&%) | EKONOMI-
Lunps | HOGSKOLAN

UMIVERSITET

MOT NYA HOJDER!

En studie om klimateffekter och fastighetspriser

Markus Rikse

Kandidatuppsats
Nationalekonomiska institutionen

Maj, 2024 Handledare: Andreas Bergh



“Folk gar inte och tanker att allt ska ga at
helvete utan lever har och nu.”

Staffan Strandh, maklare i Hollviken [1]
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FORORD

Forst och framst vill jag tacka min handledare Andreas for konstruktiv feedback och positiv energi.

J ag startar upp datorn och gar in pa Spotify. Dér ser jag spellistan “Plugg 2014 som jag skapade i

samband mitt forra uppsatsskrivande. For tio ar sedan. S& mycket som hint. Aterigen sitter jag i
Malmé och skriver, men diremellan har jag bott pa andra platser, arbetat, rest jorden runt och skaffat
barn. Cirkeln sluts. The more things change, the more they stay the same, som Jean-Baptiste Alphonse
Karr skrev i mitten av 1800-talet. Séllan har orden verkat mer sanna 4n idag och kanske gar det att
finna fortrostan i detta faktum, nu nér véarlden och samhéllet som vi vaxt upp i och vant oss med tycks
vara i gungning. Lagkonjunktur? Rénta? Pandemi?! Ord som fa unga stiftat bekantskap med tills
nyligen. Och sd &r vi tillbaka i 80-talet med science fiction-liknande domedagsscenarier undertecknat

Al Navil, vi har hort det forr.

Jag viljer att istéllet ta pa mig horlurarna och lyssna till visdomsorden fran Alanis Morissette, som

1996 sjong:

Well, life has a funny way of sneaking up on you

When you think everything s okay and everythings going right
And life has a funny way of helping you out

When you think everythings gone wrong

And everything blows up in your face

Orden ér lika sanna som Karrs men kidnns mer traffande i beskrivningen av den uppsatsprocess
som nu &r till &nda. Ekonomistudierna borjade i COVID och slutade i 1dgkonjunktur. Dédremellan
hidnde mycket kul! S mycket att tdnka och séga och tycka om dren som gétt. Men det har vi inte
tid att avhandla hir. Vi stanger bockerna och blickar framét mot dventyret som borjar ta form:
Up, Up, and Away!

Och om ni undrar 6ver Alanis Morissettes 14t sa fanns den inte med pa “Plugg 2014”. Den dr nu
tillagd 1 “Plugg, sista gdngen?”

Malmo, maj 2024



ABSTRACT

This study examines the effect of climate change on real estate prices. There is reason to believe

that climate change should cause some kind of effect since several price-influencing mechanisms
arise: on one hand the established economic law of supply and demand where price on real estate
see a positive effect due to diminishing supply, on the other hand a negative effect in the form of
an increased risk premium due to increased risk of severe climate-related damages while the

possibility of insuring against this risk decreases.

In order to examine this price effect, the aggregate purchasing price coefficient for each
municipality of Skéne has been analyzed through a difference-in-differences (DID) technique.
The study focuses on single family homes over the three-year period 2017 — 2019, where 2018 is
of particular interest, since one of the major Swedish insurance companies then decided to no
longer provide insurance for newly built houses in areas where The County Administrative

Board considers land to be unsuitable from a risk point of view.

The object of interest in this study is Kristianstad (treatment group), since its topographic
conditions make it particularly vulnerable to heavy rain, flood and sea level rise. Price change of

real estate in Kristianstad is compared to the other 32 municipalities of Skane (control group).

The outcome of the DID-regression is then analyzed from economic, psychological, and
sociological models such as the dynamics of supply and demand, information asymmetry,

cognitive bias, and the theory of the economic man.

The results indicate that climate related risk is not priced into properties in Kristianstad
municipality. These results are in line with previous research that has proven ambiguous when it
comes to assessing both the existence and extent of climate change’s impact on property prices.
Further research is required and encouraged since vast socioeconomic values are at stake and

climate change shows no sign of abating.

Keywords: climate change, property prices, difference-in-differences, Kristianstad, Skane



ABSTRACT [svenska]

Den hér kandidatuppsatsen undersoker klimatforandringarnas prispdverkan pé fastigheter.
Utgangspunkten &r att klimatforandringarna — och efterfoljande policies — bor paverka
priserna pa ett eller annat sétt eftersom dessa ger upphov till flera prisinfluerande mekanismer:
a ena sidan den etablerade principen om utbud och efterfrdgan dér priserna pa befintliga
fastigheter paverkas positivt ndr/om nybyggnation minskar/upphor, & andra sidan en negativ
effekt i form av storre riskpremie, och ddrmed negativ prispaverkan, pa grund av storre risker

for skador och mindre mojligheter att forsidkra sig mot dem.

For att undersoka prisutvecklingen for dessa fastigheter har kopeskillingskoefficienten fran
respektive kommun i Region Skéne analyserats genom difference-in-differences, DID.
Undersokningen fokuserar pd smahus och tidsramen for undersdkningen &r tredrsperioden
2017 — 2019, dér det for intervallet mellersta aret 2018 anvénts som brytpunkt for ett “efter”
som refererar till den tidpunkt Lénsforsdkringar beslutade att sluta forsékra nybyggnation som

uppforts i strid mot Lénsstyrelsens hdjdniva-rekommendation.

Studieobjektet dr Kristianstad, den kommun i Skane, och Sverige, dir storst risk for framtida
oversvamningar foreligger givet kommunens topografiska forutsittningar. Prisutvecklingen i
Kristianstad jaimfors med prisutvecklingen for kontrollgruppen som utgors av de 6vriga 32

kommunerna 1 Region Skéne.

DID-regressionens resultat analyseras utifrdn ekonomiska, psykologiska och sociologiska
perspektiv som behandlar utbud-efterfragan, informationsasymmetri, kognitiva misstag och

teorin om “den ekonomiska ménniskan”.

Uppsatsens resultat tyder pa att klimatrelaterad risk inte &r inprisad pa fastigheter i
Kristianstads kommun. Resultatet gar i1 linje med tidigare forskning som visat sig tvetydig nér
det kommer till att bestimma savil klimatrelaterade riskers existens som dess magnitud pa
bostadspriserna. Ytterligare studier pd omradet uppmuntras och erfordras da enorma vérden

star pa spel och klimatférandringarna inte visar tecken pa att stanna av.

Nyckelord: klimatforandringar, fastighetspriser, difference-in-differences, Kristianstad, Skane



ZALTRONA/SHUTTERSTOCK

Barriidrer ska stdnga
ute Adriatiska havet

Venedig dr kant fdr att staden
till stor del ligger under havsytan.
Lget innebar dock att Venedig redan
upplever problem som andra kuststdder
inte kommer att behtva hantera pa
ytterligare 50 till 100 &r; det naturliga
tidvattnet p& bara en meter hotar
(exempelvis i kombination med starka
palandsvindar) stindigt delar av staden
med dversvamningar —inklusive den
berdmda Markusplatsen.
Ar 2020 firsokte stadsstyrelsen
fa stopp pa Gversvamningen genom
MOSE-projektet: Tre stormflodsbarridrer
isolerar lagunen, d&r Venedig ligger, fran
Adriatiska havet. P& bara tva ar hade
systemet aktiverats totalt 49 ganger.

@ Hijd dver havet: 0,64 till en meter
@ Invanarantal: 260 000

® Plan: Stormflodsharriar, upphojda
platser, strikt bygglagstiftning.

Bild 1. Frén artikeln “Havet stiger hotfullt:

LONDON

TRAVELLIGHT/SHUTTERSTOGK

Englands huvudstad
far besok av havet

Trots att London inte ligger vid

kusten, hotar stigande havs-
nivaer staden anda. Det beror pa att
Themsen rinner genom London och ut
i Nordsjan 50 kilometer langre dsterut.
Nar vattnet star hogt i Nordsjtn kan
detinte komma ut ur Themsen utan
stiger istdllet uppat.

Det var ocksa darfor London varenav
de fdrsta stdderna som tog klimatskyddet
pd allvar och installerade dammportar
redan pa 1980-talet. Samtidigt har det
brittiska meteorologiska institutet utveck-
lat avancerade algoritmer som kan forut-
sdga Gversvdmningar i god tid och darmed
varna bade myndigheter och befolkning.

@ Hojd dver havet: Noll till 21 meter

@ Invanarantal: 9 000 000

@ Plan: Dammportar, forhjda flod-
héddar, avancerat varningssystem.

riskerar att
forsvinna
ivéagorna.

96 procent

av Bangkok
hammnar under
vatten om
havsnivan
stiger 1,5
meter.

En halv miljon
manniskor
kommer att
férdrivas fran
New Orleans
innan havs-
nivan stiger
en meter.

Utan slussar
skulle stadsdelar
som Greenwich,
Kensington och
Chelsea lopa risk
fér arliga dver-
svamningar

vid en havs-
nivahajning

pa 0,35 meter.

Venedig hotas
av dversvim-
ningar varannan
dag om havet
stiger med bara
0,3 meter,

Hjalp, vi drunknar!” Kélla: lllustrerad Vetenskap 5/2024.

ONNTS03H 3110718 400LSHILLHS.




INLEDNING

For de allra flesta dr kdpet av en fastighet det storsta och mest betydande for privatekonomin.
Fastigheten utgor en betydande del av kdparens/sdljarens formogenhet (eng. wealth) vilket gor
det angeléget att kunna forsidkra mot hiandelser, som idag visserligen inte ar sdrskilt vanliga
men icke desto mindre omfattande, s att de inte far forddande ekonomiska f6ljder for

individen.

Samtidigt har virlden blivit mer uppmaérksam pa klimatférandringarna och dess
samhillspaverkan, som i hog grad paverkar dessa fastigheter. Den amerikanske journalisten
David Wallace-Wells beskriver i sin uppmérksammade bok “Den obeboeliga planeten” (2020)
havet som en framtida bddel och 1 The Water Will Come méilar Jeff Goodell upp bilden av
Miami som ett nytt Atlantis (Goodell, 2017). Debatten tycks att skiftat frdn en allméin farhdga
om den globala uppvarmningen till mer specifika klimatrisker och -hot som uppvarmningen
medfor, inte minst for kustndra samhillen dir 44% av jordens befolkning 4r bosatt

(Dedekorkut-Howes et al., 2020).

Att bo langst kusten dr ocksa populirt i Sverige, men det dr inte utan risker. 2018 beslutade
Lansforsdkringar att sluta forsékra fastigheter som byggs i strid mot Léansstyrelsens
rekommendationer, ett beslut som kan tolkas som ett forebddande tecken pa en omfattande
miljokatastrof. Detta borde skicka varnande signaler till de personer (och verksamheter) som

bor — eller amnar bo — 1 klimatrelaterade riskomraden.

Mot detta star ett stort strukturellt utbudsunderskott av bostdder som mer eller mindre
paverkar alla regionens kommuner. Uppsatsen dmnar séledes prova en av nationalekonomins
mest fundamentala satser, nimligen lagen om utbud och efterfragan. Genom att undersoka
prisutvecklingen pé fastigheter som bedoms ligga 1 riskzonen (representerade av Kristianstad)
— och som dédrmed blir oforsékringsbara” — och jimfora dem med Skanes dvriga fastigheter
som till stor del torde forbli opaverkade av klimatfordndringarna (pd kort och medelléng sikt)
kan lagen om utbud och efterfragan undersokas stéllas mot “den ekonomiska manniskans”

rationella beslutsfattande.



Bild 2. Ménniskor har i alla tider oroat sig for vattnets paverkan pa samhéllet och de stider vi lever i. Ovan
illustreras ett hindelseforlopp med digra konsekvenser for en stad och dess invanare. Bildrutorna &r tagna ur

Carl Barks tecknade serie The Secret of Atlantis fran 1954.

Bild 3. Det kustnira Pérez Art Museum Miami (forgrunden) som enligt Goodall (2017) véntar pa att Gversvimmas.
Kalla: Expedia



SYFTE

Syftet med uppsatsen ér att undersoka om klimatférandringarna péverkat priset pa fastigheter.

AVGRANSNING

Studien jamfor prisutvecklingen pd smahus i Kristianstads kommun med 6vriga skanska
kommuner. Tidsperioden é&r tre &r, 2017 — 2019. Uppsatsen dmnar inte utreda vilka faktorer som
paverkar fastighetspriserna. Har ligger fokus pa att undersoka om en skillnad mellan de olika
marknaderna existerar och att 1 sddant fall bestimma dess storlek samt analysera konsekvenserna

av detta resultat.

PROBLEMFORMULERING & FRAGESTALLNING

Klimatférandringarna paverkar oss alla och bedéms 6ka i framtiden. De senaste arens
utveckling med naturkatastrofers 6kande magnitud och frekvens har fatt politiker och
finansiella institutioner att reagera. Men klimatfordndringarna slar inte lika: somliga dr mer
utsatta dn andra. Kristianstad 1 Ostra Skane dr Sveriges ldgst beldgna kommun vilket stiller
storre krav pa planering och atgérder da stora midngder vatten ansamlas i ldgpunkter. En
konsekvensanalys foranledde Lansforsdkringar att 2018 besluta att inte forsikra nybyggda
fastigheter som byggs mot Lénsstyrelsens rekommendationer (SVT, 2018) eftersom risken for
oversvamningar och stranderosion inte motiverar dessa potentiella kostnader. Mot denna
bakgrund blir det intressant att undersoka om klimatforandringarnas bedomda effekter

paverkat priset pd dessa tillgangar. Sammantaget resulterar detta i foljande fragestillning:

o Gdr det att uppméta en fordndring i fastighetspriser for objekt som ligger 1 Kristianstad
kontra fastigheter i 6vriga Skéne?

e Om ja, hur stor dr denna effekt? Om nej, vilka teorier och modeller kan forklara detta?



TIDIGARE FORSKNING

Klimatfordndringarna 4r en global, allmént vedertagen process som inte ser ut att upphora eller
sakta in. Enligt FN:s klimatpanel IPCC star det bortom allt tvivel att ménsklig aktivitet har gjort
sd att atmosfaren, havet och landmassorna hettats upp till nivaer som inte skulle ha natts utan var
anviandning av fossila brénslen (Allan et al., 2021). Klimatférdndringarna ger upphov till fler och
mer extrema viderhindelser som paverkar savél privat egendom som gemensamma
samhillsfunktioner och infrastruktur. Fastighetssektorn &r en stor del av ekonomin, 1 Sverige
uppgick foradlingsvérdet i bygg- och fastighetssektorn till 894 miljarder SEK, motsvarande 19
procent av landets BNP (Boverket, 2024).

Trots det finns forvanande lite forskning och debatt kring hur klimatforandringarna paverkar
fastigheternas virde pé langre sikt (Jacques, 2022). I USA har en del forskare studerat
klimatrelaterade effekter pé fastighetspriser utifrdén bedomd paverkan av havsnivahdjningar och
briander (t. ex. Dong, 2024 ; Yu, 2020) men det &r svart att dra nadgra generella slutsatser
(Jacques, 2022 ; Iliyasu et al., 2023): vissa resultat visar pa att riskerna prisats in medan andra

studier inte kan dra ndgon definitiv slutats.

Trots att vissa studier visar pa en negativ korrelation mellan klimatrelaterade event — fraimst
oversvamningsrisk och brander — och fastighetspriser, priglas resultaten av ett slags
ambivalens. Iliyasu et al. (2023) har med hjélp av en HPM (hedonic pricing model) studerat
havsnivahdjningarnas effekt pé fastighetsmarknaden 1 Lagos, Nigeria. Staden anses vara en av
vérldens mest utsatta stdder nir det kommer till antalet ménniskor som i framtiden kommer
paverkas till f6ljd hogre havsnivaer (Nicholls et al., 2007). Genom att jimfora strandnira
fastigheter med liknande fastigheter ldngre ifran havet nar de slutsatsen att 1) fastigheter med
tydlig exponering mot havsnivdhdjningarna séljs billigare jimfort med motsvarande objekt
som inte bedoms paverkas av detta och 2) Nigerias fastighetsmarknad har prisat in ett omrade

pé 1 km? dir fastigheterna ar 2050 bedoms ha forlorat allt virde (Iliyasu et al., 2023).

En liknande studie genomfordes av William Yu (2020) som studerat havsnivahdjningarnas
effekt pa bostadsomraden i Kalifornien. Till skillnad mot prisbildningen i Lagos pavisar

Kalifornien ingen statistiskt sdkerstélld effekt gillande klimatpéverkan (Yu, 2020).
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Tvértom uppvisas empiriskt stod for en hogre prisutvecklingstakt for fastigheter med kortare
avstand till havet, trots att dessa 16per storre risk for omfattande skador i takt med
havsnivahdjningarna. Yu (2020) menar att det kan finnas ett antal orsaker bakom dessa
resultat, bland annat att Kalifornien, till skillnad fran andra regioner i USA som New York och
Florida, pdverkas relativt lite. En anledning till Floridas utsatthet dr dess laga landnivd och
bendgenhet att utsittas av stormar, ett fenomen som inte drabbar véstkusten. Vidare menar Yu
att flera omraden i Kalifornien, till exempel Palo Alto som &r en av regionerna som undersoks
i studien, kdnnetecknas av teknikkluster (Silicon Valley) som gynnats av senaste arens
ekonomiska utveckling: dessa kluster attraherar manniskor och driver efterfragan pé bostéder i

dessa omraden, samtidigt som hdga vinster och 16ner mdjliggor fortsatta prishdjningar.

Forskning som angrénsar till amnet handlar om hur vi skulle kunna anvidnda metoder dér vi
drar nytta av ekosystemet eftersom, som forfattarna argumenterar, det r béttre att jobba med
naturen och inte uppfora dyra, semi-permanenta storskaliga 16sningar som vallar eller
liknande (Dedekorkut et al., 2020). Ménniskan brukar vanligen inte vilja underkasta sig
naturens krafter men att bygga hogre eller forflytta befolkningen fran hog- till lagriskomridden
ar inte ekonomiskt forsvarbart eller praktiskt mojligt att genomfora (ibid.). Bilden nedan

illustrerar den ménskliga naturen vil: ambitionen att tygla elementen, trots att oddsen dr emot.

il tti"ﬁ“'““lll sha 'f e
1 ﬂdda nmm E"Tﬂlla ;

Bild 4. Forslag pa stor infrastruktur som ska rddda oss. Kélla: //lustrerad Vetenskap 5/2024.
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Det dr sammanfattningsvis inte klarlagt om det finns ett samband mellan klimatrisk och
fastighetspriser eller hur stor denna rabatt dr eller borde vara. En stor del av jordens
befolkning bor néra vatten och kommer paverkas, men olika ekonomiska och topografiska
forutsittningar gor att det dr mer eller mindre akut att forsoka finna 16sningar pé fragan. Att
det inte rader konsensus kring dessa studiers slutsatser dr ett starkt argument for att fortsitta

forska vidare 1 &mnet.

METOD

DIFFERENCE-IN-DIFFERENCES

OM METODEN OCH DESS TILLAMPNINGSOMRADEN

Syftet med uppsatsen &r att studera effekten pé fastighetspriserna som en konsekvens av
klimatfordndringarna. For att undersoka detta krdvs en modell som undersoker skillnader
géllande prisutveckling mellan tva eller fler studieobjekt — i detta fall kommuner — dér paverkan
fran hindelsen/triggern i de olika studieobjekten beddms variera: for studieobjektet bor padverkan

bli stor medan referensobjektets paverkan bor bli mindre omfattande.

Till skillnad mot naturvetenskapens experimentella precision finns det inom
samhillsvetenskaperna séllan ndgon exakt storhet att berdkna eller binért utfall att observera.
Gravitationen dr den kraft som gor att alla objekt faller till marken och géller oavsett var pa
jorden undersdkningen gors, men att dra allméngiltiga slutsatser kring ménniskors agerande 1
ekonomiska situationer ar vanskligt d4 manga variabler méste tas i1 beaktning.
Samhéllsvetenskaplig forskning kraver att den ansvarige tydligt beskriver premisserna for det
som undersoks; vilka kriterier, ingangsviarden, omstindigheter och avgransningar som gjorts i det
enskilda fallet eftersom forutséttningarna ofta skiljer sig at och inte 1itt kan reproduceras. En
grundldggande princip inom vetenskapen &r att experiment ska kunna provas av andra (forskare)
for att bekréfta — eller &tminstone inte kunna avfiarda — de resultat som framkommit i en viss

studie.

12



En ekonometrisk metod for att angripa den hér typen av problemstéllning av detta slag kallas
difference-in-differences (DID). Ett vanligt och konkret exempel pa DID é&r en kontrollerad
medicinsk milj6 dér vissa forsokspersoner far testa ett nytt preparat. Testgruppen som erhaller
lakemedlet jamfors med en referensgrupp som inte fatt ndgot alls. Om lakemedlets effekt ar
statistiskt signifikant jamfort med placebo-effekten bedoms ladkemedlet vara effektivt. I
ekonomiska sammanhang dger dock “experimenten” sdllan rum i vetenskapliga laboratorium.
Istdllet far ekonomer studera naturliga experiment dir exempelvis tva regioner med liknande
forutséttningar studeras fore och efter ett policyforslag. Det kan handla om att undersdka
effekten av lagstadgad minimil6n i tva olika amerikanska delstater eller att utvérdera ett
platsspecifikt ekonomiskt-politiskt forslag mellan orter som péverkas respektive inte pverkas

(Angrist & Pischke, 2009).

Syftet med DID-regressionen ar alltsé att bestimma storleken pa skillnaden mellan tva grupper

efter att ndgot paverkat den ena gruppen. Problemet &r att en undersdkning av ett start- och

slutvédrde for en enskild grupp inte kan askadliggora den (eventuella) effekt som sker vid den for

studien intressanta tidpunkten. For att 16sa detta problem krévs ytterligare en grupp
(kontrollgrupp) dér védrden fore, respektive efter, brytpunkten mits. Dérefter méts skillnaden

mellan dessa separata skillnader, varav metoden fatt sitt namn: difference-in-differences.

Treated Group = Control Group

_ | | ATET = Diffyus - Diffye
fofpre I = Yore [

\ Diffpusf: ) = VYrost

Outcome (y)

T T

Pre Treatment Post

Figur 1. Konceptuell forklaring av difference-in-differences-metoden (DID). ATET (Average Treatment Effect

among the Treated) ar den storhet studien &mnar undersoka. Kélla: Chuck Huber.
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KOPPLING MELLAN DID-REGRESSION OCH ESTIMAT

Y = Bo + By DFO + B,DT" + B, DFOEDTT[+B,X] + €

Vv is outcome of interest

DFest g time dummy (= 1 after intervention)
D™" is treatment group dummy

DFostDTT is time X treatment interaction

B, is DID estimate

X is a vector of control variables

E[ylx] — ﬁo + ﬁIDPos!‘ + ,82 DTr + ﬁEDPostDTr

y DPost =0 DPost =1
(Pre) (Post)
D™ =0 ﬂu .30 + Igl
(Control)
?Tr:l ) Bo + B> Bo+ B+ B+ P
Treatment

Cell averages are just expected values from the regression model

A,= difference between B, and 8, + [3;:
Bo— (Bo +B1) =By

A,= dif ference between B, + B, and B, + 3, + B> + [B5:
Bo+ B2 — (Bo+ By + B2+ Pz) =Py + B3

DID zﬁz_ﬂ1=ﬁ1+ﬁa_ﬁlzﬁa

. . P P P P ) .
Genom att studera skillnaden mellan de tva trenderna (Y1 ot Y2 ** och ere- ere), dar Y2 star

for kontrollgruppen (eng. control), erhlls DID-estimatorn 3 . I STATA ges DID-estimatorn (3 3

direkt genom funktion xtdidregress (se REGRESSION I STATA, s. 20).
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FORUTSATTNINGAR

For att kunna dra tillforlitliga slutsatser kring DID-regressionens estimat kriavs det att villkoret
om parallella trender dr uppfyllt. Det innebér att skillnaden mellan trenderna ar (mer eller
mindre) konstant fram till den tidpunkt dér trenderna forvéntas skilja sig &t pa grund av en
hindelse. Uppfylls inte detta villkor blir resultaten av den kausala effektens estimat biased

(Columbia University & Vérldsbanken [1]).

Parallella trender kan vara svéra att styrka eftersom studieobjekten kan péverkas olika av samma
variabler. En 16sning kan vara att dndra studiens tidsintervall da ett smalare intervall ger mindre
tid for variablerna att paverka trenden (Columbia University). Om problemet bestér finns det
mojligheter att korrigera for detta med hjélp av olika typer av felmarginalsintervaller (Ryan et al.,
2018) , Vérldsbanken [2]. Detta kriaver dock mycket goda kunskaper i &mnet och
rekommenderas ej for nyborjaren. Nedan visas parallella trender och det bias som uppstar i

handelse av olika utvecklingskurvor for studieobjekt och kontrollgrupp.

The “Parallel Trends” Assumption
Treated Group

Control Group

_\___

| ATET = Diffyos - Diffye - Bias

£ Diffye = Vore = Yor [ ~—_
Q
g Diffposf = y.'- ost = ypOS?
= N
S g
o T~ = -~ .
o, Bias
1 1
Pre Treatment Post

Figur 2. Parallella trender och bias. Killa: Chuck Huber
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BEGREPPSFORKLARINGAR

TAXERINGSVARDE

Taxeringsviardet tas fram av Skatteverket och beskrivs av myndigheten pa foljande sitt:

Ett taxeringsvirde &r ett samlat virde av en fastighet. Taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av det sannolika

marknadsvérdet for fastigheter i virdeomradet, tva ar fore taxeringséret, det sé kallade nivaaret.

Det som paverkar taxeringsvirdet pa en taxeringsenhet r, forutom virdenivan, ocksa sddana virdefaktorer som
bland annat avstand till vattendrag, tillgang till vatten- och avlopp, bostadsbyggnadens byggnadskategori, alder,

storlek och standard.

Vid sméhustaxeringen 2024 &r det prisutvecklingen under &ren 2020-2022 och prisnivan under 2022 som har avgjort

om taxeringsvirdena gatt upp eller ner sedan forra taxeringen.

Enligt Skatteverket finns det alltsa olika faktorer som péaverkar viarderingen, till exempel
arkeologiska fynd som fornldmningar eller upptéickt av séllsynta arter, vanligen groddjur. En
logisk foljdfraga blir dd om dven klimatrisker dr en virdefaktor som Skatteverket tar hinsyn till i
sin bedomning eftersom det i sadant fall skulle bli svért att anvdnda det si kallade K/T-talet (se
ndsta sida) for analys av prisutvecklingen pd bostadsmarknaden for smahus. I ett samtal med en
handliggare (2024-05-21) framkom det dock att sddana faktorer infe utgoér grund for
prisjustering men att det diskuteras om hur detta skulle kunna implementeras framgent dé den

hér typen av risker borde fa prisreducerade effekter.

K/T-TALET

Aven om det bara #r kategorin smdhus som undersdks i studien rider stor variation inom denna
grupp avseende storlek, alder, skick, ldge med mera. Det kan ocksé finnas stora variationer kring
vilken typ av objekt som séljs vid en given tidsperiod. Darfor dr det vanskligt att dra for stora
slutsatser utifran ett genomsnittligt forsiljningspris. En alternativ metod, som ocksa anvinds av
Statistiska Centralbyran, &r att utgd ifrdn den sa kallade kopeskillingskoefficienten, eller K/T-talet
(SCB [1)).
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K/T-talet &r en kvot mellan kopeskillingen (K) och taxeringsvérdet (T) for de overlatna
fastigheterna och beskriver hur mycket mer (eller mindre) &n taxeringsvardet koparen har varit
villig att betala: Om K/T > 1 har kdparen betalat en premie' medan ett K/T-tal < 1 indikerar en
rabatt gentemot taxeringsvardet. SCB anvinder sjdlva beskrivningen av K/T-talet som ett

“standardiserat matt pa [...] ‘Overpris’” (SCB [1]).

Viktigt att kénna till 4r dock att taxeringsvardet for en tidsperiod berdknas utifran den
allménna/férenklade fastighetstaxering som dgde rum senast innan redovisningsperioden. Om
kopeskillingskoefficienten exempelvis géiller for tidsperioden 1996 — 2002 har den berdknats
utifran det taxeringsvéirde som géllde 1996. Det innebér att koefficienter som técker storre
tidsintervall kan bli ndgot missvisande eller att det i statistiken kan upplevas som att det skett
storre forandringar dn vad som faktiskt &r fallet. For att kringgé detta problem har den hér
undersdkningen anvant K/T-tal som tagits fram for varje ar och alltsa inte slagits samman. For

Region Skane ser K/T-talets utveckling ut pd foljande sitt:

Forandring av kopeskillingskoefficienti Region Skane, 1996 - 2023

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Figur 3. Forandring av kopeskillingskoefficienten over tid i Region Skane. Svensk Maklarstatistik 2024.

' Det 4r inte en premie eller rabatt i strikt mening dé ett K/T-tal Sver 1 fortfarande kan resultera i ett ligre
forséljningsvérde &n vad som dr bedomt utifran taxeringsvérdet. Eftersom T = 75% av det formodade
forsdljningsvardet blir det en “premie” forst ndr K/T > T / 0,75. Ex: En fastighet har taxeringsvardet 2,0 mkr men
séljs for 2,5 mkr — K/T = 1,25. Det teoretiska virdet, som T baseras p4, dr dock 2,0/0,75 =2,66... > 2,5. Alltsé har
kdparen gjort ett klipp! Samma resonemang, fast at andra héllet, géller for rabatt.
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BAKGRUND TILL STUDIEOBJEKTET

Kristianstad dr Sveriges lagst beldgna tatort, dir den lagst beldgna punkten &dr 2,32 meter
under havsnivan (Kristianstads kommun). I takt med att havsnivaerna stiger 6kar saledes
risken att stadens bebyggelse hamnar under vatten. Och som om hotet fran havet inte vore nog
har Lénsstyrelsen 1 Skdne dven pekat ut Helge & som en riskfaktor (Lénsstyrelsen, 2021). 2007
togs det sa kallade oversvimningsdirektivet (2007/60/EG) fram, vilket syftar till att minska

ogynnsamma foljder av dversvamningar (MSB).

Som ett led 1 denna konsekvenstankeprocess initierade Lénsstyrelsen 1 Skane flera rapporter
kring dversvimningar 1 Kristianstadsomradet dér Riskhanteringsplan for
Kristianstadsomradet (2021) strategiskt behandlar fragan ur ett langsiktigt perspektiv. I
lansstyrelsens rapport star det bland annat att viktiga samhéllsfunktioner som jarnvégar, skolor
och sjukhus riskerar att 6versvimmas. S&dana utfall skulle inte bara innebéra stora negativa
konsekvenser for kommunens invanare i form av utebliven service, for att inte tala om alla de
bostidder som ocksa skulle svimmas dver: med stor sannolikhet skulle dessa funktioner och
byggnader bli vildigt kostsamma att ersétta, om det ens skulle vara méjligt. Oversviimningens
konsekvenser ér inte heller exklusiva for samhillsservice och bostidder dé flera
industriomraden och hamnverksamhet ocksé ligger i riskzonen. Det &r sdledes omfattande

ekonomiska virden som star pd spel, bdde for offentlig sektor och for den enskilde.

Enligt MSB:s dversvdmningskarta dr det inte hela Kristianstads kommun som riskerar att
laggas under vatten om vattennivaerna stiger till 3,0 meter. Majoriteten av Kristianstads tatort
och stora delar av Ahus, som &r nist storst i kommunen, kommer dock péverkas varpa dessa

tva tillsammans — cirka 65% av kommunens befolkning — far representera riskgruppen.

Som kontrollgrupp har Skénes dvriga 32 kommuner valts. Det finns visserligen omraden som
ocksa 16per stor risk for Oversvdmningar, inte minst Skanor/Falsterbo i1 Vellinge kommun.
Detta omrade ar dock allmént ként som exklusivt och beddms dérfor inte “drabbas” av
riskrabatten. I ovrigt bestar Skdne av manga olika kommuner som tillsammans utgor en bra
mix mellan stad/landsbyggd och befolkningsmassigt tétt/glest vilket aggregerat borde

generera en genomsnittlig utveckling likt Kristianstads.
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Bild 4 (ovan). Hojdkarta 6ver Skéne. Kristianstad kommuns ungeférliga placering &r inringad.
Bild 5 (nedan). Kartan visar markens hojd i meter relativt havsnivan. Utsnittet visar Kristianstad och Ahus i

Kristianstads kommun. Gron och bl kuldr indikerar lagt liggande markomraden dér risk for 6versvamning och

vattenansamling foreligger. Kélla: https://sv-se.topographic-map.com/ (2024).

=
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TILLVAGAGANGSSATT

Eftersom klimatfordndringar ér ett relativt brett och svarfangat begrepp har jag i uppsatsen
forsokt koda det som en representativ handelse. Lagligt nog fattades 2018 ett beslut fran
Lansforsdkringar om att sluta forsékra nybyggnation dér allvarliga klimatrelaterade hot bedoms
foreligga. Detta beslut fir symbolisera klimatfordndringarnas effekt eftersom det &r
oversvamningshot och dylikt som ligger till grund for upphdrande av forsakringsmajligheter.
Beslutet dr ocksa tidsméssigt definierat vilket gor att det finns ett “fore” och ett “efter” att
studera. Att Kristianstad 1 stor utstrackning ligger betydligt lagre &n merparten av ovriga Skane
g0r ocksa att kommunen anses vara en ldmplig testgrupp medan de 6vriga kommunerna

aggregerat klassas som referensgrupp.

K/T-talen, som bést visar prisutvecklingen for smahus, dr himtade frdn Svensk Maiklarstatistik
som dgs av branschforbundet Méklarsamfundet. Dessa data tas fram av méklare, bearbetas av
SCB och anvénds sedan for byggbolag, banker, jurister, kommuner och myndigheter. Av intresse

for den hir studien ar data som fokuserar pa:

e Smahus (ej ldgenheter eller fritidshus). Att endast sméhus viljs beror dels pa att studien
hade blivit alltfér omfattande (men kan med fordel studeras vidare av andra), dels for att
ett storre individuellt ansvar aldggs den enskilde vid kép av sméhus eftersom den ensam
stér for risk och eventuella framtida kostnader, vilket ofta inte &r fallet nir det géller
flerbostadshus som antingen dgs av kommunen eller en bostadsrittsforening.

e Studiens tidsrymd &r avgrédnsad till trearsperioden 2017 — 2019 eftersom det med
marginal ticker in det for studien intressanta aret 2018 och samtidigt ar tillrdckligt smalt
for att villkoret om parallella trender borde uppfyllas. Eftersom samtliga Skanes
kommuner tas med i undersdkningen formodas underlaget bli tillrdckligt brett for att den
output som modellen renderar i ska kunna analyseras och formodas reflektera

verkligheten nagorlunda vil.
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REGRESSION | STATA

Difference-in-differences-regressionen undersoker relationen mellan flera objekt 6ver tid
(paneldata). Regressionen dr genomford i STATA/SE 18.0 och anvénder funktionen xtdidregress
eftersom det ror sig om paneldata (tidsseriedata eller tvirsnittsdata kan med fordel anvénda den
andra funktionen, didregress).

Do-filen ser ut pa foljande sétt:

import excel “C:\\ .. [min fil] ™ [first]row

gen time = 0

replace time = 1 if year>2018

gen treated = 0

replace treated = 1 if ID<2

gen did = time*treated

xtset ID year, yearly

xtdidregress (KT) (did), group (ID) time (year)

estat ptrends

estat trendplots

Kommandot estat ptrends kontrollerar att villkoret for parallell trend mellan treatment och
control ar uppfyllt sé att estimaten inte blir biased. Om en parallell trend inte kan faststéllas finns
det (avancerade) metoder for att justera for det men resultaten riskerar att bli otillforlitliga. Att
uppfylla villkoret 1 en lang tidsserie &r svart eftersom regressionens variabler ges mdojligheten att

paverka riktningen under langre tid.
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I praktiken blir det formodligen léttare att studera kortare tidsserier dér variablernas effekter inte
hinner paverka trenden i samma utstrackning. HO: “linjerna ar parallella” innebér att ett p-véirde
over 0,05 innebdr att vi inte kan forkasta nollhypotesen — och att linjerna saledes parallella och

estimaten blir unbiased.

I vart fall gjordes tva tidsserier, en ldng pa tio &r (2014 —2023) och en kort (2017 — 2019)".
Fordelen med en langre tidsserie dr att helhetsbilden blir mer fullstindig eftersom fler saker
paverkat ekonomin/marknaden under léngre tid. Dessvérre minskar sannolikheten for parallella
trender ju langre tidsperioden dr. Vid test av den ldangre tidsperioden erhélls p-vardet 0,0010
vilket dr betydligt mindre dn 0,05 som indikerar brytpunkten for nér linjerna kan anses parallella
1 statistisk mening. Saledes fungerar inte DID-regressionen for tidsperioden. Niar estat
ptrends gjordes for den kortare tidsserien blev p-vérdet 0,0787 som med marginal dverstiger
0,05. Med andra ord &r det statistiskt “fastslaget” att den kortare tidsseriens trendlinjer ar

parallella vilket mojliggor analys av DID-regressionens resultat.

Parallel-trends test (pretreatment time period)
He: Linear trends are parallel

F(1, 32)
Prob > F

3.368
@.a787

Bild 6. Den kortare tidsseriens testresultat for parallella trender visar sig lyckosam da p-virdet Gverstiger

gransvérdet 0,05.

2 Det gjorde utdver dessa ytterligare en tidsserie for perioden 2016 —2019. Denna visade sig ocksa uppfylla villkoret
for parallella trender men p-vérdet i DID-regressionen var betydligt hdgre dn for perioden 2017 — 2019 varpé den
inte redovisas ndrmare.
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TEORETISKT RAMVERK

Det hir avsnittet redovisar kort de teorier och modeller som kan tdnkas forklara prisutdelningen
pa fastighetsmarknaden. Tonvikten ldggs pd det ekonomiska perspektivet om utbud och
efterfragan som primir prissittningsmekanism. For att nyansera bilden kompletteras den
teoretiska dimensionen med en framstéllning av ett par psykologiska mekanismer och

sociologiska tankemodeller som sannolikt paverkar individens beslutsfattande.

DEN EKONOMISKA MODELLEN

UTBUD OCH EFTERFRAGAN

Den mest grundldggande ekonomiska teorin (principen) ar lagen om utbud och efterfragan som
beskriver hur priset pa en resurs, ravara eller produkt paverkar marknadsdynamiken mellan
kopare och sdljare. Olika ekonomiska agenter mots pd en marknad dér siljare bjuder ut varor till
forsiljning medan kopare efterfragar dessa varor. Hur mycket som siljs beror pa varans pris: ett
hogt pris ger sédljaren incitament att sélja mer eftersom dennes vinstmarginal 6kar, och omvént
lockar ett lagre pris till sig fler kopare. Samhéllsekonomiskt optimala forutsittningar pa
marknaden &r jamlik tillgdng pd och adekvat tolkning av prispaverkande information sé att

tillgdngar varken blir ver- eller

P undervérderade. | sddana situationer opererar
inte marknaden effektivt vilket ger upphov till
vélfardsforluster (eng. dead weight loss)

o I eftersom “fel mingd” varor produceras/séljs.

Visserligen kommer ndgon part tillfalligt tjana
pa en sadan situation men 1 lingden kommer

marknaden - enligt teorin och om den tilldts

operera ostort - korrigera dessa felprisséttningar

Q* Q och jamviktsldge uppnas.

Figur 4. Marknadsjamvikt pa lang sikt. Utbud (S) och
efterfragan (D) mots vid ett jamviktspris (P*) dér en jamviktskvantitet (Q*) bjuds ut.
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Bilden ovan beskriver marknaden pa ldng sikt dir “lang sikt” innebar att alla variabler i modellen
ar flexibla, vilket inte &r fallet pé kort sikt ddr olika begransningar rader. Ett exempel dér en
variabel ofta forutsitts vara fast pa kort sikt ar arbetsmarknaden eftersom 16ner forhandlas fram i
borjan av aret for att sedan ligga pé den nivan fram till nista forhandling (Burda & Wyplosz,
2017). Ett annat exempel dr bostadsmarknaden dir utbudet pa kort sikt anses vara konstant da
méngden nyproducerade bostéder dr forsumbar i relation till den befintliga bostadsstocken . Att
utbudet dr konstant innebar att utbudskurvan i modellen far en vertikal lutning som bilden nedan

1llustrerar.

P

P* ,,,,,,,,,,,

— Q
Q

Figur 5. En marknadsjamvikt pa kort sikt: i det hir fallet dr utbudet konstant vilket leder till en vertikal utbudskurva

(S). Jamviktskvantiteten dr ocksé konstant och betecknas med 6

Det finns emellertid tillfdllen dér forutsédttningarna snabbt dndras. Samhéllet och ekonomin har
de senaste aren utsatts for en rad storningar. Forst ut kom covid-19-pandemin dér ldnder
successivt stangdes ner vilket padverkade ménniskors vilmdende och vilstand. En av de
marknader som fick erfara omfattande paverkan var bostadsmarknaden. Visserligen accelererade
antalet nybyggnader under 2020 och 2021 jamfort med 2019 men efterfragan 6kade dnnu
snabbare, framfor allt pd sméhus som av olika skél inte producerats 1 den takt som kanske skulle
behovas (SBAB, 2022). Samtidigt ledde pandemin till att ménga ménniskor forlorade sina
arbeten (SCB [2] & SCB [3]) vilket begransar - eller omdjliggdr - huskdp dé inkomsterna

sjunker: saledes en negativ paverkan pa efterfragan.
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For att stodja médnniskor och foretag som drabbas av arbetsloshet och verksamhetsforbud kan
centralbanken och regeringen med penning- och finanspolitik stimulera ekonomin vilket
paverkar efterfragan positivt. Att centralbanker, likt ECB och Sveriges Riksbank, kdper
obligationer och pa sa sitt 6kar mdngden pengar i systemet — sé kallade kvantitativa lattnader
(ECB, 2021) — ger ocksa en positiv borsutveckling vilket i sin tur leder till en formogenhetseffekt
(eng. wealth effect) som ytterligare okar efterfrigan da manniskor kdnner sig rikare. I nésta steg
ackumuleras pengar 1 systemet och pandemin har gett upphov till férdréjningar och storningar 1
de globala forsorjningskedjorna vilket lett till accelererad inflationstakt.

Niér centralbankernas inflationsmal tycks avldgset tvingas de hoja styrréntan varpa kopkraften
och efterfrdgan sjunker. Sammanfattningsvis finns det en mingd faktorer som kan paverka utbud

och efterfragan, bade pé kort och medellang sikt. Nedan exemplifieras nagra av dessa héndelser:

s §

P*

AN

o

Q=qQ Q=Q'

Figur 6. En chock i form av covid-19 gér manga ménniskor arbetslosa vilket far dem att tvingas sélja sina hus.

Utbudet pa smahus 6kar snabbt fran S till S’ och en ny jimviktskvantitet uppstar (6 — Q). Eftersom utbudet 6kar

snabbare én efterfrigan sjunker priserna tills den nya jimvikten nés i P°, dér kdpare och séljare mots.

Figur 7. S& smaningom intervenerar centralbank och regering i form av generés ldngivning och bidrag. Dessutom
har pandemin begriansat médnniskors rérelsefrihet vilket gjort smahus med tradgardar 4n mer attraktiva. Efterfragan
okar fran D till D’ men det har dnnu inte fardigstéllts speciellt manga nya smahus varpé utbudet blir kvar p4 samma
niva som i X. Nettoeffekten (A ) blir att efterfragan dkat mer dn utbudet vilket gjort smahusen dyrare &n innan

chocken! Detta resulterar i tillgangsinflation (nytt jamviktspris, P*, pa hogre niva dn i utgangslédget).
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INFORMATIONSASYMMETRI

Nér information blir dyr eller svartillgdnglig upphdr antagandet om perfekt information bland
marknadens aktorer att gélla, vilket dr en forutséttning for en effektiv marknad inom

mikroekonomisk teori (Varian, H. 2014). Denna brist pa jamlik information, 1 sammanhanget
bendmnt informationsasymmetri, ger upphov till problem i form av valfardsforuster eftersom

marknadens forutséttningar att fungera korrekt inte uppfylls.

Till exempel kan det leda till att varor som efterfragas inte siljs eftersom séljare inte vill betala

det lagre pris som risken att erhalla en vara med ldgre kvalitet betingar.

Kort sagt, kopare som inte kan avgdra varans kvalitet kompenserar med att ldgga pa en rabatt pa
varor som egentligen inte dr behidftade med denna risk. Om siljarna inte accepterar det lagre
priset forlorar de omséttning da kdpare inte dr villiga att betala for varor de inte ar sdkra pé

uppfyller deras forvéntningar.

Beroende pa varans beskaffenhet kan siljare vilja att producera andra varor vilket leder till
minskad variation pd marknaden. En troligare utveckling &r dock att ett utbudsdverskott pa den
osélda varan ackumuleras och priset kommer successivt tvingas ner, trots att efterfragan pa den
varan under optimala forutsittningar skulle genererar ett hogre jamviktspris. Visserligen far
sdljarna sina varor sdlda men pa bekostnad av krympande marginaler. Med detta uppstar en

vélfardsforlust (dead weight loss) eftersom sidljarna inte fa betalt for varans “riktiga” vérde.

EKONOMISKA FAKTORER UPPSATSEN INTE BEHANDLAR

Det finns en rad ekonomiska faktorer som enligt tidigare studier péverkar fastighetspriserna. Till
dem hor bland annat realloner, byggkostnader, skuldkvot som del av BNP, bolanerintor samt
arbetsloshet (se till exempel Papousek & Sodling, 2018). Den hér uppsatsens priméra syfte ar
dock att utreda huruvida en rabatt kopplad till klimatrelaterad risk ar inprisad eller ej, varpa
ovriga forklarande faktorer limnas darhdn. Den ambitidse studenten uppmuntras att undersoka

dessa i en kompletterande studie.
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PSYKOLOGISKA FAKTORER

KOGNITIVA MISSTAG

Forskning tyder pa att ménniskors beslut paverkas av hur de val personen star infor
presenteras. Ett ofta refererat exempel pa detta kommer frdn Kahneman och Tverskys artikel
”Prospect Theory: An analysis of decision under risk™ (1979) dir forsokspersoner i ett antal
experiment i form av fiktiva situationer, stills infor ett val: A eller B med olika sannolikhet att
intriaffa. Det intressanta dr att forsoksobjekten tenderar att dndra sin riskprofil (riskavert kontra
risksdkande) beroende pa hur fragan — och beloningen — presenteras (Kahneman & Tversky,
1979). Ett annat exempel pa samma tema himtas fran boken Freakonomics dar forfattarna
analyserar fastighetsméklares val av adjektiv i1 forsdljningsannonser (Levitt & Dubner, 2005).
De visar att det finns ett tydligt samband mellan presentation — vilka nyckelord som viljs
(bort) — och vilket beslut som fattas, hir representerat av antalet budgivningar som okar

fastighetens pris.

Det finns dven inom den finansiella ekonomiska teorin forklaringsmodeller som dmnar
forklara de val ménniskor gor som tycks strida mot det sunda fornuft som de etablerade
ekonomiska modellerna vanligen utgér ifrén. En ansats att forklara denna avsaknad eller brist
pa logik och rationalitet kopplat till investeringsbeslut har framforts av forskare verksamma 1
granslandet mellan ekonomi och psykologi. Samlingsnamnet for dessa foreteelser bendmns
kognitiva misstag (eller kognitiva bias) som beskriver hur ménniskor mer eller mindre
systematiskt tolkar virlden pa ett missvisande sitt (Gavelin & Sjoberg, 2012). Denna spricka
mellan upplevelse och verklighet kan resultera i oforutsdgbara beslut som gor det svart att
prognostisera och sedermera forma insatser som kanske behovs for att bland annat motverka

marknadsmisslyckanden.

Ett vanligt kognitivt misstag ar sjdlvoverskattning dir individen, som namnet antyder,
overskattar sin formaga att 10sa problem eller fatta (ratt) beslut. I finanssammanhang kan en
underliggande tjurmarknad, det vill sdga positiv trend och allmén borsuppgang, gora att
individens aktieportfolj far en extra skjuts och presterar béttre dn vad dess underliggande
tillgangar kanske borde vilket resulterar i en bedréglig kénsla av kompetens och skicklighet

nér det kommer till aktieurval (stock picking) (Gavelin & Sjoberg, 2012).
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Att personer forviaxlar skicklighet med en underliggande positiv trend, dir ocksé finansiella
floden forstirker denna trend, kallas self-attribution (ibid.). Det kan ocksa handla om att
forsoka tajma borscykelns upp- och nedgangar, ndgot mén for dvrigt ofta forsoker sig pa —

med mediokert resultat (The New York Times, 2010).

Ett annat illustrativt exempel pa sjdlvoverskattning &r ett relativt farskt resultat pa en

undersokning som stéllde fragan kring en persons forméaga att landa ett flygplan med

premissen att piloten av ndgon anledning var satt ur spel. Resultatet visar att nédra hilften av de

tillfrdgade ménnen beddms besitta en formaga att utféra en sddan aktion, ndgot som experter
menar faller utom ramen for det sannolika (CNN, 2023). Sjdlvoverskattning kan ocksa ta sig
uttryck genom sé kallad kognitiv dissonans som innebér att en individ efter analys och fattat
beslut tenderar att bli ensidig i sin informationsinhdmtning géllande beslutet i friga. Om en

person exempelvis koper en bil tenderar denne att filtrera bort den eventuellt forekommande

negativa information om bilen som kopts (Gavelin & Sjoberg, 2012).

Intuitivt kan detta beteende verka rimligt, d& vi som konsumenter inte gérna vill erkénna att
vi inte gjort rétt inkdp. Emellertid kan det medfora negativa konsekvenser pa lédngre sikt: 1
exemplet med bilen hade kanske ytterligare atgirder krévts for att optimera bransleatgang
eller sdkerhet. Kort sagt: vi forsvarar ett beslut vi fattat, trots att det kan uppkomma nya bevis
som nyanserar eller forsdmrar bilden av beslutet i fraga. I aktiesammanhang kan det ta sig
uttryck i att investeraren haller fast vid en investering, trots att en fundamental analys av
bolaget indikerar att bolaget 1) dr fullvarderat eller 11) inte kan forsvara den nuvarande

varderingen, givet de nya forutsittningarna.
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FEED-BACK-PROCESSER OCH HORDBETEENDE

Feed-back-processer kan uppsta ndr en marknad &r i en positiv trend: folk tjanar “l4tta” pengar
och vill gdrna berétta om det for sina vanner och bekanta som ocksa vill vara med. Media
rapporterar om den goda utvecklingen vilket lockar fler personer till marknaden 1 hopp om att

ocksa tjdna pengar - eller i alla fall inte sta utanfor och lata sig bli ekonomiskt franékta

(Gavelin & Sjoberg, 2012).

Eftersom det saknas reella alternativ till att verka p&d marknaden skapas ett koptryck och
trenden fortsétter. “Alla” vill vara med pa festen och ett hordbeteende driver utvecklingen mot

nya hojder.

Samtidigt blir de underliggande tillgdngarna dyrare vilket kan leda till en spekulativ bubbla
om forutsittningarna skulle dndras eller att viarderingarna borjar ifrdgasittas. Risken for att
bubblan spricker okar ytterligare nar individer paverkas av sjalvoverskattning (se ovan) till
foljd av den goda utvecklingen: fler och mer riskabla investeringar gors och till slut blir det
ohallbart och marknaden maste konsolidera (vixa in i viarderingen) eller ge tillbaka en del av
vinsterna fOr att aterstélla balans. Denna tillnyktring &r formodligen nddvandig for att behalla
fortroendet for det finansiella systemet, men for de individer som ansluter sent blir
konsekvenserna digra. Ekonomen Robert Shiller beskriver den euforiska fas som dgde rum i
slutet av 1990-talet med kulmen i dot-com-bubblan ar 2000. Signifikativt fér denna period var
att uppgangar fodde nya uppgéingar: varje ging borsen backade kdptes den upp och den nya
toppen blev hogre dn den foregaende. Denna kedja av uppgéngar holl i sig under flera ar tills
allt brakade samman och “buy the dip” - som idag kommit att bli ndgot av en meme i

borssammanhang - inte lingre fungerade.
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PROKRASTINERING & HYPERBOLIC DISCOUNTING

En annan utmaning vi ménniskor star infor nér det kommer till att fatta framtida beslut och att fa
“réatt” saker gjorda Ar att vi ofta agerar irrationellt ur ett 1angsiktigt perspektiv. Ibland kan det
handla om relativt oviktiga d&taganden som negligeras, till exempel ndr en person viljer att stida
sitt rum istéllet for att 6va pa provet som ska skrivas dagen efter. Andra ganger leder upprepade
uppskjutningar av nédvéndiga uppgifter till mer omfattande konsekvenser for den enskilde.
Denna kontraproduktiva uppskjutning eller forhalning av dtaganden som personen vet om &r
betydelsefulla och som kommer &samka framtida angest om det forblir ogjorda kallas
prokrastinering (Solomon & Rothblum, 1984). Och att “ta sig i kragen” verkar lattare sagt 4n
gjort da en stor del av befolkningen drabbas. I Solomon & Rothblums studie fran 1984 svarade
hela 46% av de tillfragade studenterna att de regelbundet prokrastinerat nir det kom till
uppsatsskrivande och det verkar inte som att trenden brutits sedan dess.

2009 gjorde Ozer, Demir & Ferrari en studie bland turkiska studenter och niddde en liknande
slutsats (52% prokrastinering) och 2013 gjordes en annan studie som visade att hilften av
studenterna och 15-20% av den vuxna befolkningen i USA lider av kronisk prokrastinering som

har betydande negativ paverkan pé deras vardagsliv (Rozental & Carlbring, 2013).

Ett annat beteende &r sa kallad hyperbolic discounting som betyder att ménniskor tenderar att
vélja mindre beloningar i1 nértid framfor storre beloningar langre fram (Wikipedia), 4&ven om en
skélig ranta ges vid uppskjuten beloning. Anledningen till att detta fenomen existerar ar att
manniskor dr impulsiva och virderar det snabba och sdkra snarare 4n nagot som kommer att

hénda i framtiden — for framtiden i sig dr oséker.

30



ETT SOCIOLOGISKT PERSPEKTIV

DEN EKONOMISKA MANNISKAN OCH KRITIKEN MOT DENNA

“Den ekonomiska ménniskan” dr ett begrepp som springer ur en av vérldens mest berdémda
romaner, Robinson Crusoe, som publicerades 1719. I berittelsen om Crusoe skapar Daniel
Defoe en hjilte som péd egen hand, med sina bara hénder, bygger en ekonomi fran grunden.
Huvudpersonens agerande dr malmedvetet och rationellt och har blivit ett illustrativt exempel
inom nationalekonomin, sdvél inom den klassiska som i den neoklassiska skolan, i friga om

produktion och val i en ekonomisk miljo priglad av autarki.

Trots att det redan pa 1500-talet forekom beskrivningar av den ekonomiska ménniskan, i den
hér kontexten kopplat till mannen som hushéllets forsorjare, och att det under 1600-talet gavs
ut andra bocker med liknande innehall fick dessa inte alls samma genomslag pa synen av
manniskan som ekonomisk varelse. En anledning till detta kan vara Robinson Crusoes
normgivande effekt pa datidens barn och unga som genom denna roman fick ta lardom om hur
samhillet och ekonomin fungerar - och kanske “borde” fungera (Ekenstam & Johansson,
2007). Denna idealbild véxte sig stark och kom att pragla ekonomisk teori fram till slutet av

1800-talet nér flera tinkare kom att ifrdgasétta denna tankemodell.

En av dem som gett uttryck for en mer nyanserad bild av “den ekonomiska méanniskan” ar
Alfred Marshall som pé 1880-talet breddade innehallet genom att addera altruism i konceptet
(Ekenstam & Johansson, 2007). Hér asyftades mannen som forsorjde sin familj snarare 4n att
sdtta sina egna intressen framst. Emellertid visade sig detta vara ett undantag dé han tio ar
senare tog avstand fran denna idé: enligt Marshall agerade méanniskor helt och hallet utifran
egoistiska motiv. “Den ekonomiska ménniskan” som metafor for ménskligt handlande kom
under flera 4r att bli omtvistad dir vissa menade att konceptet var att se som ett vetenskapligt
postulat medan andra hinvisade till “den ekonomiska ménniskan” som en abstrakt
konstruktion som eventuellt blev meningsfull 1 en ekonomisk kontext, men som inte
nddvéndigtvis var representativ for ménskligt beteende (Ekenstam & Johannson, 2007). Med

andra ord var det en idealbild som skapats ad hoc.

31



Andra ekonomer som John Neville Keynes och Philip Wicksteed séllade sig till dessa kritiker
med motiveringen att abstraktionen visserligen var nddvandig vid analys av ekonomisk
aktivitet men att ytterligare motiv behdvde inforlivas i modellen, till exempel frihetslédngtan,
vanor, sympati och pliktkénsla (Ekenstam & Johansson, 2007). Om dessa komponenter
forbisags skulle analysen bli ofullstdndig da den endast kunde forklara materiella ting. Utéver
de ekonomiska forehavanden som minniskor vanligen utréttar for egen del finns det ocksa

andliga och samhaélleliga aspekter som paverkar ménskligt handlande.

Kanske sammanfattar den italienske polyhistorn Vilfredo Pareto diskussionen om den
ekonomiska ménniskan bast. Enligt Pareto ar homo ceconomicus en nddviandig abstraktion
som fungerar vél i rétt kontext. Det handlar om att skala bort det som inte &r relevant for
sammanhanget och fokusera pé de faktorer som anses visentliga for den undersokning som
ska goras. For ekonomen blir det endast relevant att studera den ekonomiska méanniskans
aktiviteter vilka representeras av homo ceconomicus, liksom andra forskare ocksa gor
nddvindiga och dndamaélsenliga forenklingar och avgrinsningar i sina respektive kontexter.
“Den ekonomiska ménniskan” bor séledes inte betraktas som sann eller falsk utan som ett

redskap framtaget av ekonomer, for ekonomer och som ska appliceras inom denna domén.

Bild 6. “Ekonomiska ménniskor” planerar framtiden. Kélla: https://worthwritingit.com/
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RESULTAT

I f6ljande avsnitt redovisas resultatet av den undersdkning som gjorts. Som redogjorts for i
teoridelen ovan har tillvigagangssittet varit en DID-regression som gjorts i datorprogrammet
STATA. Tablan nedan visar ingen skillnad mellan prisutvecklingen i Kristianstad relativt Gvriga
Skéanes 1 samband med den tidsméssiga brytpunkten 2018. Da p-talet &r hogt blir sakerheten for
testet lagt men vid en optisk granskning av trenderna for respektive grupp syns inga bevis pa att

trenden paverkats i endera riktning i Kristianstad jamfort med 6vriga Skéne (kontrollgruppen).

Difference-in-differences regression Number of obs = 99
Data type: Longitudinal

(5td. err. adjusted for 33 clusters in ID)

Robust
KT | Coefficient std. err. t Px|t| [95% conf. interwval]
ATET
did
(1 ws @) . 0064063 . 0064352 1.00 @.327 - . 0067018 .8195143

Mote: ATET estimate adjusted for panel effects and time effects.
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Prisutveckling av fastigheteri Kristianstadsriskzoner,2014 - 2023
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Figur 8. Slutpriser av fastigheter i Kristianstad tatort dar objekten ligger under 3,0 meter 6ver havsnivan. Trendlinjen

i svart indikerar genomsnittlig prisutveckling.

Aven om det inte #r lika precist att undersoka den genomsnittliga prisutvecklingen nir det

handlar om smahus kan det vara intressant att studera grafen for den langsiktiga prisutvecklingen

bland objekt som dr direkt paverkade av klimatfordndringarna. Grafen ovan visar de smahus

(100 — 140 kvm) i Kristianstads kommun som ligger under 3,0 meter och som salts de senaste tio

aren. Inte heller hir verkar det som att 2018 ars beslut fatt nagon direkt effekt pa

fastighetspriserna.
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ANALYS

I landet har det bedomda underskottet pa bostidder stadigt minskat sedan toppnivéerna 2017.
Trots det bedomer 148 av landets 290 kommuner (51%) att det fortfarande rdder underskott pa
bostider 1 deras kommun. Visserligen har antalet kommuner som svarat ’balans pa
bostadsmarknaden” 6kat de senaste aren, sannolikt pa grund av det stora antal bostdder som
byggts, men det kan enligt Boverket handla om ett matchningsproblem eftersom manga unga
letar bostad men de bostdder som tillkommit till stor del dr dyra nyproducerade lagenheter,

snarare dn hyresrétter.

Slutsatsen blir att det handlar om tva olika slags bilder av relationen utbud-efterfragan. P&
pappret finns det idag fler bostider att tillgd @n tidigare. Samtidigt blir denna utbudsdkning
ineffektiv d& grupperna som behdver dessa bostdder inte har rad att kopa dem: utbudet blir en
chimédr dar marknadens faktiska behov inte tillgodoses vilket ocksa kan beskrivas som ett

marknadsmisslyckande.

Men hur ser situationen ut for Kristianstad specifikt? Varje ar gor Boverket en
bostadsmarknadsenkit dér landets kommuner fir svara pa om bostadsmarknaden (lokalt) &r i
balans eller om det rader ett 6ver-/underskott pa bostider, bade i dagsldget och pa tre ars sikt. I
2024 ars undersokning svarade Kristianstad att det 1 centralorten dr brist pa bostider, bade idag
och kommande ar medan resterande del av kommunen bedéms vara i balans (Kristianstads
kommun). Emellertid géller detta pastaende bara for hyresrétter och bostadsrétter ( vilket gér i
linje med makrobilden av bostadsmarknaden) — for kategorin “dganderitter” (smahus) kan

kommunen inte bedoma léget (ibid.).

Om vi istéllet kollar pd befolkningsutvecklingen, en faktor som driver efterfrdgan pa ldng sikt
ceteris paribus, sé stér det att Kristianstad, i likhet med totalt 16 andra kommuner i Skane, under
2023 haft en negativ befolkningsutveckling om -178 personer (SCB[4]). Om vi gér tillbaka till

2014 och undersoker den genomsnittliga arliga befolkningsutvecklingen far vi f6ljande resultat:

1 1
Befolkning,g,3\2023—2014 © /8656013
( - ) = ( ) = 0,00626 ... # 0,63%
Befolkning.gi4 81826
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Alltsa ldgre &n for Sverige som helhet dir den genomsnittliga befolkningstillvdxten for perioden
2014 — 2023 landade pé cirka 0,88%. Skillnaden ser inte sérskilt stor ut vid en snabb granskning
men om takten skulle halla i sig skulle Kristianstads befolkning vixa med knappt 6,5% pa tio ar
medan riket som helhet skulle se sin befolkning 6ka med 9,1%. Det ar dock tydligt att 6kningen
mattats av betydligt pa senare ar och fragan dr om trenden kommer att brytas eller om det ar ett
nytt normallidge. SVT rapporterade om den historiskt laga tillvéixten sa sent som 1 februari i ar

(2024).

Om vi undersoker det framtida utbudet behdver vi dels kolla vilka pagéende detaljplaner som —
efter antagande och laga kraft — kan mojliggora dessa. I dagsldget dr det tva av kommunens elva
pagaende detaljplaner som tydligt planerar for friliggande bostadsbebyggelse (smahus), dven om
dessa detaljplaner till storre delen syftar till att fa radhus och flerfamiljshus till stand. Dessa ér
“Yngsjo 4:251, Tofta gard” och “Farlév 10:19 och del av Férlov 41:41 i Farlov”, en bit utanfor
centralorten: Firlov ligger nordvist om Kristianstad medan Yngsjd ligger strax sdder om Ahus.
Att f4 — eller inga — smahus tillkommer i centralorten skulle kunna forklara varfor priserna inte
gétt ner mer, trots de risker for dversvimningar som foreligger. En annan slutsats skulle kunna
vara att kommunen, med dessa risker i beaktning, viljer att inte planera for nya sméhus i

centralorten eftersom det finns béttre placeringar pd andra platser i kommunen.

Denna tes stérks av Kristianstads géllande dversiktsplan, antagen 2021, som skriver att ménga
smihusomraden ska tillkomma utanfor centrum (Kristianstads kommun). I planen redogérs dven
for fordelningen av sméhus for respektive delomrade diar exempelvis delomradet Lyckans hojd,
Egna hem, Filaden, Ostering, Kulltorp, Nosaby och Mdllebacken (som ligger nordost om
centrum) bestar av 29% sméhus (ibid.). En avslutande kommentar avsldjar dock vad planerarna
tycker om dessa smahus: “Trots att andelen smahus utgdr mindre 4n en tredjedel upptar sméhus
mer dn halva arealen inom delomradet for bostdder”. En tolkning &r att smahus som koncept tar
for mycket viardefull mark i1 ansprdk. Kommunens uppdrag ér, enligt plan- och bygglagen
(2010:900), att anvinda marken pa bésta mojliga sdtt med hinsyn till beskaffenhet, 14ge och
behov (PBL 2 kap. 2§). I foljande mening star det dven att “‘foretrdde ska ges at sddan
anviandning som fran allmén synpunkt medfor god hushéllning” (ibid.). Att bygga ytineffektiva
smahus med fa potentiella slutanvdndare ar svart att motivera utifrdn denna lagtext. Marken &r en

dndlig resurs som kommunen inte har rad att slésa med.
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Detta innebir dock att det inte byggts - eller formodligen kommer byggas - siarskilt ménga
sméhus. Utbudet vixer inte, trots att befolkningens preferenser kring var de helst vill bo tyder pa
en matchningsproblematik: 53% av den vuxna befolkningen bor i villa (Hyresgastforeningen,

2022).

kosk ok

2021 presenterade Handelsbanken en rapport kallad “Handelsbanken’s climate change progress
report” som handlar om finansiella institutioner och de risker som dessa 16per pa grund av
klimatforandringar och bristande information kopplat till dessa. Det kan till exempel handla om
lan som ges till foretag som av klimatskal inte langre far bedriva sin verksamhet eller
privatpersoner som pé grund av dversvdmningar inte kan bo kvar. Sddana héndelser &r tragiska
for de drabbade men kan medfora an allvarligare samhéllsekonomiska spridningseffekter i form
av kreditforluster som dessa hiandelser kan ge upphov till. For att arbeta preventivt bildades 2015
The International Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) med uppdrag att
uppmana foretag att gora klimatrelaterade konsekvensanalyser sé att ldngivare, forsékringsbolag

och investerare kan fatta informerade beslut.

Det ér positivt att institutioner tagit initiativ i klimatfragan men det verkar som att det ar langt
ifran alla som tar del av den hir typen av information 1 kopprocessen. I dagsldget gors ingen
bedomning av klimatrelaterade risker/hot nir det kommer till att faststélla taxeringsvérdet pd
smahus och méklare vittnar om att kdpare primért funderar 6ver hur skyddsdtgdrder (som vallar)
eventuellt paverkar deras fastighet, snarare én klimatrisken i sig. Det har enligt uppgift® borjat
diskuteras om eventuella lagforslag som skulle ta sddana klimatrisker 1 beaktning nér
taxeringsvirden ska beddmas men det har lagts pa is tills vidare till f{orman for mer angeldgna
fragor som COVID, inflation och krig. Detta kan ses som ett tecken pé att manniskor dr bendgna
att reagera pa hot och utmaningar som ar bade konkreta och kopplade till nuet, snarare 4n att

lyfta blicken och forsoka tackla mer omfattande men langsiktiga problem.

? Samtal med tjéinsteperson pé Skatteverket, 21 maj 2024 [off the record].
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Som tidigare beskrivits dr vi manniskor bendgna att skjuta de fragor vi anser dr jobbiga pa
framtiden, 4ven om véra framtida jag skulle tacka oss — och att vi dessutom &r medvetna om det!
Att det tycks saknas bevis for att mianniskor 6vervager langsiktiga konsekvenser nér de fattar
beslut, dven de nér det kommer till beslut som ér avgorande for dess privatekonomi, kan kanske
ses som ett tecken pa en spricka i fasaden om “den ekonomiska méanniskan”. Det gér visserligen
att argumentera for att det pa bostadsmarknaden rader informationsasymmetri eftersom méklare
och myndigheter sitter pa information (eller atminstone borde gora det) som inte delges av
ekonomiska eller politiska skél. Detta informationsgap ér till koparens nackdel eftersom
informationsinhdmtning och analys kraver mycket tid och specifik kunskap, nagot gemene

person ofta saknar eller véljer att prioritera bort.

Kanske vore det rimligt att ett storre ansvar — och pafoljder om det inte efterfoljs — géllande
informationsgivning i samband med kop skulle dlaggas méklaren, likt det forslag som diskuterats
1 USA av Lindsey Jacques (2022). Det skulle minska gapet mellan de som vet och de som tror
och vore ett steg 1 rétt riktning mot en effektiv marknad, &ven om det &r svért att sldss mot den
méinskliga naturen som inte sillan tycks motarbeta den bild av oss sjdlva vi ekonomer forsokt

etablera de senaste drhundradena.
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SLUTSATS

Syftet med uppsatsen har varit att undersdka om klimatfordndringarna paverkar priset pa
fastigheter. For att uppna syftet har foljande fragor undersokts:

e Gar det att uppmata en fordndring 1 fastighetspriser for objekt som ligger i Kristianstad
kontra fastigheter i 6vriga Skéne?

e Om ja, hur stor dr denna effekt? Om nej, vilka teorier och modeller kan forklara detta?

Som svar pa forsta fragan verkar det inte som att klimatrisker prisats in bland Kristianstads
smahus. DID-regressionens utfall visar pa en minimal effekt, som dessutom ligger i ett
konfidensintervall pa bada sidor om 0 vilket gor effekten osédker. p-vérdet for regressionen ar
hogt (>>0,05) men det finns ingen uppenbar anledning att betvivla resultatet, sirskilt inte om
analysen kompletteras med en okulér studie av diagrammen med parallella trender fére och

efter 2018.

Varfor gar det inte att finna stdd for en sddan rabatt? En forklaring dr att det 1 Kristianstad, likt
merparten av landet, rdder obalans mellan utbud och efterfragan — pa bostider i allménhet och
sméhus i synnerhet. Manga ménniskor bor, och vill bo, i villa s& det finns en efterfragan pa
smahus som dverstiger utbudet. Ett strukturellt utbudsunderskott, som dels kan forklaras av att
kommunen ir tvungen att f6lja plan- och bygglagens krav pa god hushallning, det vill sédga
resurseffektiv markanvindning. Detta resulterar i att det i de flesta fall &r l4ttast att motivera
byggande av flerbostadshus framfor smahus da synergieffekter som kommer flertalet till gagn
uppstér i det forstnimnda fallet. Att priserna hélls uppe ir forenligt med teorin om utbud och

efterfrigan: nir efterfrdgan dverstiger utbudet 6kar priserna.

Det finns dven aspekter som talar for informationsasymmetri. Tillsammans med psykologiska
och sociologiska teorier om méanskligt agerande blir avsaknaden av inprisad klimatrisk

forstaelig, om an orimlig.

# An #r inte sista ordet sagt i debatten om smahus. Fragan har nyligen aktualiserats aret da regeringen i borjan av
2024 beslutade av ge stdd till byggande av och omvandling till smahus (Boverket, 2024).
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VIDARE FORSKNING

Att undersoka klimatforandringarnas effekt pa fastigheter och fastighetspriser ar ett
forskningsfélt som ar bade viktigt och omfattande. En del har gjorts med det kommer att behdva
utforskas vidare eftersom sé stora virden star pa spel. De studier som nimns hér har landat i
olika slutsatser: en del péavisar ett samband mellan fastigheter 1 hogriskomraden och dess
viarderingar medan andra rapporter argumenterar for att det inte gar att dra ndgon slutsats kring
resultatet 1 endera riktning eftersom informationen ar tvetydig. Det kéinns meningsfullt att med
den hér uppsatsen kunna producera en liten pusselbit som andra kan anvénda i framtida analyser

och beslut. Med det sagt finns det saker att forbattra och/eller komplettera till denna uppsats.

Precisionen for Kristianstads klimatutsatta fastigheter skulle kunna forbattras genom att manuellt
berdkna enskilda K/T-tal utifrdn de objekt som tydligt paverkas enligt MSB:s
oversvimningskarta [se kéllforteckning], snarare dn att anvdnda de kommundvergripande K/T-tal
som anvands av Svensk Maklarstatistik. En sadan process ar enkel och tydlig men tar mycket tid
1 ansprék eftersom varje objekt maste jimforas med karteringen innan taxeringsvardet for varje
fastighet tas fram frdn Skatteverket. Ambitionen att gora just detta har funnits men av tekniska
skal har det inte kunnat genomforas 1 den hér uppsatsen (Skatteverkets e-tjanst for taxeringsvirde
ar nere for underhéll fram till augusti). Jag uppmuntrar dock andra att ta vid och slutfora arbetet
dé det kommer behdvas for framtida beslutsfattande, sdvil inom juridikens, ekonomins och

stadsplaneringens doméner.

Det hade ocksé varit intressant att, liksom Jacques, granska fastighetsmiklarnas roll angéende
informationsgivning och langsiktigt ansvar nir det kommer till forsiljning av fastigheter som

bedodms ligga i klimatrelaterade hogriskomraden (Jacques, 2022).

Slutligen hade det varit nyttigt att ocksé diskutera planned retreat. Ar det 1impligt och
samhiéllsekonomiskt forsvarbart att dels bygga nytt, dels bevara fastigheter som ligger pé platser
som kommer dversvimmas om inte enorma investeringar gors for att forhindra detta. Det landar
i en debatt om hur samhillet ska planeras och som kommer att intensifieras i takt med de

stigande havsnivaerna och de allt mer frekventa 6versvamningarna.
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