konstaterats folja ett speciellt ménster som kallas
Zipf's Law (pa svenska skulle man kunna kalla det for rangordning).

Formel Zipf's Law for staden X:
Invanarantal i landets storsta stad
Rangnummer (X)

Staden X's invdnarantal =

Rangnummer for stad X far man genom att rangordna alla stader i landet, dar den
storsta staden far rangnummer 1.'° Se kapitel 3.1 for hur Zipf's Law ser ut nar man
applicerar den pa Sverige.

5 David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), s.39
1% Ibid s. 40
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2.2.3 Varfor stadernas storlek paverkar monstret i landet

Om man ser pa de storsta staderna i ett land kan man med fa undantag konstatera att
stdder med liknande storlek &r utspridda i landet. Geltner och Miller skriver om att de
faktorer som styr detta &r centraliserade och decentraliserande krafter.

Centraliserande krafter:
1. Skalekonomi
2. Klusterekonomi
3. Positiva externa effekter

Skalekonomi innebdr att det ar billigare och effektivare att producera mer varor och
tjanster i storre skala pa farre platser. Detta for att det finns fasta kostnader som maste
betalas om man Gppnar pa flera stallen, sdsom hyra. Det &ar darfor handelsstader
uppkommer.

Klusterekonomi innebér att féretagen har fordelar av att lokalisera sig nara varandra.
Det ger produktionsfordelar da underleverantdrerna kan lokalisera sig nara
huvudaktorerna. Det kan dven ge forsaljningsfordelar, da kunden ofta foredrar att allt
ligger pa samma stalle.

Positiva externa effekter kan vara att om ett foretag lokaliserar sig pa ett stalle sa
lockar det till sig flera foretag, detta kallas for ett ankarféretag. Det ar foretag som
man vet lockar till sig kunder, utan att for den skull inkrakta pd den egna
forsaljningen.

Tillsammans har de centraliserande krafterna en sjalvforstarkande effekt. Effekterna
Okar ju fler de blir. Ett foretag borjar med att lokalisera sig och drar till sig fler och
sedan blir det snabbt ett stérre kluster ju fler som kommer dit.

Decentraliserande krafter:
De decentraliserande krafterna ar de som ser till att det inte bara finns en enda stor
stad i ett land. De gor att det dven bildas sma utspridda stader och mindre orter.
Decentraliserande krafter kan vara:

e att markpriserna stiger da alla vill lokalisera sig i staden

e att transportkostnaderna dkar da staden vaxer

e miljon forsdmras av fler bilar, mer méanniskor

e Kriminaliteten 6kar, eftersom det &r i stiderna mervardena finns sa ar det déar

de kriminella vill vara.*’

Y David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), s.44
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2.2.4 Central Place Theory — Centralortsteori

Centralortsteorin ar skapad av August Losch och Walter Christaller. Losch borjade
studera en formlos slatt. Pa en sadan slatt produceras homogena jordbruksprodukter
overallt, men de maste marknadsféras pa ett antal identiska dimensionslésa punkter
(med andra ord stader). | staderna bor den befolkningen som jobbar inom industrin,
de behdver jordbruksprodukterna ndr de producerar industrivaror som jordbrukarna
behover. Ju storre fabrikerna ar desto férre blir stdderna eftersom dessa kan tillgodose
ett stort behov, men ju hogre transportkostnaderna blir desto fler stéder blir det och de
kommer ligga tatare. Detta minimerar den stracka bonderna maste transportera sig
(bonderna kan aka till vilken stad som helst, alltsa den som ligger narmast). Den form
som minimerar detta &r hexagonen kom Losch fram till. Men den viktigaste biten som
han kom fram till var att det som minimerar transportkostnaderna ar att staderna ar
jamnt fordelade pa slatten.'® Christaller utdkade teorin genom att lagga till en hierarki
av staderna, dar stader hogre upp i hierarkin ligger langre ifran varandra an de som
har lagre rang.

Sammanfattning av Centralortsteorin: ”For att minska fysisk friktion, kommer stiader
av liknande storlek, rang eller med samma funktion tendera att vara jamnt fordelade
over ett geografiskt utrymme och/eller en befolkning.”

Figuren 4 visar en teoretisk utformning av 39 stycken lagre ordningens stéder (enskild
prick) och fem stycken storre stdder (prick med cirkel runt) med deras territorium.
Hexagonformen minimerar de sammanlagda transportkostnaderna. Det viktigaste &ar
den jamna fordelningen av staderna.””

Figur 4: Teoretisk utformning av staderna

Kélla: David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), Commercial Real Estate
Analysis & Investments s.47

'8 David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), 5.45

" Ibid .46

% David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), 5.47
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Denna teori lar oss att om en stad saknar vissa varor och tjanster, finns det anledning
och potential till att bygga ut. Motsatsvis, om det mesta finns pa ett stalle ar det svart
att bygga upp en liknande stad precis intill.

2.2.5 Den ekonomiska basen

Zipf’s Law och centralortsteorin forklarar hur staderna placerar sig i landet, men de
forklarar inte hur stader av samma storlek utvecklas pa olika satt. For att forsta detta
maste man analysera staderna var for sig. Teorin om vilka industrier som &r viktiga
for en stad har sin grund i den ekonomiska basen.?

Den ekonomiska basen ar kallan till en stads inkomster. Det ar denna som driver
fastighetspriser och vérden i en region. Den ekonomiska basen hjdlper oss att
undersoka:

o vilka stader eller regioner som kommer att vaxa

e karakterisera vilken sorts tillvéaxt det ar

e kvantifierar hur stor tillvaxten ar

For att gora detta bestar den ekonomiska basen av tre olika komponenter:
1. Lokal produktion av varor och tjanster for bade lokala behov och export.
2. Inkomster fran kapital
3. Transfereringar av staten, sdsom sociala avgifter

2.2.6 Exportbasen

Den viktigaste delen i den ekonomiska basen &dr den lokala produktionen. Med
produktion menas service (konsumeras lokalt) och export (konsumeras inte lokalt).
Av den lokala produktionen &r exportproduktion den produktion utbver den som
behovs i den egna staden och som dérmed exporteras. Detta resulterar i inkomst som
den lokala produktionen kan anvanda till att képa varor och tjanster fran andra stader.
Enligt Geltner och Miller &r det utvecklingen av exportbasen som bestammer
utvecklingen av en stad. Deras nyckelprincip lyder: ”Ekonomisk tillvixt av en stad
eller en region beror enbart pa tillvixten i exportsektorn i den lokala ekonomin.”?

Alla anstéllda kan darfor klassificeras som antingen en del av exportsektorn eller
servicesektorn. Enligt nyckelprincipen finns det tva steg for att forutsaga tillvaxten i

en region:
1. Identifiera vilka néringsgrenar som &r med i exportbasen i den lokala
regionen

2. Forutse tillvaxten av antalet anstallda i dessa naringsgrenar

! David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), .48
% |bid 5.49
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2.2.7 Lokal anstéllningskvot

For att rékna ut exportbasen identifierar man vilka néringsgrenar i regionen som &r
del av exportbasen, detta kan goras med den sa kallade lokala anstéllningskvoten
(Location quotient, LQ). Den definieras som andelen av lokal arbetskraft inom en viss
naringsgren delat med andelen arbetskraft nationellt som jobbar inom denna
ndringsgren. Staden m’s LQ for nédringsgren i fir man ddrmed med foljande formel:

— Nmi/Nm
LQnmi NN
Dér

N = Antalet anstéllda i staden m i ndringsgren i

N, = Totalt antal anstéllda i staden m i alla naringsgrenar
N; =Antal anstéllda i hela landet i naringsgren i

N = Totalt antal anstéllda i hela landet i alla naringsgrenar

1,0 indikerar alltsd att det ar lika stor andel i staden som jobbar inom en viss
naringsgren som i hela landet. Blir kvoten hogre an 1,0 indikerar det att staden &r
storre an landet i stort inom denna naringsgren och ar den signifikant storre sa
indikerar det &ven att denna néringsgren ar en del av stadens exportsektor.

2.2.8 Servicesektor och exportmultiplikator

Som konstaterats ovan ar servicesektorn den sektor som producerar varor och tjanster
som konsumeras lokalt. Det kan bland annat vara livsmedelsbutiker, restauranger och
dagis. Alla dessa jobb beror direkt eller indirekt pa exportbasen i sektorn. Den lokala
anstéallningskvoten for servicesektorn brukar vara ungefar 1,0, eftersom service inte &r
en exportvara. Om antalet arbeten i exportsektorn skulle minska innebér det att det
inte behdvs lika mycket service i regionen och darmed minskar &ven servicesektorn.
Detta gor att man kan se det som att antalet jobb i servicesektorn &r en funktion av hur
antalet jobb i exportsektorn varierar. Om antalet jobb i exportsektorn 6kar med ett, sa
innebdr det att antalet arbetstillfallen i regionen ¢kar med mer &n ett eftersom det
behdvs mer service, detta ar en sa kallad multiplikatoreffekt.

2.2.9 Den monocentriska staden

Geltner och Miller tar upp en grundldggande ekonomisk princip, ndmligen den
monocentriska staden. Det &r en forenklad modell 6ver hur en stad &r uppbyggd men
kan ge végledande insikter om hur den fungerar. Den monocentriska staden bygger pa
att det bara finns en stadskérna (kallad Central Business District, CBD) dit alla i
staden pendlar for att tjana pengar till boende och konsumtion. Invanarna maste ocksa
betala transportkostnad for att ta sig till jobbet, vilket blir en funktion av langden fran
bostaden till CBD.*

% David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), 5.66
26



Vilka faktorer forklarar skillnader i smahusprisutvecklingen i stader utanfor
storstadsregionerna?

Om alla i den moncentriska staden &r beredda att betala lika mycket for sitt boende,
skulle hyran in mot CBD 6ka i samma takt som pendlingskostnaderna for att ta sig in
till centrum minskar, se figur 5. Detta kravs for att det ska bli ekonomisk jamvikt.?*

Figur 5: Bild av hur hyran sétts i den monocentriska staden

Hyra
A
Transportkostnad
L L
Byggkostnad B B
< Jordrénta >
Avstand | | Avstand
Stadsgrans Centrum (CBD) Stadsgréns
L = hyra beroende pa avstandet till centrum
B = byggkostnaden

Kélla: David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), s.68

Geltner och Miller kommer fram till nagra principer om hur hyran och stadens storlek
paverkar varandra. Har ar tva av principerna:

Princip 1:
Allt annat lika, storre stdder kommer i genomsnitt att ha hégre hyror (jamfor figur 6
pa nasta sida).

Princip 2:

Om stadens area blir storre istdllet for att staden far hogre densitet kommer hyrans
tillvaxt att vara relativt storre narmare periferin (utkanten). Men om staden istallet far
hdgre densitet istallet for att arean blir storre kommer fastighetspriserna vara relativt
storre ju ndrmare centrum man bor (se figur 7).

% David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), 5.67
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Figur 6: Bild av hur hyran hojs om staden véxer samtidigt som det ar lika manga
invanare per kvm.

Hyra
A
D 7
L L
5 B B
Jordrénta
Avstand € | | > Avstand
Stadsgrans CBD Stadsgrans

Kélla: David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), s.69

Figur 7: Bild av hur hyran héjs om antalet invanare per kvm okar pa grund av att
staden inte kan véxa

Hyra
A
L L
B B
Jordranta
Avstand € | | > Avstand
Stadsgréns CBD Stadsgréns

Kaélla: David M. Geltner & Norman G. Miller et al, (2007), s.71
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2.2.10 Tobins Q
Tobins Q ar uppkallad efter James Tobin som vann nobelpriset i ekonomi 1981 och &r
en ekonomisk indikator pa om det &r Ionsamt att bygga nytt eller inte. Formeln for

Tobins q ar:  Forsaljningspris fardigbyggt hus
Kostnad for att bygga ett nytt hus

Néamnaren i ekvationen ar produktionskostnaderna for att bygga ett nytt smahus och
taljaren ar marknadsvardet for ett likvardigt befintligt smahus. Blir kvoten éver 1.0 &r
det allts3 I6nsammare att bygga ett nytt hus 4n att kopa ett befintligt.

2.3 Hedonisk regressionsanalys

En hedonisk prismodell studerar hur olika egenskaper hos en vara paverkar priset.
Varan kan vara bilar, bostadsratter, skor eller som i denna rapports fall, smahus.
Egenskaperna som paverkar priset kan vara manga. Nar man pratar om smahus &r det
vanligtvis bland annat boyta, standardpoang, alder och antal kvm (de sd kallade
fastighetsanknutna egenskaperna) som anvands. Det finns &ven omradesknutna,
sasom externa effekter, laget och forekomst av kollektiva varor.

Den vanligaste metoden for att analysera sambandet mellan tva eller flera faktorer i
statistiska data ar regressionsanalys. Denna anvands pa en undersokningsvariabel
(beroende variabel) och en eller flera forklarande variabler (oberoende variabler).
Eftersom det kan vara ett stort antal forklarande faktorer kan det bli komplicerade
samband.?°

2.3.1 Enkel linjar regression

Enkel linjar regression innebar att man forsoker anpassa en rat linje sa bra som
mojligt till en dataméangd, man vill hitta ett samband mellan tva variabler (variabel y
beror pa nivan av variabel x). Funktionerna ar av typen: y = a + bx. Dér y betecknar
den beroende variabeln, x den forklarande variabeln och a och b &ar okénda
parametrar. Exempel: y ar huspriser och x ar boarea. Datamangden kan da vara
insamlad data av huspris och boarea pa 50 hus. Sa vill man hitta den funktion som
bést forklarar sambandet mellan pris och boarea.

Da funktionen baseras pa data som man fatt fram genom stickprov brukar man stalla
upp en sannolikhetsteoretisk modell: y = a + BX + ¢
dar a, B, dr okdnda parametrar kallade regressionskoefficienter och € &r en felterm

2 \WSP Analys och Strategi. 2011
% Anderson G, Jorner UIf och Agren Anders, 2007, s 13
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som star for den variation som ekvationen inte forklarar.?’

2.3.2 Korrelationskoefficienten

Korrelation &r en term for statistiskt beroende (samvariation) mellan tva storheter och
myntades 1877 av Francis Galton.?”®

Ett positivt samband (positiv korrelation) innebar att ett hogt varde pa en variabel
oftast ger hoga varden pa den andra variabeln. Laga varden motsvaras pa samma satt
av laga varden. Sambanden dr en sammanvagning av hela materialet, enskilda varden
kan allts& skilja sig kraftigt.”® Negativ korrelation innebér att ett hogt védrde pé ena
variabeln motsvaras av ett lagt varde pa den andra variabeln.

Korrelationskoefficienten r ligger mellan -1 och 1, d&r O innebér att de inte foreligger
nagon korrelation och 1.0 att de korrelerar fullstandigt. Om alla punkter i ett
spridningsdiagram ligger pa en rat linje har r vardet 1. Ar r positivt foreligger ett
fullstandigt linjart, positivt samband (figur 8). Ar r negativt foreligger motsatsvis ett
fullstandigt linjart, negativt samband (figur 9). Av r kan man bara avldsa om det ar
positivt eller negativt men inte hur starkt sambandet &r. Korrelationskoefficienten har
begransning da den bara kan mata det linjara sambandet. Den ar aven kanslig for s.k.
outliers (avvikande varden).*

Figur 8: Fullstandigt linjart positivt samband r = +1

Fullstfindigt linjéirt positivt samband
3,5

3 y .
2,5 /
2 d
1,5 //
v 1
" 05 / ——1=+1
0 N
05 1 /; 3 4 5
1 e/

-1,5

Kélla: Egen berdkning i Excel

2" Anderson G, Jorner UIf och Agren Anders, 2007, s 16

% Ne.se

2 Korner Svante och Wahlgren Lars, 2012, s 154

% Anderson G, Jorner UIf och Agren Anders, 2007, s 45-46
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Figur 9: Fullstandigt linjart negativt samband r = -1

Fullstiindigt linjirt negativt samband
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y ! \ ——1=-1
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1 \
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X

Kélla: Egen berakning i Excel

Figur 10: Talmaterial som inte &r fullstandigt linjart r = 0,8 och -0,8.

1
b ¥ ¢ = +0,8 4y
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. .
. -
. L
i X
Lalmaltetr_i al med positiv talmaterial med negativ
arrelation korrelation
Kalla: NE.se

Nar man har fatt fram ett samband &r det viktigt att fundera pa om det finns kausalitet
(orsakssamband), alltsd vilket som paverkar vad. Eller om det till och med ar ett
nonsenssamband. Att genomfora en regressionsanalys dr, med hansyn till dagens
teknik, relativt enkelt dd sjalva genomforandet kan ske genom automatiserade
berakningar. Vad som kan vara desto svarare och som darfor ar viktigt att diskutera, ar
vilka faktorer man har valt och varfor, hur de paverkar varandra och om det féreligger
kausalitet.

2.3.3 Multipel regressionsanalys

For att ta hansyn till det komplicerade samhalle vi lever i racker det inte att forklara y
med en enda forklarande variabel x. Darfor anvander man ofta en multipel regression,
med andra ord en regression med flera forklarande variabler av typen:
Y=o+ BXi+PXot ... +BXk T €

dar a, B, .. P« ar okdnda parametrar kallade regressionskoefficienter och € dr en
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felterm som star for den variation som ekvationen inte forklarar.®

Dessa parametrar uppskattar man med hjalp av minsta-kvadrat-metoden som &r en
matematisk metod for att bestdmma den bésta linjen for en viss dataméngd. Detta
gors genom att hitta den rata linje som gor kvadratsumman av (y; — ¥;) sa liten som
m('jjligt.32 y; ar det observerade vérdet med x;. §; ar véardet da man sétter in x; i
ekvationen y, det s kallade forvantade vardet. De okvadrerade avvikelserna (y; — 9;)
kallas residualer och ar den enskilda observationens avvikelse fran regressionslinjen.
Vid minsta-kvadrat-metoden blir summan av residualerna alltid lika med 0.%

Ofta behdver man anvanda fler an tre forklarande variabler, detta gor att man inte kan
rita upp figuren i en graf da det bara fungerar i tre dimensioner. Darfor far man istéllet
studera regressionskoefficienten och residualvarianser.

2.3.4 Tolkning av regressionsanalysen

Nar man har genomfort en regressionsanalys far man ut regressionsekvationen och
resultatet blir ett antal vdrden, bland annat t-kvoten (t-stat), p-vérde (p-value) och
konfidensintervall.

Regressionsekvationen ar den ekvation man far ut med hjilp av minsta-kvadrat-
metoden pa formeny = o + B1X1 + BoXo+ ... + B X + &

Om t-kvoten &r storre &n 1,96 (eller mindre &n -1,96) &r skillnaden statistiskt
sakerstallt pa 5 % signifikansniva. Ju storre t-kvoten &r desto sakrare kan man vara pa
att avvikelsen inte ar en slump.*

Ju lagre p-vardet ar desto storre ar sannolikheten att det finns ett samband. Om p-
vérdet &r 5 % motsvarar det ett 95 % konfidensintervall.

Konfidensintervallet ska inte tacka nollan. Da kan man med 95 % sékerhet saga att
riktningskoefficienten ligger inom konfidensintervallet.

31 Anderson G, Jorner UIf och Agren Anders, 2007, s. 16
% |bid s 31-32

¥ Anderson G, Jorner UIf och Agren Anders, 2007, s. 35
% |bid s. 61
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2.4 Tidigare forskning

Har presenteras ndgra rapporter som har skrivits inom liknande amnen. Detta for att
visa vad som redan har skrivits, men aven for att belysa vilka omraden som inte har
behandlats och varfor detta examensarbete ar av intresse. Den forskning som finns
inom detta amne ar dels aldre examensarbeten, men aven rapporter av Tillvaxtanalys
och Boverket.

2.4.1 Examensarbeten

For att hitta de examensarbeten som har skrivits inom omradet har bland annat
sokorden stadsutveckling, fastighetsprisutveckling, fastighetsmarknaden,
regressionsanalys, smahuspriser anvants.

Den nya ekonomiska geografin® av Erik Kasselstrand.

Skrevs for att forklara samspelet mellan fastighetsmarknaden och den nya geografiska
geografin. Syftet var att skapa en modell som beskriver var fastighetsvardena kommer
Oka eller minska mest i framtiden. Han studerade dven hur svangningarna i tillvéxt i
fastighetsvarde paverkas av hur stor exportsektorn i en kommun &r. Studien har gjorts
pa kommunniva.

Resultaten som han kommer fram till &r:
e Nar tillvaxt skapas i exportsektorn i en kommun, paverkas fastighetsvardena
positivt i kranskommunerna
e Den storre kommunen forsorjer kranskommunerna

Slutsatser: fler saker &n en kommuns exportsektor bidrar till forandringar i
fastighetsvardena. Det som forsvarar det praktiska anvandandet av ekonomisk bas och
exportsektor ar t.ex. att kommuner inte ar en optimal uppdelning av ekonomier.
lakttagelser som gjordes var &ven att vissa delar av ekonomin ar extremt lokaliserad
till storstadsregioner.

Modellen som rapporten mynnade ut i kallas Kasselstrands fastighetsmultiplikator
och har foljande formel:
Overtillvéxt i fastighetsvarde
Tillvaxt av antal arbetstillfallen i exportsektorn

Denna rapport &r av intresse for detta examensarbete eftersom det studerar vilka
faktorer som paverkar fastigheternas varde. Anledningen till att medelstora stader har
valts ar bla. for att Kasselstrand kommer fram till att mycket av ekonomin &r
lokaliserad till storstadsregionen. Darfor ar det intressant vad det ar som paverkar
fastighetspriserna utanfor storstadsregionerna.

% Kasselstrand, Erik, 2010.
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Vad kan forklara skillnaden mellan smahuspriserna i olika kommuner i
Stockholms 1an? Av David Hessius och Philip Du Rietz*

Examensarbete pA KTH. Rapporten syftar till att undersoka vilka faktorer (férutom
fastighetsspecifika) som har haft storst paverkan pa smahuspriserna i Stockholms Ian.
Detta for att bidra till battre underlag for investeringsbeslut. Den grundlaggande
analysen sker med hjalp av regressionsanalyser. De faktorer som Hessius och Du
Rietz har valt att analysera &r:

Restid till Stockholms central med befintlig kollektivtrafik
Befolkningsférandring

Forandring forvarvsinkomst

Sysselsattningsutveckling

Foretagsklimat

Nyproduktion Smahus

Nyproduktion Flerbostadshus

Boendetéthet

Slutsatsen av rapporten ar att det som paverkar smahuspriserna mest i Stockholms lan
vid sidan om omvarldsfaktorer & ombildning fran fritidsbostad till smahus. Det finns
signifikant samband mellan prisokningen och restiden in till centrum och
kommunernas befolkningstillvaxt. Aven byggandet av flerbostadshus uppvisar en
positiv effekt pa smahuspriserna. De faktorer som inte korrelerar med smahuspriserna
ar boendetéthet, arbetsloshet, forvarvsinkomstutveckling och nyproduktion av
smahus.

Aven denna rapport siktar in sig pa storstad och kranskommuner, mer specifikt bara
Stockholm lan (bestar av 25 kommuner). Intressant ar att denna rapport kommer fram
till att smahusprisutvecklingen inte korrelerar med inkomstutvecklingen, vilket de i
Boverkets rapport (se nedan) kommer fram till var en viktig faktor for lanen i stort.

% Hessius, David Och Du Rietz, Philip, 2013.
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2.4.2 Andra rapporter

Stader och deras tillvaxtforutsattningar — en beskrivning av olika stéader och
deras forutsattningar for tillvaxt®’. Rapport fran Tillvaxtanalys.

Rapporten syftar till att skapa en struktur for att studera och analysera stéder, tar upp
aspekter som &r viktiga att tanka pa, samt att med hjélp av ett urval av indikationer
och matt beskriva staders olika forutsattningar for tillvaxt. Det som framkommer av
rapporten ar att internationella studier dver stadsutveckling séllan &r anpassade efter
svenska forhallanden, da Sverige kannetecknas av en gles befolkningsstruktur.

| rapporten gors aven ett forsok att definiera ordet stad, men man kommer fram till att
det inte finns ndgon mening med att definiera ordet da det anda inte finns nagon
juridisk skillnad pa stad och landsbygd. Istallet kommer de fram till en struktur for
hur de ska studera stader som gar ut pa att ge staden olika nivaer sasom stadskarna,
fororter, funktionellt stadsomrade och omgivande natverk av stader.

Det hade underlattat om de hade definierat ordet stad, da detta &r ett ord som anvands
ofta i denna rapport. Darfor har ordet definierats (se kapitel 2.1) tillrackligt i denna
rapport for att det ska kunna anvandas utan missforstand och for att underlatta urvalet
av de medelstora staderna.

Drivs huspriserna av bostadsbristen — marknadsrapport.® Rapport frdn Boverket.
Huvudsakligen har priserna pa bostader okat mellan 1996 och 2011. Denna rapport
undersoker hur stor del av prisékningen som kan forklaras med fundamentala faktorer
sdsom inkomsten, boendetathet och bolanerantor. Undersokningen gors lansvis pa
foljande faktorer:

Inkomst

Lanekostnad

Fastighetsskatt

Forvantad inflation

Antal personer som &r i behov av bostader

Byggkostnader

Rapporten behandlar hur efterfragan paverkas av hur dyrt det ar att lana pengar, hur
svart det ar att lana och vilka forvantningar aktorerna har pa bostadspriserna. Detta
paverkar priserna pa kort sikt. Pa lang sikt ar det de fundamentala faktorerna som
paverkar mest enligt rapporten.

Prisokningen &r &ven sjalvforstarkande. Om de som koper en bostad baserar sitt kop
pa att priset kommer att stiga kommer denna effekt att vara sjalvforstarkande.

¥ Tillvaxtanalys, b. 2011.
% Boverket., c. 2013
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Boverket anvander en dynamisk panelregression i rapporten for att skatta sambandet

mellan utveckling av huspriserna (som y har de satt husprisékningen sedan 1996 i

procent) och féljande faktorer (x):

Real forvarvsinkomst per capita

Antal invanare och aldersstruktur

Utbud av bostéder

Brukarkostnad (Bolaneranta, réantekostnadsavdrag, effektiv

fastighetsskatt, ~ driftkostnad, underhallskostnad, riskpremie  och

inflationsforvantningar)

¢ Real finansiell formdgenhet per capita

e Huspriserna laggat med ett ar (uttryckt som sjalvforstarkande effekt,
vilken tar hansyn till att hushallen ar bakatblickande)

Eftersom undersokningen gors lansvis kommer de fram till att det sannolikt finns stor
variation inom lanet. Boendetathetens effekt pa huspriserna torde vara starkast i
storstadskommunerna och svagare i perifera kommuner och i de flesta l&nen dédmpar
demografivariabeln huspriserna.

Slutsatsen av rapporten ar att prisoékningen i Sveriges olika lan huvudsakligen kan
forklaras genom stigande inkomster, laga rantor och bakatblickande forvantningar
och spekulationer. Bostadsbristen i form av stigande inkomster och ©kande
boendetathet kan forklara mer an halften av den totala prisuppgangen. Eftersom
Boverket har fatt ett sd pass starkt samband mellan utveckling av huspriserna,
inkomster, rantor och sjélvforstarkande effekt mellan Ianen tas dessa faktorer med i
denna rapport for att se om de kan forklara varfor det ar skillnader mellan staderna.
Syftet med Boverkets rapport ar att analysera prisutvecklingen generellt medans
denna rapporten ska analysera vad som skiljer staderna at.
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3 Resultat och analys

| detta avsnitt kommer jag presentera mina resultat och analysera dem. Att jag gor
det i samma kapitel ar for att underlatta lasarens forstaelse genom att analysen sker i
anslutning till de relevanta figurerna. Med hjalp av teorin besvaras de uppstallda
fragestallningarna. For att gora detta borjar jag med att Gversiktligt analysera om
teorierna stammer pa Sverige, for att sedan vélja ut tio stader att analysera narmare.

3.1 Zipf’'s Law applicerat pa Sveriges stader

Sverige ar ett land med ganska fa invanare utspridda pa en stor yta dir Zipf’s Law
(kapitel 2.2.2) fungerar bra som man ser i figur 11. Man ser att Stockholm sticker ut
jamfort med Gvriga stader och det ar fler an dubbelt s& manga som bor i Stockholm
som i Goteborg.

Figur 11: Zipf’s Law applicerat pa Sveriges 50 storsta stader.
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Kélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.
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Storstdderna i Sverige ligger utspridda med jdmna mellanrum i landet (figur 12,
storsta pricken), vilket stimmer val dverens med centralortsteorin (kapitel 2.2.4).
Likasa de Ovriga staderna (figur 12, sma prickar) ligger med ett ganska jamnt
mellanrum. Denna karta & gammal (1980) och det har dels tillkommit stdder sedan
dess, dels har stdderna vuxit. Syftet med kartan &r dock att visa hur storstaderna ar
fordelade i Sverige, ett syfte for vilket kartans relativt hoga alder saknar betydelse da
dessa dr samma idag som 1980.

Men det jag ville visa var hur storstdderna ar fordelade i Sverige och det ar samma
stader idag som 1980. For den som ér intresserad av att se hur stdderna i Sverige har
vuxit under perioden 1980-2010 kan hanvisas till figur 3 i kapitel 1.1 ovan.

Figur 12: Tatorter, minst 10 000 invanare, 1980

Antal invanare
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. 200000-
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Kélla: SNA, Tatorter, minst 10 000 inv. 1980. 2003
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3.2 Val av stader att undersdka

For att vélja ut lampliga stader att analysera inom ramen for detta arbete, sorterade jag
alla tatorter i Sverige efter hur stor folkmangden var 2010. Att folkméangd fran 2010
anvandes for urvalet beror pd att detta ar den senaste tillgangliga statistiken hos SCB.

Av tatorterna valde jag de 50 storsta (dar alla har fler an 20 000 invanare). Jag borjade
med att plocka bort de fem storsta stdderna da dessa inte &r intressanta eftersom
arbetet syftar till att fokusera pd och analysera medelstora stader. Aven tatorterna som
ligger i kranskommuner till storstaderna sorterades bort da det redan skrivits mycket
om dessa. Efter denna forsta gallring hade jag 37 stycken stéder kvar, vilka sorterades
efter hur mycket smahuspriserna procentuellt sett har forandrats mellan 1990 och
2012 och valde de fem som Okat mest i pris och de fem som dkat minst i pris. Detta
for att lattare kunna hitta skillnader mellan tétorterna. Jag valde tio stycken stader for
att ha en hanterbar méngd att ta fram data till.

Resultatet__av urvalet enligt ovan blev féljande stader: L__und, Landskrona, Halmstad,
Varberg, Angelholm, Sundsvall, Trollhattan, Skellefted, Ornskoldsvik och Karlskoga.

Figur 13 visar hur mycket smahuspriserna har 6kat procentuellt sett fran 1990 till
2010 och figur 14 visar hur utvecklingen har sett ut 6ver denna tid. Sett dver hela
perioden har priserna totalt sett 6kat i samtliga av de tio stader som valts ut.

Figur 13: Procentuella smahusprisférandringen mellan 1990 och 2010.
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Kélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.
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Figur 14: Smahusprisutvecklingen mellan 1981 till 2012.
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Kalla: Egen beréakning i Excel med data fran SCB.

3.3 Val av faktorer

Y-vérdet som jag vill forklara med hjalp av olika x-variabler (faktorer) &r
smahusprisforandringen mellan 1990 och 2010 i procent. For att genomfora analysen
maste jag forst och framst vélja vilka faktorer jag vill ha med for att forklara mitt y.
Genom att l&sa andra rapporter har jag kommit fram till att foljande faktorer ofta har
paverkan pa fastighetsvardena och kan darfor vara intressanta dven for denna rapport.

1. Inkomst - Real forvarvsinkomst per capita

Inkomsterna per capita &r en teoretiskt intressant faktor att ha med, hogre inkomst
borde leda till att man har mer pengar att lagga pa sitt boende och smahuspriserna
borde darfor 6ka om inkomsterna okar.

2. Real finansiell formogenhet per capita
Aven om man inte har s hog inkomst kanske man har formégenhet som kan
paverka ens val av hur mycket pengar man ar beredd att lagga pa sitt boende.

3. Byggkostnader
Hdoga byggkostnader bor resultera i att man hellre kdper sig ett befintligt hus &n
att bygga ett sjalv och huspriserna bér darmed stiga.
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4. Bolanerantan

Bolanerantan paverkar boendekostnaden. En Iag ranta innebér att man kan ta ett
storre 1an utan att boendekostnaden okar sarskilt mycket, varfor bolanerantan kan
ha en paverkan pa vilket pris man &r beredd att betala nar man képer hus.

5. Antal invanare

Invanarantalet &r intressant da detta ar den faktor som mest uppenbart varierar
mellan de olika staderna och ar enligt princip 1 fran teorin om den monocentriska
staden (kapitel 2.2.9) en bra vagledning pa varfor smahuspriserna varierar.

6. Huspriserna laggade med ett ar
Denna faktor forklarar cirka en tredjedel av prisutvecklingen enligt Boverket
(kapitel 2.4.2), darfor en intressant faktor att ha med i analysen.

7. Utbud av bostader

Om utbudet av bostader ar hogt blir inte efterfrdgan lika hog vilket borde
resultera i att ett utbud som Overstiger efterfragan av bostader leder till lagre
smahuspriserna.

8. Auvstand till storstad

Enligt centralortsteorin borde stdderna vara ganska jamt fordelade i Sverige och
runt storstaderna. Narheten till en storstad kan tankas 6ka priserna pa smahus da
det finns fler jobb i en storstad.

9. Exportbasen

Den ekonomiska basen paverkar tillvaxten i staderna, vilket gor att jag valjer att
ta med den som en faktor. Kasselstrand kom i sin rapport (kapitel 2.4.1) fram till
att en okning i exportsektorn paverkade fastighetspriserna positivt.
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3.4 Korrelationstest av de olika faktorerna

Nio faktorer ar manga da jag bara har valt tio stader att analysera. Jag borjar darfor
med att studera hur de olika faktorerna var for sig korrelerar med
smahusprisforandringen for att veta vilka faktorer som ska vara med i
regressionsanalysen.

Testet utfors genom att jag i Excel réknar ut korrelationen mellan y som &r
smahusprisdkningen mellan 1990 och 2010 och de olika faktorerna var for sig.

Tabell 1: Smahusprisforandringen y som jag ska jamfdra korrelationen mot de 6vriga
faktorerna med.

Smahuspriser: Pris i Tkr y
1990 2010 Okning:
Lund 809 3238 300,2%
Landskrona 575 2068 259,7%
Halmstad 637 2315 263,4%
Varberg 632 2329 268,5%
Angelholm 625 2293 266,9%
Sundsvall 621 1422 129,0%
Trollhattan 695 1624 133, 7%
Skellefted 446 949 112,8%
Ornskdldsvik 424 955 125,2%
Karlskoga 479 948 97,9%

Kalla: Egen beréakning i Excel med data fran SCB.

42



Vilka faktorer forklarar skillnader i smahusprisutvecklingen i stader utanfor
storstadsregionerna?

3.4.1 Inkomst - Real férvarvsinkomst per capita

Inkomsterna per capita ar en teoretiskt intressant faktor att ha med, hogre inkomst
borde leda till att man har mer pengar att lagga pa sitt boende och smahuspriserna
borde darfor 6ka om inkomsterna Okar. Boverket kommer i sin rapport (se kapitel
2.4.2) fram till att inkomsten kan forklara sd mycket som halften av
fastighetsvardenas 6kning lansvis och darfor verkar detta vara en mycket intressant
faktor att ha med. Det borde rimligtvis finnas ett samband mellan inkomst och
fastighetsvarden dven pa tatortsniva.

Tabell 2: korrelationen mellan inkomst och smahuspriser

Korrelation Inkomst  Smahuspriser
Inkomst 1
Smahuspriser 0,103 1

Kalla: Egen beréakning i Excel med data fran SCB.

Figur 15: korrelationen mellan inkomst och smahuspriser
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Kalla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Korrelationskoefficienten ligger endast pa cirka 10 % (tabell 2), vilket &r mycket lag
korrelation. Tittar man dessutom pa figur 15 ser man att det ser mer ut som att
inkomsterna och prisékningen ligger i en klump. Inget samband mellan prisékningen
och inkomsterna kan darfor pavisas. Inkomsterna Okar inte i samma takt som
smahuspriserna, det finns alltsd ndgot annat som gor att man ar beredd att ha hogre
boendekostnader pa vissa stallen och att man darmed ar beredd att lagga en hogre
andel av sin inkomst pa just boende.
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3.4.2 Real finansiell férmdgenhet per capita.

Aven denna faktor forekommer i Boverkets rapport (se kapitel 2.4.2). Om man inte
har s& hog inkomst kanske man har formogenhet som kan paverka ens val av hur
mycket pengar man &r beredd att lagga pa sitt boende.

Tabell 3: Korrelation mellan finansiell formogenhet och smahuspriser.

Korrelation Tillgangar Smahuspriser
Tillgngar 1
Smahuspriser -0,042 1

Kalla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Figur 16: Korrelation mellan finansiell formogenhet och smahuspriser.
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Kalla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Korrelatinen blev negativ har, -4 % (tabell 3), vilket skulle innebéra att ju mer
tillgangar desto mindre 6kar smahuspriserna. Har ser man samma tendens som med
inkomsterna, det ser mer ut att ligga i ett kluster &n att visa nagot samband (figur 16).

Inget samband mellan tillgangar och prisokningen kan alltsa pavisas.
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3.4.3 Byggkostnader

Tobins Q (kapitel 2.2.10) gor att byggkostnaderna far vara med. Hoga byggkostnader
bor resultera i att man hellre kdper sig ett befintligt hus an att bygga ett sjalv och
huspriserna bor darmed stiga. Byggkostnaderna finns dock bara lansvis pa SCB vilket
gor att de inte gar att anvanda pa ett meningsfullt satt.

Tabell 4: Korrelation mellan byggkostnader och smahuspriser.
Korrelation Byggkostnad Smahuspriser
Byggkostnad 1
Smahuspriser 0,031 1
Kalla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Korrelationen ger inget samband eftersom stéderna jag analyserar ligger i tre olika lan
och dessa lan har fatt samma byggkostnad pa grund av bristande data. Denna faktor
hade dessutom varit intressantare om jag hade analyserat vad som forklarar sjalva
prisutvecklingen, med mer data hade det kunnat finnas ett samband dér. Men det jag
vill undersoka ar vilka faktorer som gor att stadernas smahusprisutveckling skiljer sig
at. Denna faktor kan inte anvéandas i regressionsanalysen pa grund av bristfalligt
underlag.

3.4.4 Bolanerantan

Boverket har med bolaneréantan i sin rapport (se kapitel 2.4.2). Bolanerantan paverkar
boendekostnaden. En lag ranta innebar att man kan ta ett storre lan utan att
boendekostnaden okar sarskilt mycket, varfor bolanerantan kan ha en paverkan pa
vilket pris man &r beredd att betala n&r man kdper hus.

Eftersom bolanerantan &r lika i hela landet kan den inte paverka staderna olika.
Daremot kan den paverka hur mycket man ar beredd att spendera pa sitt hus och
darmed hur prisutvecklingen ser ut. Detta arbete syftar dock till att utreda och
analysera varfor smahusprisutvecklingen utvecklas olika i olika stader, vilket inte kan
forklaras av bolanerantan da denna som sagt ar lika i hela landet.
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3.4.5 Antal invanare

Invanarantalet ar intressant da detta ar den faktor som mest uppenbart varierar mellan
de olika staderna och &r enligt princip 1 fran teorin om den monocentriska staden
(kapitel 2.2.9) en bra vagledning pa varfor smahuspriserna varierar.

Tabell 5: Korrelation mellan befolkningsméangd och smahuspriser.

Korrelation Befolkning Smahuspriser
Befolkning 1
Smahuspriser 0,867 1

Kélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Figur 17: Korrelation mellan befolkningsméangd och smahuspriser.
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Kalla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Har kan man utlasa ett tydligt samband. Befolkningstillvaxten i en stad paverkar alltsa
till stor del smahusprisokningen. Korrelationen ligger pa cirka 87 % (tabell 5) vilket
pavisar ett starkt samband. Figuren visar inte riktigt lika starkt samband, men anda
tillrackligt for att ett samband kan pavisas.

Kausaliteten kanns ocksa hog. Befolkningen Okar, efterfragan gar upp och priserna

oOkar. Att det skulle vara tvartom att det flyttar in fler manniskor for att priserna gar
upp dr inte lika troligt.
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3.4.6 Huspriserna laggade med ett ar

Lagga ar en uppvisad fordrojning och kommer fran det engelska ordet lag (ligga efter,
forsening). Denna faktor forklarar cirka en tredjedel av prisutvecklingen enligt
Boverket (se kapitel 2.4.2). Den &r uttryckt som sjalvforstarkande effekt, vilken tar
hansyn till att hushallen &r bakatblickande. Boverket var i sin rapport intresserade av
prisutvecklingen dver tid och hade en hypotes om en bostadsbubbla och det &r den
som de forsoker fanga upp med bakatblickandet. Jag tar med den som en faktor for att
se om man kan forklara det sista aret med de 19 foregaende.

Tabell 6: Korrelation lagg ett ar
Okning 1990 - 2009 Okning 2009-2010
Okning 1990 - 2009 1
Okning 2009-2010 0,468 1
Kalla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Figur 18: Korrelation lagg ett ar
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Kalla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Nar jag tittar pa korrelationen mellan férandringen mellan 2009 och 2010 och
forandringen mellan 1990 och 2009 kan jag inte se nagot signifikant samband.
Korrelationen blir ca 47 % (tabell 6) med en forklaringsgrad pa endast 22 % (figur
18). Detta ar inte alltsé inte intressant i mitt arbete.
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Jag provade ocksa att se om en forandring over 10 ar (1990 till 2000) kunde forklara
en forandring 6ver 10 ar (2000 till 2010).

Tabell 7: Korrelation lagg tio ar.
Okning 1990-2000 Okning 2000-2010
Okning 1990-2000 1
Okning 2000-2010 0,723 1
Kalla: Egen beréakning i Excel med data fran SCB.

Figur 19: Korrelation lagg tio ar.
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Kaélla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Korrelationen ligger pa hela 72 % (tabell 7) och forklaringsgraden pa 52 % (figur 19).
Med andra ord skulle man kunna férklara en viss del av de nastkommande tio aren
baserat pa hur det sett ut de senaste tio aren. Denna faktor ar dock svar att ha med i en
regressionsanalys, eftersom jag vill hitta och foérklara skillnader mellan olika stader,
inte forklara prisutvecklingen som sadan. Daremot kan man se att
smahuspristrenderna ar relativt langa, och de stader som varit snabbvaxande tidigare
kommer troligtvis att vara snabbvéxande dven i framtiden. Att det &r langa trender ar
inte forvanande da den makroekonomiska utvecklingen gar ganska langsamt. Dock
kan man inte anvanda sambandet for att se om priserna kommer att ga upp eller ner i
framtiden.
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3.4.7 Utbud av bostader

Hessius och Du Rietz (se kapitel 2.4.1) testar om nyproduktionen av smahus eller
flerbostadshus péaverkar prisutvecklingen och kommer fram till att i Stockholm
paverkar byggandet av flerbostadshus mer &n byggandet av smahus.

Byggande &r en svar faktor eftersom det ar en lang process dar man ska hitta mark att
bygga pa, uppratta detaljplan och sedan bygga. Darfor har jag anvant medelvardet
over 20 ar pa hur manga nya smahus och flerbostadshus det har tillkommit for att
fanga in hela processen.

Nyproduktion av smahus:

Tabell 8: Korrelation mellan byggande av smahus och smahuspriser.
Korrelation  Antal smadhus  Smahuspriser

Antal smahus 1
Smahuspriser 0,767 1
Kalla: Egen berékning i Excel med data fran SCB.

Figur 20: Korrelation mellan byggande av smahus och smahuspriser.
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Kaélla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Korrelationen ligger pa cirka 77 % (tabell 8) och forklaringsgraden pa cirka 59 %
(figur 20). Detta ar visserligen ett samband, men at fel hall. Troligare &r det sa att
nagot gor att manniskor valjer att flytta dit, da blir det attraktivare att bo dar och
smahuspriserna okar och det blir attraktivare att bygga. Kausaliteten ar alltsa fel.
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Nyproduktion av flerbostadshus:

Tabell 9: Korrelation mellan byggande av flerbostadshus och sméhuspriser.
Antal flerbostadshus Sméhuspriser
Antal flerbostadshus 1
Smahuspriser 0,591 1
Kélla: Egen berdkning i Excel med data fran SCB.

Figur 21: Korrelation mellan byggande av flerbostadshus och smahuspriser.

Korrelation smahusprisdkning och
flerbostadshusbyggande

350,00%

300,00% y=0,0051x+ 1,332
e * R? =0,3493
250,00% *
0,
200,00% #® Smahuspriser
150.00% B Predicted Smdhuspriser
o G

Linear (Smahuspriser)

Smahuspriser

Linear (Predicted Smahuspriser)

100,00% 4

50,00%

0,00%

0 50 100 150 200 250 300 350
Medel av flerbostadshusbyggandet 1990- 2010

Kalla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Korrelationen ligger pa cirka 59 % (tabell 9) och forklaringsgraden pa cirka 35 %
(figur 21). Detta skulle man kunna se som ett samband, om &n svagt. Har &r det nog
samma som for smahusen, gar priserna upp blir det attraktivare att bygga. Dock inte
lika starkt samband eftersom att om smahuspriserna gar upp behover inte det
implicera att aven efterfragan och priserna pa flerbostadshus gar upp.
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3.4.8 Avstand till storstad

Enligt centralortsteorin borde stdderna vara ganska jamt fordelade i Sverige och runt
storstaderna. Narheten till en storstad kan tankas oka priserna pa smahus da det finns
fler jobb och ett storre utbud av varor i en storstad. Hessius och Du Rietz kommer
fram till att skillnaderna i pris inom en stad beror pa avstandet till centrum, beror da
skillnaderna i pris mellan stader pa avstandet till storstaderna?

Hér har jag tagit antal minuter till ndrmaste storstad fér en personbil.

Tabell 10: Korrelation mellan avstand till narmaste storstad och smahuspriser.

Korrelation Narmaste storstad Skillnad
Narmaste storstad 1
Skillnad -0,702 1

Kélla: Egen berdkning i Excel med data fran SCB.

Figur 22: Korrelation mellan avstand till narmaste storstad och smahuspriser.
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Kaélla: Regressionsanalys gjord i Excel med data fran SCB.

Korrelationen ligger pa cirka -70 % (tabell 10) och forklaringsgraden pa cirka 49 %
(figur 22). Har kan man utldsa ett tydligt samband. Desto nidrmare det &r till en
storstad desto storre blir smahusprisokningen. Tittar man pa figur 22 kan man se att
sambandet egentligen inte &r linjart utan tappar effekt. Effekten av att bo néra en
storstad borde minska da man kommer langre bort &an pendlingsavstand. Detta har jag
dock inte tagit hansyn till i denna analys. Sambandet ar sa pass starkt att det anda
syns.
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3.4.9 Exportbasen

Den ekonomiska basen péaverkar tillvaxten i staderna (kapitel 2.2.6), vilket gor att jag
valjer att ta med den som en faktor. Kasselstrand kom i sin rapport (kapitel 2.4.1)
fram till att en Okning i exportsektorn paverkade fastighetspriserna positivt. Det ar
svart att fa med detta i en korrelation- och regressionsanalys, darfor analyseras
exportbasen for sig.

De staderna jag valde var de som har haft hogt och lagst smahusprisokning av de 50
storsta staderna. Jag kan darfor dela in dessa i tva grupper och se om det finns nagon
skillnad inom néringsgrenarna.

Tabell 11: Gruppindelning

Grupp 1: Hogst smahusprisokning
1990 2010 Okning:
Lund 809 3238 300,2%
Landskrona 575 2068 259,7%
Halmstad 637 2315 263,4%
Varberg 632 2329 268,5%
Angelholm 625 2293 266,9%
Grupp 2: Lagst smahusprisdkning
1990 2010 Okning:
Sundsvall 621 1422 129,0%
Trollhdttan 695 1624 133,7%
Skelleftea 446 949 112,8%
Ornskéldsvik 424 955 125,2%
Karlskoga 479 948 97,9%

Kaélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Né&ringsgrenarna i Sverige &r sedan 2007 indelade i 16 olika grenar, dessa kan man se
i bilaga 1. Eftersom de &ndrade indelningen 2007 var jag radd att det skulle vara svart
att fa fram tillrackligt med data, men SCB har raknat om fran ar 2000 till de nya
néringsgrenarna. Efter utrdkning med hjalp av lokal anstéllningskvot fick jag fram
exportbasen for staderna bade ar 2000 och 2010 (bilaga 2).

Om néringslivet paverkar smahusprisutvecklingen borde stader som har en hdg
smahusprisutveckling ha sin exportsektor i snabbvéxande naringsgrenar. For att
kunna se hur branscherna utvecklas i de olika stdderna har jag darfor tagit fram
forandringen i exportbasen fran ar 2000 till 2010 (bilaga 3). Hypotesen borde da vara
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att man ska kunna se att tillvaxten &r hogre i stader som har stora andelar av sina
arbetstillfallen i de snabbvédxande branscherna.

Tabell 12: Antal procent av landets anstéllda per naringsgren sorterade efter den
naringsgren som Okat procentuellt mest.

Naringsgren 2000 2010 F6randring i procent
7. Hotell och restaurang 2,55% 3,17% 24,13%
11. Foretagstjanster 8,97% 10,93% 21,76%
4. Byggindustri 5,67% 6,84% 20,67%
10. Fastighetsbolag 1,35% 1,53% 13,60%
3. Foretag inom energi och miljo 0,91% 1,03% 13,37%
15. Personliga och kulturella tjanster mm 3,88% 4,35% 12,12%
14. Enheter for vard och omsorg 14,91% 16,27% 9,11%
12. Civila myndigheter och forsvaret 5,33% 5,60% 5,14%
5. Handel 12,01% 12,44% 3,56%
1. Jordbruk, skogsbruk, fiske 1,79% 1,82% 157%
13. Uthildningsvésendet 10,61% 10,51% -0,98%
9. Kreditinstitut och forsékringsbolag 2,11% 2,04% -3,21%
8. Informations- och kommunikationsforetag 4,06% 3,78% -6,82%
6. Transportforetag 5,58% 5,07% -9,09%
2. Tillverknings- och utvinningsindustri 18,23% 13,55% -25,68%
16. Ovrigt 2,05% 1,08% -47,14%

Kaélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Tabell 12 visar rangordningen av branscherna efter vilken som har véxt procentuellt
mest mellan 2000 till 2010. Hotell och restaurang ar den bransch som har dkat mest
och (forutom 6vrigt) har Tillverknings- och utvinningsindustrin gatt samst. | bilaga 4
har jag dven med en tabell for hur branscherna har utvecklats i stdderna. Staderna i
grupp 1 & markerade i gront och stdderna i grupp 2 & markerade med i rosa, detta for
att latt kunna skilja pa de olika grupperna nar jag sedan rangordnar dem.

I bilaga 5 och 6 har jag rangordnat stdderna efter de som Okat mest for de olika
naringsgrenarna. Har skulle jag da vilja se att staderna med hdgst smahuspristillvaxt
(grupp 1) véger over i de snabbvdxande sektorerna. Bdrjar man studera den
naringsgren som vaxt mest (7 Hotell och restaurang) verkar det inte finnas nagot
samband, stdderna i grupp 1 och 2 &r val blandade (tabell 13).
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Tabell 13: Forandring i Hotell och restaurangbranschen
7. Hotell och restaurang
Stad Foréndring

Angelholm 24%

Varberg 9%

Halmstad 0%

Lund -1%

Landskrona -13%
Kélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB.

Av de ndringsgrenar som har okat ser jag bara ett tydligt samband i civila
myndigheter och forsvaret (tabell 14). Den har 6kat med 5,14 % fran 2000 till 2010.
Staderna i grupp 2 har ocksa Okat inom denna naringsgren, mellan 10 % i
Ornskoéldsvik till hela 51 % i Karlskoga. Medan alla stéder i grupp 1 har minskat
inom denna naringsgren, -1 % i Lund till -57 % i Angelholm. Det var inte det
sambandet jag vantade mig, utan det motsatta. Detta har troligtvis med
regionalpolitiken att gora, civila myndigheter och forsvaret flyttas till stdder som
behdver mer arbetstillfallen.

Tabell 14: Forandring i civila myndigheter och forsvar
12. Civila myndigheter och forsvaret
Stad Forandring

Lund -1%
Varberg -4%
Halmstad -14%
Landskrona -15%
Angelholm -57%

Kélla: Egen berdkning i Excel med data fran SCB.
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Ett litet samband skulle det méjligtvis kunna vara i Jordbruk, skogsbruk och fiske
(tabell 15) dar staderna i grupp 2 har 6kat mer &n i grupp 1. Sa dven har finns ett
samband at andra hallet an forvantat. Men Lund som har okat mest i pris mellan 2000
och 2010 skiljer sig fran de andra och har 6kat i jordbruk, skogsbruk och fiske.
Karlskoga som minskat i pris har ocksa minskat i jordbruk.

Bland de naringsgrenar dar antalet arbetare procentuellt sett har minskat syns heller
inga tydliga samband.

Tabell 15: Forandring i jordbruk, skogsbruk och fiske
1. Jordbruk, skogsbruk, fiske

Stad Forandring
Ornskoldsvik 3%
Trollhattan 26%
Skelleftea 18%
Sundsvall 13%
Lund 8%
Angelholm -13%
Halmstad -14%
Karlskoga -16%
Varberg -18%
Landskrona -19%

Kalla: Egen berékning i Excel med data fran SCB.
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3.5 Regressionsanalysen

| detta avsnitt kommer jag att utféra en regressionsanalys med vissa av de faktorer jag
har jamfort i korrelationsanalysen. Alla siffror kommer att finnas som bilagor for att
inte ta for mycket plats i analysen. De viktigaste siffrorna tas &ven med i analysen.

Det man kan se i Korrelationsanalysen ar att de faktorer som uppvisar storst
korrelation med smahusprisforandringen ar befolkningsférandringen och restiden till
en storstad. | forsta regressionsanalysen (bilaga 7) tar jag é&ven med
inkomstforandringen, smahus och flerbostadshus for att se hur de paverkar
smahusprisforandringen tillsammans och se om jag kan lasa ut nagot fran denna
analys. Indata presenteras nedan for att forklara vad det & som anvénds i
regressionsanalysen.

Tabell 16: Forklaring av ingaende faktorer

INDATA
y Smahuspriser Den procentuella skillnaden pa sméhuspriser 1990 — 2010
x1 Befolkning Den procentuella skillnaden pa befolkningsméngden 1990 — 2010
X2 Restid i min Restid i minuter till ndrmaste storstad
X3 Inkomst Den procentuella skillnaden pa inkomsten 1990 — 2010
x4 Smahus Medeltal av antalet nybyggda smahus mellan 1990 — 2010

x5 Flerbostadshus ~ Medeltal av antalet nybyggda flerbostadshus mellan 1990 — 2010

Regressionsanalys 1

Fdrsta regressionsanalysen gor med alla tio stader och med fem forklarande variabler
(se bilaga 7). Den far da en forklaringsgrad pa endast 59 % och den ar inte signifikant
pa konfidensnivan 95 % (tolkningen av resultatet gérs enligt avsnitt 2.3.4). Sorterar
jag residularena ser man (tabell 17) att det ar tva stader som utmarker sig, namligen
Trollhéttan och Landskrona. Ekvationen stdmmer annars ganska bra med de dvriga
staderna. Jag provar darfor att gora om regressionsanalysen utan dessa tva stader.

Tabell 17: Residualvarderna fran regressionsanalys 1
RESIDUAL OUTPUT

Observation  Predicted Smahuspriser Residuals Standard Residuals
Trollhattan 2,15 -0,81 -2,33
Sundsvall 1,48 -0,19 -0,55
Skellefted 117 -0,04 -0,12

Karlskoga 1,02 -0,04 -0,12
Varberg 2,71 -0,03 -0,08
Lund 302 -0,02 -0,05
Angelholm 2,49 0,18 053
Halmstad 243 0,20 0,58
Ornskoldsvik 1,01 0,24 0,69
Landskrona 2,09 0,50 1,45

Kélla: Egen berakning i Excel med data fran SCB
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Regressionsanalys 2

Regressionsanalys 2 gors med atta av staderna (ej Landskrona och Trollhéttan) och
med fem forklarande variabler (se bilaga 8). Regressionsanalysen har en
forklaringsgrad pa hela 99 % och den &r signifikant enligt vardena pa t-stat och p-
value. Ekvationen jag far ut ser ut sa har:

Smahuspris i stad X = -1,41550 (Intercept) + befolkningsforandring * 3,09035 +
restid i min * - 0,00197 + inkomstférandring * 4,10285 + antal smahus * -0,00585 +
antal flerbostadshus * 0,00395

Interceptet gor att ekvationen blir lite svar att tolka, men det man kan utlasa ar att
inkomsterna ar det som paverkar smahusprisforandringen mest (4,10285) och sedan
befolkningen (3,09035).

Tabell 18: Utrdkning for varje faktor och stad

Intercept Befolkning Restid Inkomst Smahus Flerbostadshus
Lund -1,4155 0,9771 -0,0315 3,0633 -0,9188 1,3030
Halmstad -1,4155 0,6131 -0,1632 3,2864 -0,6314 0,9784
Varberg -1,4155 0,6627 -0,0944 3,8113 -0,7457 0,4804
Angelholm -1,4155 0,6524 -0,1081 3,6126 -0,4237 0,3378
Sundsvall -1,4155 0,0205 -0,4698 3,0878 -0,3961 0,4531
Skellefted -1,4155 0,1716 -1,0359 3,2670 -0,3027 0,4631
Ornskoldsvik -1,4155 -0,2041 -0,6860 3,4562 -0,1625 0,2266
Karlskoga -1,4155 -0,3996 -0,2968 3,0991 -0,0613 0,0721

Kalla: Egen berékning i Excel med data fran SCB

Tar man varje del av ekvationen for sig och satter in vardena for varje stad far man
tabell 18. T.ex. (Lunds befolkningsforandring mellan 1990 och 2000) * 3,09035 blir
0,9771. Borjar man med befolkningsforandringskolumnen ser man att de varierar fran
olika stader. Detta ar alltsa en faktor som kan forklara varfor staderna skiljer sig at
med avseende pa smahusprisforandringen. Restiden skiljer sig ocksa mellan staderna.
Inkomstforédndringen ser daremot ganska liknande ut mellan stdderna. Denna faktor
har stor paverkan pa fastighetspriserna, men ar lika stark i olika medelstora stader.
Befolkningsforandringen daremot blir da det som overlagset styr vad det ar som gor
att priserna skiljer sig mellan stdderna, i enlighet med princip 1 (kapitel 2.3.9). |
inledningen kunde vi dock se att a&ven om staderna var ungefar lika stora (Angelholm,
Skellefted och Karlskoga) sa skiljer sig smahusprisutvecklingen at.

Har ar det dock valdigt fa observationer (atta stycken) till bara sex forklarande
variabler, detta gor att regressionsanalysen kan ta for stor hansyn till enstaka vérden
och darfor fa hog forklaringsgrad trots att ekvationen inte ar sa bra (kallas att
regressionsanalysen ér “overfitted”).
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Regressionsanalys 3

Jag provar att goéra en ny regressionsanalys (Regressionsanalys 3, bilaga 9) dar jag tar
med alla tio stdderna men bara de tva faktorer som korrelerade mest med
smahusprisutvecklingen, namligen befolkningsférandring och restiden till en storstad.
Har far jag en forklaringsgrad pa ca 75 % men den ar inte signifikant nar det géller
restiden. Precis som i regressionsanalys 1 avviker Landskrona och Trollhattan fran
Ovriga stader i residualerna.

Regressionsanalys 4

Regressionsanalys 4 (se bilaga 10) innehaller darfor befolkning och restid men inte
Landskorna och Trollhattan. Har far jag en forklaringsgrad pa ca 96 % och den &r
signifikant. Denna regressionsanalys sager alltsa att smahusprisférandringen kan till
96 % forklaras enbart med hjalp av befolkningsférandringen och restiden till en
storstadsregion.

Ekvationen blir:

Smahuspris = 1,8447 (Intercept) + befolkningsférandring * 4,0791
+ restid i min * - 0,0016.

Aven har ar det svart att tolka pd grund av interceptet, men man kan se att
befolkningsforandringen ar det som paverkar allra mest. Befolkningsforandringen kan
forklara sa mycket som 88 % (bilaga 11) av prisutvecklingen om man inte tar med
Landskrona och Trollhattan. Det har ju redan konstaterat i andra examensarbeten att
tillvaxtkraften i storstadsregionerna spiller 6ver pa kranskommunerna. Att restiden till
en storstad forklarar de sista procenten kan alltsa betyda att storstadsregionernas
tillvaxtkraft dven spiller dver till medelstora stader inom pendlingsavstand.

Det som forklarar befolkningsskillnaderna verkar alltsda aven forklara
smahusprisutvecklingen. Detta gor att det skulle vara intressant att ha en modell som
forklarar befolkningsutvecklingen. En sadan modell skulle bli for stor att ta upp i
detta examensarbete men skulle kunna vara intressant till vidare studier (kapitel 5).
Eftersom jag inte ser nagon korrelation mellan inkomstforandringen och pa
fastighetspriserna innebér det att det &r nagon annan egenskap som ar attraktiv nog att
fa konsumenterna att lagga mer av sin inkomst pa sin bostad i de véxande staderna.

De avvikande stdderna (Landskrona och Trollhdttan) kan vara intressanta att
analysera for sig. De foljer inte samma monster som de Ovriga stdderna, jag gor darfor
en extra undersokning av dessa stader, se kapitel 4.

Eftersom analysen ar gjord pa endast tio stycken stader och i vissa fall bara atta stader

ger det bara en hint om hur det ser ut. For att fa ett mer tillforlitligt resultat skulle det
bésta vara att ta med alla medelstora stéder i Sverige.
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3.5.1 Faktorer som inte kommit med i regressionsanalysen

Faktorer som inte har kommit med i min regressionsanalys &r till exempel nérheten
till  havet eller storre sjo, nérheten till andra medelstora stader, hur
befolkningsstrukturen ser ut med alder, kon, ursprung. Man skulle dven kunna tanka
sig att narheten till skog och rekreationsomraden, shoppingcenter och
transportkostnader skulle kunna paverka hur mycket man &r beredd att lagga pa sitt
boende. Naringslivet &r en viktig faktor som inte kom med i regressionsanalysen, om
exportsektorn  drastiskt andrar sig pa ett negativt satt, tex. genom
foretagsnedlaggningar paverkar detta invanarantalet vilket i sin tur paverkar
smahuspriserna. Gar arbetslosheten i staden upp sa innebéar det ocksa att invanarna
inte har lika mycket inkomst att ldagga pa sin bostad. Men detta ar som beskrivet i
foregaende kapitel mer vad som paverkar inom staden dn emellan staderna. Manga
faktorer tar en stund pa sig att ge utslag ocksa. Skulle ett foretag ga i konkurs tar det
ett tag att avveckla, det tar ett tag innan kanske alla har fatt ga och de som forlorar sitt
arbete behdver en viss tid att hitta nytt jobb och kanske flytta.

Syftet med rapporten ar dock inte att forklara exakt hur mycket varje faktor paverkar.
Det gar inte att forklara allt utan meningen &r att se om man kan hitta de storsta
gemensamma faktorer for stader, vilket till exempel kan vara bra att tanka pa nar man
koper smahus.
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4 Fordjupning i Landskrona och Trollhattan

Landskrona och Trollhattan skiljer sig fran de Gvriga staderna och utan dessa tva ar
regressionsanalysens forklaringsgrad hég och signifikant. En mer djupgaende analys
av dessa stader ar darfor intressant, vad har hant som gor att de inte foljer samma
utveckling som de andra staderna.

4.1 Landskrona

Landskrona ligger i s6dra Sverige, nastan mittemellan Malmd och Helsingborg.
Enligt min regressionsanalys i kapitel 3.5 har smahusprisutvecklingen i Landskrona
gatt battre &n vad man kan forvanta sig. Darfor ska jag i detta avsnitt ta en narmare titt
pa Landskrona och vad som skulle kunna forklara utvecklingen.

4.1.1 Fakta om Landskrona

Pa tio ar har Landskrona okat med cirka 4 000 invanare och befolkningsprognosen
pekar pa att befolkningstillvaxten kommer ga annu snabbare de narmaste aren. Den
31 december 2012 bodde det 42 560 stycken invanare i Landskrona och under 2011
var det fler &n 12 500 som pendlade till arbetet. Det finns goda pendlingsmajligheter
fran Landskrona, bade norrut till Helsingborg, men aven soderut till Lund, Malmo
och Képenhamn.* Landskrona ligger mitt i Oresundsregionen och det tar bara 60
min®® med tag att nd Kopenhamn centrum och Orestad dar det finns ménga
arbetstillfallen. 2010 var det cirka 400 personer fran Landskrona som pendlade Gver
till Képenhamn. ** Det &r inte bara s& att svenskarna pendlar dver till Danmark, utan
danskarna flyttar ocksa till Sverige for att bostadspriserna &r billigare. 2009 var cirka
1 100 av Landskronas invanare fodda i Danmark. Sedan Oresundsbron invigdes 2000
har Oztzesundsregionen okat med 180 000 invanare, varav cirka 90 000 pa den svenska
sidan.

Néringslivet i Landskrona ligger till stor del i industrisektorn, framforallt inom
maskin, transport, livsmedel och metall. Under 2013 har &ven DSV etablerat sig, som
ar en global leverantdr av transport- och logistiktjénster. *®

4.1.2 Analys

Att Landskronas sméhuspriser har 6kat mer &n liknande stader tror jag forst och
framst beror pa att Oresundsbron byggdes. Studerar man smahusprisutvecklingen
(figur 14) kan man se att efter ar 2000 har Landskrona 6kat mer an lika stora stader,

%9 Landskrona stad, a.
0 Skénetrafiken
* Landskrona stad, b.
*2 Landskrona stad, c.
“ DSV. 2013
61



Vilka faktorer forklarar skillnader i smahusprisutvecklingen i stader utanfor
storstadsregionerna?

likasd Lund och Angelholm som ocksa ligger i Skane ¢kade kraftigare efter 2000.
Landskrona har bade medelstora stader och storstader inom pendlingsavstand, sésom
Helsingborg, Lund och Malmé. Bron Oppnade dven upp for Danmark, speciellt
Kopenhamn med manga arbetstillfallen.

Bostadspriserna pa den svenska sidan ar billigare &n i Danmark och bron 6ppnade upp
en helt ny flyttstrom som gor att man kan bo dar det & som billigast och pendla till
arbetet. Har finns alltsa Landskrona med, som ar 2000 var en ganska billig stad att bo
i. Ju fler som flyttar dit desto hogre kommer priserna bli, &dnda tills avstandet att
pendla blir for langt for att rattfardiga det hoga priset. Skillnaden i pris maste ata upp
den faktiska kostnaden att pendla och hur hdgt man varderar sin tid.

4.2 Trollhattan

Trollhattan ligger i sydvastra hornet av Vanern, cirka 75 km norr om Géteborg. Enligt
min regressionsanalys i kapitel 3.5 har smahusprisutvecklingen har gatt samre an vad
man kan forvanta sig. Darfor ska jag i detta avsnitt ta en narmare titt pa Trollhattan
och vad som skulle kunna forklara utvecklingen.

4.2.1 Fakta om Trollhattan

Platsen dar Trollhattan ligger idag har varit bosatt av méanniskan sedan stenaldern,
framst pa grund av dess stora vattenfall. P4 1900-talet byggde man kraftverk vid
fallen och 1942 fanns dar tva kraftstationer, Olidan och Hojumsstationen.
Kraftstationerna ar fortfarande i drift och gjorde att industrin tog fart. Nohab som
tillverkade lok gav Trollhattan en plats pa kartan, 1936 togs bolaget 6ver av Bofors
AB som sedan lades ner 1986. | slutet av 1930-talet bildades SAAB for att tillverka
militarflygplan, vid andra varldskrigets slut dndrade man dock inriktning och 1947
bérjade man istéllet tillverka bilar.** Finanskrisen 2009 resulterade for SAABs del i
att 750 personer varslades* och den 19 december 2011 sattes SAAB i konkurs.
Konkursen paverkade Trollhattan hart da cirka 5 000 personer berdors (3 400 anstéllda
och underleverantdrer) och arbetsldsheten kom att stiga.*®

Folkmangden i Trollhdttans tatort var 2010 cirka 46 500 och i hela kommunen
passerade man 55 000 invanare 2010. Sysselsattningen har gatt ner de senaste aren
(tabell 19), speciellt inom tillverkning och utvinning pa grund av SAAB.* Detta har
lett till att folk borjat jobba inom andra naringsgrenar men ocksa att arbetslosheten
har blivit storre (figur 23).

* Trollhttans stad, a.
*® Svenska dagbladet, néringsliv.
% Trollhattans stad, b.
* Trollhattans stad, c.
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Tabell 19: Antal arbetare inom de olika naringsgrenarna (Gamla indelningen)

Naringsgren 2000 2005 2010 2011

Jordbruk, skogsbruk, fiske 192 190 177 238
Tillverkning och utvinning 12986 10033 7 531 6 142
Energi, vatten, avfall 522 510 606 598
Byggverksamhet 1332 1531 1813 1 838

Handel, transport, 3539 3866 4194 4348
kommunikation
Personliga och kulturella tjanster 1224 1 405 1520 1575

Finans, fastighetsforvaltn, 2 546 2943 3007 2964

foretagstjanster

Offentlig forvaltning m m 664 726 830 828
Utbildning och forskning 1812 2726 3276 3252
Vérd och omsorg 5708 5474 6094 6364
Okand naringsgren 303 485 130 167
Summa: 30828 29889 29178 28 314

Kaélla: Trollhattans stad, c. 2013

Figur 23 Andel i arbete, andel forvarvsarbetande i procent
Andel i arbet

andel forvarvsarbetande, %
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41
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Kommunsnitt == Trollhdttan

Kaélla: Foretagsklimat. 2011
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4.2.2 Analys

Att Trollhattans smahuspriser inte har 6kat lika mycket som liknande stader tror jag
forst och framst beror pa att arbetstillfallena i staden har minskat och d& mest i
samband med finanskrisen och att SAAB borjade varsla folk och sedan &ven gick i
konkurs. | bilaga 2 ser man att Trollh&ttans storsta naringsgren ar Tillverknings- och
utvinningsindustri. 2000 lag siffran pa 2,26 och 2010 hade den gatt ner till 1,91. Figur
23 visar att de anstallda minskade annu mer inom denna naringsgren 2011 och da ar
antagligen inte SAABs konkurs med eftersom denna skedde den 19 december 2011.
Enligt multiplikatoreffekten (kapitel 2.3.8) resulterar ett tappat jobb i exportsektorn
dessutom mer n ett jobb totalt. Servicesektorn har blivit lidande da arbetarna maste
soka sig ndgon annanstans.

Jag tror dock att narheten till Goteborg och dagens goda pendlingsmdjligheter har
gjort att smahuspriserna inte har gatt ner. Det tar bara knappa 40 minuter till G6teborg
dar det finns arbetstillfallen. Forlorade man jobbet pd SAAB i Trollhattan & man
alltsa inte tvungen att flytta for att ta ett jobb pa t.ex. Volvo i Géteborg.
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5 Slutsatser

Syftet med denna rapport ar att forsoka hitta de faktorer som gor att
smahusprisutvecklingen skiljer sig at mellan medelstora stader i Sverige. For att
kunna utfra korrelations- och regressionsanalys valde jag ut nio faktorer att
analysera: Inkomstforandring, real finansiell férmdgenhet per capita, byggkostnader,
bolanerantan, befolkningsforandring, laggade huspriser, utbud av bostader, avstand
till storstad och exportbasen. Pa dessa utfordes ett korrelationstest som visade att de
faktorer ~ som korrelerar mest  med smahusprisforandringen  var
befolkningsforandringen, huspriserna laggade med tio ar, nyproduktion av smahus
och restiden till en storstad. De andra faktorerna Kkorrelerade inte med
smahusprisférandringen.

Det gick inte att gora samma test med exportbasen, denna analyserades darfor separat.
Exportsektorn paverkar inom staden och nar arbetstillfallen i exportsektorn minskar
paverkar det hela staden negativt. Det verkar dock inte finnas nagot samband att det
skulle vara dyrare att kopa smahus i den medelstora stad som har haft hogst tillvaxt i
den ndringsgren som Okat mest i Sverige.

De regressionsanalyser som gjorts visar pa att det som bast forklarar
smahusprisskillnaden mellan medelstora stader ar befolkningsforandringen och
restiden till en storstad. Landskrona och Trollhdttan stack ut ur modellen, tog man
bort dessa kan befolkningsforandringen forklara hela 88 % av skillnaden och
tillsammans med restiden far jag en signifikant forklaringsgrad pa 96 %. Med tanke
pa att antalet stader i analysen var tio stycken ska dock resultatet tas med forsiktighet.

En utokad studie av Landskrona och Trollhattan gjordes eftersom de stack ut ur
modellen. Det jag kunde konstatera var att anledningen till att Landskronas
smahusprisutveckling har gatt battre an forvantat troligtvis beror pa den utokade
pendlingsmdéjlighet som Oresundsbron gett och att flyttstrommarna har &ndrats tack
vare bron. Trollhattans smahuspriser har inte gatt lika bra som forvantat och detta kan
bero pa att arbetstillfallena i staden har minskat och did mest i samband med
finanskrisen och att SAAB borjade varsla folk och sedan dven gick i konkurs.
Smahuspriserna har dock inte minskat vilket kan bero pa narheten till Goteborg och
andra medelstora stéder.

Landskrona och Trollhattan ger exempel pa faktorer som inte kommit med i
regressionsanalysen, som till exempel méjligheten att pendla utanfor Sverige och till
andra medelstora stdder och &ven storre foretagsnedldggning. Annat som inte kommit
med ar till exempel narheten till havet eller storre sjo, rekreationsomraden,
shoppingcenter och transportkostnader.

Den viktigaste slutsatsen jag kan dra &r att det &r befolkningsforandringen som &r den
mest betydande faktorn i skillnaden i pris mellan medelstora stader i Sverige. Vidare
studier som kan vara intressant kan darfor vara att se vad det & som lockar folk att
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flytta till en viss stad, hur flyttstrommarna ror sig och vad &r det som gor ett boende
attraktivt. Om man far fram vad det ar som gor att befolkningen 6kar kan man &ven fa
en forstaelse for vad det & som gor att smahuspriserna gar upp. Ett forslag skulle
aven kunna vara att man bara studera en medelstor stad och kartlagger hur olika
stadsdelarna har utvecklats prisméssigt och se om man kan hitta vilka faktorer som
invanare upplever som attraktivt. Fordjupad forskning skulle dven kunna géras pa
denna rapport genom att man tar alla medelstora stdder i Sverige och gor
regressionsanalysen pa for att se hur resultaten skiljer sig fran varandra.
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Bilaga 1 Naringsgrenar enligt 2007 ars indelning

. Jordbruk, skogsbruk, fiske

. Tillverknings- och utvinningsindustri

. Foretag inom energi och miljo

. Byggindustri

Handel

. Transportforetag

. Hotell och restaurang

. Informations- och kommunikationsféretag
. Kreditinstitut och forsakringsbolag

10. Fastighetsbolag

11. Foretagstjanster

12. Civila myndigheter och forsvaret

13. Utbildningsvésendet

14. Enheter for vard och omsorg

15. Personliga och kulturella tjgnster m.m
16. Ovrigt
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Bilaga 4 Naringsgrenarnas utveckling

Antal procent av landets anstéllda per néringsgren sorterat efter utvecklingen

Naringsgren 2000 2010 Forandring i procent
7. Hotell och restaurang 2,55% 3,17% 24,13%
11. Foretagstjanster 8,97% 10,93% 21,76%
4. Byggindustri 5,67% 6,84% 20,67%
10. Fastighetsbolag 1,35% 1,53% 13,60%
3. Foretag inom energi och miljé 0,91% 1,03% 13,37%
15. Personliga och kulturella tjanster mm 3,88% 4,35% 12,12%
14. Enheter for vard och omsorg 14,91% 16,27% 9,11%
12. Civila myndigheter och forsvaret 5,33% 5,60% 5,14%
5. Handel 12,01% 12,44% 3,56%
1. Jordbruk, skogsbruk, fiske 1,79% 1,82% 1,57%

Forédndring av exportbasen mellan 2000 - 2010

Né&ringsgren 1 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
Lund 7,1% -38,8% -19,0% -135%  -25% -8,9% -1,4% 42,8%
Landskrona | -19,3% 11,9% -44.2% 15,3% -4,6% 6,9% -12,9% -16,3%
Halmstad -14,4% -6,1% 4,0% -6,1% 6,9% 3,6% 0,3% -18,3%
Varberg -18,4% 6,6% -0,1% 54% 7,3% 6,2% 9,0% 16,0%
Angelholm 34,0% -50,1% 21,3% -45% 25,1%
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Forandring av exportbasen mellan 2000 - 2010

Néringsgren 9 10. 11. 12. 13. 14. 15. 16.
Lund -11,0% 231%  615%  -12% -9,8% -43%  51%  -29,6%
Landskrona -175%  163%  -211%  -153% 9,7% 138%  23%  -43%
Halmstad -156%  -7,0%  197%  -142% 6,9% -35%  -98%  88,0%
Varberg 170%  52%  180%  -39% 68%  -239%  94% 6,6%

Angelholm

-6,5%

6,6%

-56,7%
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Bilaga 5 Rangordning stader i naringsgrenar som

har 6kat

7. Hotell och restaurang
Forandring

Stad

Angelholm 24%

Varberg 9%

Halmstad 0%
Lund -1%
Landskrona -13%

4. Byggindustri
Stad Foréndring
Angelholm 21%

Landskrona 15%

Varberg 5%

Halmstad -6%

Lund -13%

3. Foretag inom energi och miljo
Foréndring

Stad

Halmstad 4%

Varberg 0%

Lund -19%
Landskrona -44%
Angelholm -50%
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11. Foretagstjanster

Stad Forandring
Lund 61%
Halmstad 20%
Varberg 18%
Angelholm 7%

Landskrona -21%

10. Fastighetsbolag

Stad Foréndring
Lund 23%
Landskrona 16%

Varberg 5%

-1%
-1%

Angelholm
Halmstad

15. Personliga och kulturella tjgnster m.m
Stad Foréndring
Angelholm 29%

Varberg 9%
Lund 5%
Landskrona 2%

-10%

Halmstad



Vilka faktorer forklarar skillnader i smahusprisutvecklingen i stader utanfor

storstadsregionerna?

14. Enheter for vard och omsorg
Forandring

Stad

Landskrona 14%

Halmstad -4%
Lund -4%
Angelholm -15%
Varberg -24%

5. Handel
Stad Forandring

Varberg 7%
Halmstad 7%

Lund -3%
Angelholm -5%
Landskrona -5%
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12. Civila myndigheter och forsvaret
Stad Forandring

Lund -1%
Varberg -4%
Halmstad -14%
Landskrona -15%
Angelholm -57%

1. Jordbruk, skogsbruk, fiske
Forandring

Stad

Lund 8%

Angelholm -13%
Halmstad -14%
Varberg -18%
Landskrona -19%
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Bilaga 6 Rangordning stader i naringsgrenar som

har minskat

13. Utbildningsvasendet

Stad Forandring
Landskrona 10%
Halmstad 7%
Angelholm -1%

-1%
-10%

Varberg
Lund

8. Informations- och kommunikationsforetag

Stad Forandring

Lund 43%
Varberg 16%
Angelholm 8%

-16%
-18%

Landskrona
Halmstad

2. Tillverknings- och utvinningsindustri
Forandring
34%

Landskrona 12%

Varberg 7%

Halmstad -6%

Lund -39%
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9. Kreditinstitut och férsékringsbolag
Stad Forandring
Varberg 17%

Lund -11%

Angelholm -14%

Halmstad -16%
Landskrona -18%

6. Transportforetag
Stad Forandring
Angelholm 25%
Landskrona 7%
Varberg 6%

Halmstad 4%

Lund -9%

16. Ovrigt

Stad Forandring

Halmstad 88%

Angelholm 19%
Varberg 7%
Landskrona -4%

Lund -30%
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Bilaga 7 Regressionsanalys 1

Indata
Stad Smahuspriser Befolkning  Restidi min Inkomst Smahus  Flerbostadshus
Lund 300,25% 31,62% 16 74,66% 157 330
Landskrona 259,65% 14,68% 29 60,26% 42 55
Halmstad 263,42% 19,84% 83 80,10% 108 248
Varberg 268,51% 21,44% 48 92,89% 127 122
Angelholm 266,88% 21,11% 55 88,05% 72 86
Sundsvall 128,99% 0,66% 239 75,26% 68 115
Trollhdttan 133,67% 15,63% 62 71,85% 50 86
Skellefted 112,78% 5,55% 527 79,63% 52 117
Ornskoldsvik 125,24% -6,60% 349 84,24% 28 57
Karlskoga 97,91% -12,93% 151 75,53% 10 18
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics

Multiple R 0,9046
R Square 0,8184
Adjusted R Squar 0,5913
Standard Error 0,5206
Observations 10
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 5 4,88 0,98 3,60 0,12
Residual 4 1,08 0,27
Total 9 5,97

Coefficients Standard Error t Stat P-value
Intercept 1,2553 1,8382 0,6829 0,5322
Befolkning 3,1316 2,6322 1,1897 0,2999
Restid -0,0015 0,0015 -0,9978 0,3748
Inkomst 0,4808 2,7191 0,1768 0,8682
Smahus 0,0036 0,0139 0,2572 0,8097
Flerbostadshus -0,0004 0,0048 -0,0760 0,9431

Lower 95% Upper 95%  Lower95,0%  Upper 95,0%

Intercept -3,8484 6,3590 -3,8484 6,3590
Befolkning -4,1765 10,4397 -4,1765 10,4397
Restid -0,0056 0,0027 -0,0056 0,0027
Inkomst -7,0687 8,0304 -7,0687 8,0304
Smahus -0,0351 0,0422 -0,0351 0,0422
Flerbostadshus -0,0138 0,0131 -0,0138 0,0131
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RESIDUAL OUTPUT

Observation Predicted Smahuspriser Residuals Standard Residuals
Trollhattan 2,1467 -0,8100 -2,3340
Sundsvall 1,4818 -0,1920 -0,5531
Skelleftea 1,1687 -0,0409 -0,1180

Karlskoga 1,0194 -0,0402 -0,1159
Varberg 2,7133 -0,0282 -0,0811
Lund 3,0210 -0,0185 -0,0533
Angelholm 24855 0,1833 05283
Halmstad 2,4329 0,2013 0,5802
Ornskoldsvik 1,0118 0,2406 0,6933
Landskrona 2,0920 0,5045 1,4537

PROBABILITY OUTPUT
Percentile  Smahuspriser

5 0,9791
15 1,1278
25 1,2524
35 1,2899
45 1,3367
55 2,5965
65 2,6342
75 2,6688
85 2,6851

95,00 3,0025
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Bilaga 8 Regressionsanalys 2

Stad Smahuspriser  Befolkning  Restidi min  Inkomst Smahus  Flerbostadshus
Lund 300,25% 31,62% 16 74,66% 157 330
Halmstad 263,42% 19,84% 83 80,10% 108 248
Varberg 268,51% 21,44% 48 92,89% 127 122
Angelholm 266,88% 21,11% 55 88,05% 72 86
Sundsvall 128,99% 0,66% 239 75,26% 68 115
Skellefted 112,78% 5,55% 527 79,63% 52 117
Ornskoldsvik 125,24% -6,60% 349 84,24% 28 57
Karlskoga 97,91% -12,93% 151 75,53% 10 18
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics
Multiple R 0,9996
R Square 0,9992
Adjusted R Sqt 0,9970
Standard Error 0,0468
Observations 8
ANOVA
df SS MS F Significance F

Regression 5 5,1695 1,0339 473,0130 0,0021
Residual 2 0,0044 0,0022
Total 7 5,1739

Coefficients  Standard Error t Stat P-value
Intercept -1,41550 0,45199 -3,13170 0,08862
Befolkning 3,09035 0,37288 8,28769 0,01425
Restid -0,00197 0,00014 -14,45402 0,00475
Inkomst 4,10285 0,54297 7,55634 0,01707
Smahus -0,00585 0,00132 -4,43292 0,04731
Flerbostadshu 0,00395 0,00065 6,08914 0,02593

Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Jpper 95,0%
Intercept -3,36026 0,52926 -3,36026 0,52926
Befolkning 1,48596 4,69474 1,48596 4,69474
Restid -0,00255 -0,00138 -0,00255 -0,00138
Inkomst 1,76665 6,43905 1,76665 6,43905
Smahus -0,01154 -0,00017 -0,01154 -0,00017
Flerbostadshu 0,00116 0,00673 0,00116 0,00673
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RESIDUAL OUTPUT

Observation  Predicted Smahuspriser Residuals Standard Residuals
Lund 2,9776 0,0248 0,9934
Halmstad 2,6678 -0,0336 -1,3428
Varberg 2,6988 -0,0137 -0,5481
Angelholm 2,6554 0,0134 0,5353
Sundsvall 1,2800 0,0099 0,3942
Skellefted 1,1475 -0,0197 -0,7868
Ornskéldsvik 1,2146 0,0377 1,5096

Karlskoga 0,9980 -0,0189 -0,7547

PROBABILITY OUTPUT

Percentile Smdhuspriser
6,25 0,9791
18,75 1,1278
31,25 1,2524
43,75 1,2899
56,25 2,6342
68,75 2,6688
81,25 2,6851
93,75 3,0025
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Bilaga 9 Regressionsanalys 3

Indata

Stad Smahuspriser Befolkning Restid i min
Lund 300,25% 31,62% 16
Landskrona 259,65% 14,68% 29
Halmstad 263,42% 19,84% 83
Varberg 268,51% 21,44% 48
Angelholm 266,88% 21,11% 55
Sundsvall 128,99% 0,66% 239
Trollhattan 133,67% 15,63% 62
Skellefted 112,78% 5,55% 527
Ornskéldsvik 125,24% -6,60% 349

Karlskoga 97,91% -12,93% 151
SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics
Multiple R 0,8957
R Square 0,8023
Adjusted R Square 0,7458
Standard Error 0,4106
Observations 10
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 2 4,7877 2,3939 14,2015 0,0034
Residual 7 1,1799 0,1686
Total 9 5,9677
Coefficients Standard Error t Stat P-value
Intercept 1,7219 0,2942 5,8524 0,0006
Befolkning 4,0470 1,2222 3,3112 0,0129
Restid -0,0014 0,0010 -1,3436 0,2210
Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%

Intercept 1,0262 2,4176 1,0262 2,4176
Befolkning 1,1569 6,9371 1,1569 6,9371
Restid -0,0038 0,0010 -0,0038 0,0010
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RESIDUAL OUTPUT

Observation Predicted Sméahuspriser Residuals Standard Residuals
Lund 2,9796 0,0229 0,0633
Landskrona 2,2762 0,3203 0,8847
Halmstad 2,4109 0,2233 0,6167
Varberg 2,5239 0,1612 0,4452
Angelholm 2,5008 0,1680 0,4639
Sundsvall 1,4209 -0,1311 -0,3620
Trollhattan 2,2693 -0,9326 -2,5757
Skelleftea 1,2238 -0,0960 -0,2652
Ornskoldsvik 0,9760 0,2764 0,7633
Karlskoga 0,9915 -0,0124 -0,0342

PROBABILITY OUTPUT

Percentile Smdhuspriser

5 0,9791
15 1,1278
25 1,2524
35 1,2899
45 1,3367
55 2,5965
65 2,6342
75 2,6688
85 2,6851
95 3,0025
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Bilaga 10 Regressionsanalys 4

Indata
Stad Smahuspriser Befolkning Restid i min
Lund 300,25% 31,62% 16
Halmstad 263,42% 19,84% 83
Varberg 268,51% 21,44% 48
Angelholm 266,88% 21,11% 55
Sundsvall 128,99% 0,66% 239
Skelleftea 112,78% 5,55% 527
Ornskéldsvik 125,24% -6,60% 349
Karlskoga 97,91% -12,93% 151
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics
Multiple R 0,9862
R Square 0,9725
Adjusted R Square 0,9615
Standard Error 0,1687
Observations 8
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 2 5,0316 2,5158 88,4251 0,0001
Residual 5 0,1423 0,0285
Total 7 5,1739
Coefficients  Standard Error t Stat P-value
Intercept 1,8447 0,1331 13,8597 0,0000
Befolkning 4,0791 0,5044 8,0878 0,0005
Restid -0,0016 0,0004 -3,6945 0,0141
Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%
Intercept 1,5026 2,1869 1,5026 2,1869
Befolkning 2,7826 5,3756 2,7826 5,3756
Restid -0,0028 -0,0005 -0,0028 -0,0005
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RESIDUAL OUTPUT

Observation Predicted Smdahuspriser Residuals Standard Residuals
Lund 3,1082 -0,1058 -0,7419
Halmstad 2,5177 0,1165 0,8173
Varberg 2,6407 0,0444 0,3116
Angelholm 2,6156 0,0532 0,3732
Sundsvall 1,4795 -0,1896 -1,3300
Skelleftea 1,2062 -0,0784 -0,5497
Ornskdldsvik 1,0025 0,2499 1,7529

Karlskoga 1,0694 -0,0903 -0,6335

PROBABILITY OUTPUT

Percentile Smahuspriser
6,25 0,9791
18,75 1,1278
31,25 1,2524
43,75 1,2899
56,25 2,6342
68,75 2,6688
81,25 2,6851

93,7500 3,0025
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Bilaga 11 Regressionsanalys 5

Indata

Stad Smahuspriser Befolkning

Lund 300,25% 31,62%

Halmstad 263,42% 19,84%

Varberg 268,51% 21,44%

Angelholr 266,88% 21,11%

Sundsvall 128,99% 0,66%

Skellefted 112,78% 5,55%

Ornskélds 125,24% -6,60%

Karlskoga 97,91% -12,93%

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0,9473

R Square 0,8974
Adjusted R Square 0,8804

Standard Error 0,2974

Observations 8
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 1 4,6433 4,6433 52,5069 0,0004
Residual 6 0,5306 0,0884
Total 7 5,1739
Coefficients  Standard Error t Stat P-value
Intercept 1,431950 0,127529 11,228397 0,000030
Befolkning 5,185216 0,715581 7,246162 0,000351
Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%

Intercept 1,1199 1,7440 1,1199 1,7440
Befolkning 3,4343 6,9362 3,4343 6,9362
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RESIDUAL OUTPUT
Observation dicted Smdhuspri.  Residuals  Standard Residuals

Lund 3,0714 -0,0690 -0,2505
Halmstad 2,4606 0,1736 0,6306
Varberg 2,5439 0,1412 0,5129
Angelholm 2,5266 0,1422 0,5165
Sundsvall 1,4663 -0,1765 -0,6410
Skelleftea 1,7198 -0,5920 -2,1504
Ornskoldsvik 1,0895 0,1628 0,5915
Karlskoga 0,7615 0,2176 0,7904

PROBABILITY OUTPUT

Percentile Smdhuspriser

6,25 0,9791
18,75 1,1278
31,25 1,2524
43,75 1,2899
56,25 2,6342
68,75 2,6688
81,25 2,6851
93,7500 3,0025
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