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Titel: Prisutvecklingen pd smahusmarknaden 1 Géteborgsomradet
Sokord: Smahus, prisutveckling, fastigheter
Bakgrund och problem

Prisutvecklingen pa sméahus har sedan i mitten av 90-talet haft en stigande trend. Amnet som
denna uppsats tinkt behandla dr fastighetsbranschen och utifran forklarande bakgrund riktar
sig uppsatsens problemdiskussion mot en analys av prisutvecklingen pd smahusmarknaden i
Goteborgsomradet. Detta ur ett perspektiv dar vi vill undersoka vilka faktorer som
prisutvecklingen pd smahusmarknaden paverkas av. Sméhus definieras som “en fastighet med
byggnad, vilken dr inréttad till bostad &t hogst tva familjer”, ex villa, kedjehus, radhus eller
fritidshus.

Syfte
Syftet med uppsatsen &r att undersoka om det i dagsliget rdder en prisbubbla pa
sméhusmarknaden.

Metod

Uppsatsen édr en forklarande studie som beskriver hur och vilka faktorer som paverkar
prisutvecklingen pa  smdhusmarknaden 1  Goteborg.  Inledningsvis  intervjuas
fastighetsméklarforetag, kreditinstitut och fastighetsekonomer for att skapa en bild av vilka
variabler som paverkar smahusprisutvecklingen 1 Géteborg. Dessa faktorer kommer sedan att
koras 1 en multipel regression for att undersoka sambanden och forklaringsgraden med
prisutvecklingen.

Resultat

Analysen visar att variabeln inkomst har hogst forklaringsgrad och dr den faktor som paverkar
prisutvecklingen pa smahus mest. Ar inkomsten hdg ges utrymme for storre belaning och
saledes mojlighet att betala mer for en fastighet/smdhus. Rinteldget dr av betydelse for de
l6pande kostnaderna. Skulle rdntan stiga kraftig blir effekten att prisutvecklingen pa
sméhusmarknaden sjunker. Variabeln nybyggnation &dr av vikt ur ett utbuds- och efterfrége-
perspektiv. Okar utbudet i relation till efterfrigan sjunker prisutvecklingen.

Faktorer som psykologi och &lderstruktur dr inte méitbara i rena siffror. De psykologiska
effekterna ses tydligast i handhavandet av fastighetsaffiren. Aldersstrukturen kan ha effekt pa
sikt da utbudet kan bli storre &n efterfrigan. Dessa effekter gar heller inte att maita 1 siffror
eftersom det &r flera faktorer som kan paverka marknaden pa sd langsikt. Alla variabler som
diskuterats har inverkan pa prisutvecklingen pa smahus eftersom de direkt hdnger ihop.
Inkomsterna péverkas av arbetsloshetsnivan och tillvaxten paverkar radande rantelédge.
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1. Inledning

Bakgrund

I mitten av 80-talet kunde en trend pa fastighetsmarknaden borja urskiljas dér priserna pa
bade kommersiella och privata fastigheter borjade stiga. Prisstegringen holl i sig till i
borjan av 90-talet och anledning berodde till stor del pd att ranteldget var 14gt och
kreditinstituten var mycket villiga att l&na ut kapital, ibland dnda upp till 110 procent av
objektets pris. Pa sd vis skapades en prisbild som inte var i ndrheten av fastigheternas

verkliga virde.

Detta ledde till en fastighetskris vilket fick effekten att prisbilden i borjan av 90-talet
sjonk radikalt. Fastighetskraschen gav dven effekter pa kreditinstitutens verksamheter da
lanat kapital inte kunde dterbetalas vilket fairgande av sig pa den totala samhillsekonomin,

med 6kad arbetsloshet och en forsdmrad statlig ekonomi vilket medforde lagkonjunktur.

Anda sedan mitten av 90-talet har vi dock kunnat se en kraftig prisutveckling pé
fastighetsmarknaden, (Se figur 1.1) dd framst pd privata fastigheter som smahus och

bostadsritter 1 storstadsomradena.
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Figur 1 Medelvarde képesumma sméhus Géteborgsregionen
Kalla: Varderingsdata

Priserna for villor i Sverige steg i genomsnitt under 2003 med 9 procent. Mest steg
priserna i Goteborg och Malmo med 11 procent respektive 16 procent. (Hansson, 2004)
Detta har i sin tur fatt till f6ljd att hushallens reala tillgangar okat i jimforelse med de
finansiella tillgangarna. For hushéllen ar sparande 1 fastigheter det enskilt storsta

tillgdngsslaget. Fastigheter tjinar dessutom som pant till 1an, varfor t.ex. stigande
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fastighetspriser Okar loneutrymmet for hushdllen och dirmed paverkas efterfragan i

landet. (Srejber, 2001)

Fastighetsmarknaden anses vara en finansiell marknad som for det forsta ger mojlighet till
riskspridning. For det andra &dr &dgandet av smahus den viktigaste komponenten av
personlig rikedom och dédrigenom viktig for den aggregerade konsumtionen och

makroekonomiska variabler som i sin tur paverkar finansiella instrument. (Simon, 2002)

Problemdiskussion

Amnet som denna uppsats tinkt behandla ir fastighetsbranschen och utifrin ovanstiende
bakgrund riktar sig uppsatsens problemdiskussion mot en analys av prisutvecklingen pa
sméhusmarknaden i1 Goteborgsomradet. Smahus definieras som “en fastighet med
byggnad, vilken ér inréttad till bostad &t hogst tva familjer”, ex villa, kedjehus, radhus
eller fritidshus. (LMV-rapport, 2002)

Tidigare studier i d&mnet har gjorts av bl.a. Bejrum, Lundstrom och Wilhelmsson som dr
fastighetsekonomer vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH). Tillsammans har de skrivit
flera rapporter, avhandlingar och litteratur kring fastighetsbranschen och dess utveckling.
Dock riktas deras rapporter och litteratur framforallt mot kommersiella fastigheter och
hyresfastigheter pd Stockholmsmarknaden och hur den hidr sektorn drivs for att

vinstmaximeras.

I Riksbankens senaste upplaga av finansiell stabilitet behandlas fastighetsprisutvecklingen
pa riksplan. Rapporten beskriver dvergripande hur utvecklingen pa fastighetsmarknaden
sett ut under de senaste aren och hur rdntan minskat och kreditutlaningen 6kat under

samma period.

Vidare har Adelbratt, 1999, behandlat d&mnet med utgdngspunkt pa om det fanns nagon
risk till en ny fastighetskris. Denna uppsats har dock uteldmnat vissa faktorer av vikt, samt
har riktats mot riksplan. Dessutom har bara en enkel regressionsanalys gjorts med

utrdkningar av korrelationen mellan prisutveckling och varje faktor for sig.

D4 priserna pa smdhusmarknaden stigit i Goteborgsomrddet de senaste &ren &r det

intressant att undersoka, utifrdn forklarande bakgrund, varfor priserna stigit och hur
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kommer prisbilden eventuellt att se ut i framtiden? Ar de hdga priserna pa
fastighetsmarknaden en tillfallig prisbubbla eller kommer priserna att fortsdtta stiga? Da
tidigare studier, som ndmns ovan, har gjorts pa riksplan och Stockholmsmarknaden samt
om kommersiella fastigheter och hyresfastigheter sa &r motivet till att studien riktas mot
Goteborg att ingen tidigare studie har gjorts for regionen och det &r av intresse att forsta

anledningen till prisutvecklingen pd smédhusmarknaden i G6teborgsomradet.

Utifrdn problemdiskussionen stills fragan om det i dagsldget rdder en prisbubbla pd
smahusmarknaden? For att utreda detta och forhallandena p&d sméhusmarknaden stills

fradgor som:

» Vilka  faktorer paverkar prisutvecklingen pa&  smahusmarknaden i
Goteborgsomradet?

» Vilken eller vilka faktorer har storst paverkan pé prisutvecklingen?

» Gar det att, genom att analysera dessa faktorers utveckling, forutspa uppgéngar

respektive nedgangar i prisutvecklingen 1 Goteborgsomradet?

Syfte

Huvudsyftet med uppsatsen ar att undersoka om det 1 dagsldget rdder en prisbubbla pa
smihusmarknaden. For att uppna detta syfte, mynnar huvudsyftet ut i tvd delsyften. For
det forsta att undersoka vilka faktorer som pédverkar prisutvecklingen pa
smihusmarknaden i Goteborgsomradet, samt att rangordna dessa faktorers betydelse. For
det andra att, utifran undersokningens resultatet, se om det gér att forutspa framtida

prisutveckling 1 Goteborgsomradet.
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Disposition
For att underlétta och ge 6kad forstaelse for tillvigagangssittet i uppsatsarbetet har vi valt
att ha med en disposition som beskriver vad varje kapitel i uppsatsen i korthet innefattar.

Studien &r disponerad enligt figur 2 nedan.

Kap 2 Metod

Kap 3
Intervjuer
& data

Kap 1 Kap 6
Kap 4 Kap 5 Slutsats

Teori Analys

Inledning

Figur 2: Uppsatsdisposition (Kruse, Melin, 2004)
1. Inledning

I forsta kapitlet behandlas inledning, bakgrund, problemdiskussion och syfte.

2. Metod
I det andra kapitlet diskuteras metod och ansats till studien. Hir presenteras kortfattat om

metod och slutligen vart val av metod.

3. Intervjuer och data
I det tredje kapitlet sammanstélls intervjuer som &r gjorda infor studien, samt presenteras

den empiriska information som &r till grund for analysen.

4. Teori
I det fjarde kapitlet tas teorier och variabler upp. Hér diskuteras utbud och efterfragan,

rinta, inflation, arbetsloshet, psykologi, aldersstruktur och nybyggnation.

5. Analys
I det femte kapitlet analyseras de variabler och det datamaterial som tagits fram, for att

faststdlla faktorernas inverkan pd smahusprisutvecklingen.

6. Slutsats
I det sjdtte kapitlet diskuteras slutsatsen och egna reflektioner av studien, samt

kritisktgranskning av uppsatsen.
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2. Metod

Metod ar det verktyg som forskaren anvénder for att genomfora sin undersékning och pa
sa vis uppna de syften och mél som valts for undersokningen. Saledes dr kunskaper i
metod inget sjdlvindamél utan bor ses som en integrerad del av forskningsarbetet.
Inledningsvis kommer det hir kapitlet diskutera olika teoretiskt mdjliga metodsatser..
Darefter kommer tillvigagéngssittet att beskrivas och hur datainsamling, bearbetning och
redovisning genomforts. For att bringa mer vetenskaplig relevans foljer en redogorelse av

metodens validitet, reliabilitet och kallkritik som anses vara av vikt 1 detta arbete.

Undersokningens ansats

For att kunna genomfora uppsatsarbetet och kunna besvara fragestillningen samt uppné
syftet finns behov av ldmpliga datainsamlingsmetoder och tillfredstéllande modeller. Det
finns tvé olika metodinriktningar varpa den ena &r kvantitativ och den andre &r kvalitativ.
Dessa kan utnyttjas enskilt eller i kombination med varandra. Bada inriktningar innefattar

termer som fallstudie, empiri och statistisk studie (Eriksson, 2001).

Kvantitativ metod

Denna metod avser omvandling av information till siffror och méingder. I och med detta
maste informationen vara métbar och de virden som fas fram kunna delas in 1 olika
klasser (Hartman, 1998). Metodkategorin ar statistiskt baserad och sdker samband och
relationer genom viktade variabler inom valda omraden. Den kvantitativa information
eller som i arbetet omndmner nedan som statistik dr uppdelad pa tvd omraden dir den

statistiska informationen antingen ar beskrivande eller analytisk statistik.

Genom att anvénda sig av statistik som grund for forskning mojliggdrs generalisering av
den valda informationen vilket kan pavisa samband eftersom den médngd som deltagit i
datainsamlingen delar i viss man uppfattning. Generalisering framtriader d& informationen
ar tvunget att indelas 1 mdngder och klasser. Svarigheten med att anvidnda statistik som
grund for forskning ar frigan om relevans i den datamingd som samlats in for

fragestéllningen. (Holme och Solvang 1997)
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Kvalitativ metod

Denna metod dr mest tillimpad da ménga upplysningar skall samlas in om fa
undersokningsenheter. En kvalitativ undersékning 4r till skillnad fran kvantitativ subjektiv
och tar till storre del hinsyn och utrymme till forskarens tolkningar eftersom det &r dessa
som utgor resultaten i forskningen. Genom att anvidnda sig av kvalitativ metod dar
intervjuer och empirisk studie innefattas skapas en tydligare helhetsbild av verkligheten

och en flexiblare f6ljdfragestéllnings mojlighet.

Detta kan uppsté dé erfarenheter frambringar nya fragor som i sin tur kan vara behovliga
att besvara for att uppnd det mél som stillts for forskningsuppdraget. Den kvalitativa
metoden frambringar storre frihet vid intervjuer och tolkning av redan publicerat material
vilket kan vara till nackdel eftersom sddan flexibilitet kan goéra information svar att

jdmfora mellan olika tillfallen.

Val av metod

Béde kvalitativ och kvantitativ metod kommer att anvéndas i denna uppsats. Uppsatsen &r
en forklarande studie som beskriver hur och vilka faktorer som paverkar prisutvecklingen
pa smahusmarknaden i Goteborgsomradet. Inledningsvis intervjuas
fastighetsméklarforetag, kreditinstitut och fastighetsekonomer for att inleda en
kartlaggning av vilka faktorer som pédverkar smahusprisutvecklingen 1 Goteborg.
Kartldggningen kommer bade grundas av intervjuunderlaget och kopplingar till teori.
Dessa faktorer kommer sedan att samkdras i en enkel och en multipel regression for att
undersoka sambanden och forklaringsgraden med prisutvecklingen. Motivet till att
anvianda multipel regression ér att denna modell utrycker forklaringsgraden av faktorerna i
forhéllande till prisutvecklingen, samt visar vilken faktor som har hogst forklaringsgrad.
De faktorer som inte kommer att appliceras i den multipla regressionen kommer véardet av
att diskuteras i analysen. Studiens resultat kommer badde grundas pé intervjuunderlaget

och den multipla regressionens utfall.

Datainsamling
Sekundirdata
Denna studie kommer att utgd fran artiklar, foretagsekonomisk, statistisk och

nationalekonomisk litteratur. Material om rinta och inflation tillhandahaller Riksbanken.
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Statistik Over Ovriga faktorer inhdmtas fran SCB (Statistiska Central Byrdn) och

Virderingsdata.

Primirdata

Fordelen med att anvinda sig av primérdata dr att informationen som samlas in dr mer
relevant for det som skall undersdkas. Intervjuunderlaget kan utformas sé att en tydligare
bild av problemet skapas. Arbetet kring primérdata dr resurskrdvande och tar tid vilket dr

till nackdel for studien.

Besoksintervjuer kommer att genomforas med fastighetsmaklarforetag,
fastighetsekonomer och kreditinstitut. Valet av att anvinda besoksintervjuer dr for att
underldtta mojligheten till diskussion pa plats. Detta for att pd sd vis kunna stélla

foljdfragor pé oklarheter som kan tankas uppkomma.

Enkel och multipel regression

Som ndmns under val av metod s& kommer de kartlagda faktorerna, tillsammans med
prisutvecklingen, analyseras genom enkel och multipel regression. Nedan foljer en
forklaring 6ver vad enkel och multipel regression innebdr, for att ge en battre bild av
motivet till att anvinda dessa modeller, samt for att enklare visa tillvigagéngsséttet 1

modellerna.

Enkel regressionsanalys innebér att man med hjilp av en forklarande variabel analyserar
sambandet med den beroende variabeln (i vart fall prisutvecklingen).
Multipel regressionsanalys innebér att man med hjdlp av flera forklarande variabler

analyserar sambandet med den beroende variabeln.

Regressionsfunktionen for en enkel linjér regression skrivs: y = a + bx, didr y och x ér de
variabler som observeras, a anger var regressionslinjen skdr y-axeln och b anger hur
mycket y dndras 1 genomsnitt nir x 6kar med en enhet. (Kdrner och Wahlgren, 2000)

Nir flera forklarande variabler anvénds sa skrivs funktionen: y = a + b;x; + box, +...+byxy.
Korrelationskoefficienten beskriver sedan styrkan i sambandet mellan den oberoende
variabeln och de forklarande variablerna. Nir det finns ett perfekt linjért samband mellan
variablerna x och y dr korrelationskoefficienten +1 om linjen har en positiv lutning och -1

om lutningen &r negativ. (Korner och Wahlgren, 2000) Vidare berdknas
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determinationskoefficienten, som méter hur stor del av den totala variationen for den
beroende variabeln som forklaras av det linjdra sambandet mellan variablerna, styrkan i

sambandet. (Kdrner och Wahlgren, 2000)

De forklarande variablerna som valts ut far inte heller ha for stark korrelation till varandra,
sa att de 1 stort sett méter samma sak. Om det varit s att till exempel bade arbetsloshet
och BNP-tillvixt anvénts sa hade troligen multikollinearitet intréffat, vilket just innebér
stark korrelation mellan de forklarande variablerna eftersom arbetsloshet och BNP-tillvéxt
gar praktiskt taget hand i hand. Vid multikollinearitet blir medelfelet i skattningarna

storre, vilket innebar osdkrare skattningar. (Kérner och Wahlgren, 2000 )

Kallkritik

Den litteratur som anvénts for teoretisk forklaring av de begrepp som anvinds ses som
trovirdiga. De olika forfattarnas syn pa till exempel utbud och efterfragan, samt deras syn
pa vilka makroekonomiska faktorer som har stor inverkan i ett lands ekonomi, mynnar ut i

liknande resultat.

De artiklar som refereras till far anses mindre trovirdiga da de oftast inte har nigon
vetenskaplig bakgrund. Dessutom é&r artiklar, som skrivs om fastighetsmarknaden, oftast
spekulativa, det vill sdga att forfattarna skriver ofta om vad som skulle kunna hinda om

till exempel rantan gar upp.

Det statistiska material som anvénts har god tillforlitlighet. Det mesta av materialet &r
inhdmtat frd&n SCB, som har stora resurser, och dérfor kan gora stora, oberoende och

tillforlitliga undersdkningar.
De muntliga killorna far anses som relativt tillforlitliga da de flesta beskriver samma sak.

Dock ér fyra av fem intervjuer gjorda i vinstdrivande foretag och &r dirfor inte oberoende

vilket kan medfora att de svar som erhalls kan vara vinklade for foretagens egensyfte.
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3. Intervjuer och data

For att skapa en tydligare uppfattning av vilka faktorer som paverkar prisutvecklingen pé
fastighetsmarknaden har kreditinstitut och fastighetsméaklarforetag intervjuats. En intervju
har ockséd genomforts med Stellan Lundstrdom som dr professor i fastighetsekonomi vid
Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) i Stockholm. Samma fragor har stillts till alla

intervjuade for att forenkla ett sammanstéllande (Se bilaga 1).

Intervju med SEB
Intervju med Staffan Holmberg, kreditradgivare pa SEB i Partille.

De viktigaste faktorerna for fastighetsprisutvecklingen ar laget pa fastigheten och radande
ridntesituation. Samhéllsekonomiska aspekter som sysselséttning och inflyttning till
regionen #r av stor vikt. Ar sysselsittningstillviixten 13g i en region avspeglas detta pa
smahuspriserna. Fastighetskrisen som var i borjan av 90-talet drabbade egentligen bara
kommersiella fastigheter och kreditinstitut. Den privata fastighetsmarknaden upplevde
ingen direkt fastighetskris. Under 80-talet och 1 borjan av 90-talet var ranteldget hogt och
sedan 1 mitten av 90-talet har vi haft sjunkande ridntor. Det finns alltid en risk i att 1&na
pengar men vid boendekostnadskalkyler anvinds scenarios med en 3 procentig okning.

Klaras inte ekonomin av med denna 6kning finns det svarigheter till 1&n.

Réntan berdknas stiga med 0,25 procent nésta ar och mellan 1 — 2 procent under 2006
forutsatt att ekonomin tar den vdndning som forutspds. Till skillnad fran 80-talet, da
rantesubvention forekom, mot idag da rantorna dr mer globala och styrs i mindre grad
nationellt, tros det att rinteldget kommer att forbli stabilt med ndgon hojning. Férutom att
rintan inverkar pa smahuspriserna nimns psykologiska faktorer. Ar individens ekonomi
stabil skapas trygghet som leder till konsumtion och framtidstro vilket dven avspeglas pa

fastighetsmarknaden.
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Intervju med Foreningssparbanken Fastighetsbyra
Intervju med Jonas Berglund, maklare Foreningssparbanken Fastighetsbyra med

ansvarsomrade centrala Géteborg.

Det sker for nirvarande en nettoinflyttning till Goteborg pa ca 4000 per ar vilket innebar
att efterfrigan pd boende 1 Goteborg dr stort. Detta i samband med att rédntan haft en

nedatgdende trend sen 1 mitten av 90-talet gor att det &r billigt” att bo.

Aldersstrukturen kan ha paverkan och d4 mest pa fororterna som inom en tiodrsperiod kan
ha ett betydande storre utbud av fastigheter. De psykologiska effekterna av att rdntorna ar
laga och en positiv tillvixt i Goteborg paverkar prisutvecklingen positivt. Aven om det
idag ar relativt hoga fastighets- och bostadsrittspriser dr det ingen prisbubbla pa
fastighetsmarknaden. Méklaren bidrar till prisutvecklingen, nu ndr marknaden ar het,

genom sin kunskap att hantera fastighets och bostadsréttsdverlatelser.

Intervju med Svenskfastighetsformedling
Intervju med Jan Svanberg, VD och &gare for Svensk Fastighetsférmedling i Ostra

Goteborg, Partille och Mélnlycke.

Den enskilt viktigaste faktorn for prisutvecklingen #r rintan. Ar rintan lig s& har

99..8

ménniskor ’rad” att betala mer for en fastighet &n om réntan skulle vara hog. Givetvis sd
ar utbudet och efterfrigan en faktor som driver upp priserna pa fastighetsmarknaden.
Nybyggnationen har varit 1&g under en lidngre tid vilket innebér att utbudet har minskat i
relation till efterfridgan i Goteborgsregionen. Pa ling sikt kan det finnas ett samband
mellan samhiéllets aldersstruktur och utbudet av fastigheter men det har ingen direkt

inverkan pa prisutvecklingen.

En ny fastighetskris kan inte ses inom overskddlig framtid. Situationen &r en helt annan
jamfort med 1 slutet av 80-talet. Réntemarknaden &r mer global idag och
rantesubventionerna dr borta. Samtidigt d&r Goteborg en positiv tillvixtregion och det ar
alltid attraktivt att bo 1 en storstad. Nér prisutvecklingen dr pa uppgang ser méanga sitt kop
av bostad som en investering. Framforallt de som kdper bostadsritt lagger storre vikt 1 att
fa tillbaka pengarna for att skapa ett kapital till nésta boende. Méklaren spelar en

betydande roll i att skapa mervirde vid fastighets- och bostadsréttsoverlatelser.
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Intervju med Bjurfors

Intervju med Mats Ljung, VD och agare av Bjurfors Goteborg.

Réntan har en avgorande betydelse for prisutvecklingen samtidigt som nybyggnationen &r
lag och intresset for inflyttning till Goteborg ar stort. I en storre stad som Goteborg finns
alltid en omflyttning vilket leder till 6kad omséttning pd bostadsmarknaden vilket bidrar
till en stigande prisutveckling. Det kommer alltid att finnas efterfrigan pd boende i
Goteborg och att utbudet skulle 6ka eller minska pa grund av éldersstrukturen kan endast

ha effekt pa langsikt.

Fastighetsmarknaden gér i cykler som alla andra marknader och ndgon prisbubbla ir inte
att vanta. Mojligtvis kan en tempordr nedging intrdffa men inte i klass med den som
skedde 1 borjan av 90-talet. De flesta ser idag sitt kop av boende som en investering vilket
dock skiljer sig lite mellan aldrarna. Bostadsritter 4r mer handelsvara och darfor &r
intresset storre 1 att fa igen investerat kapital. Detta hor ihop med att boendetiden generellt
ar kortare 1 en bostadsrdtt dn i en villa. De som koper en villa har for avsikt att bo dir och
dé laggs mindre vikt pd om det dr en investering for framtiden. Méklarens roll for nivan pa
kopeskillingen dr av betydelse. Framforallt blir effekten av att anlita méklare storre pa

mindre orter.

Intervju med Stellan Lundstrom
Intervju med Stellan Lundstrém, professor i fastighetsekonomi vid Kungliga Tekniska
Hogskolan (KTH)

Nybyggnationen och tillvixten dr avgdrande faktorer som paverkar prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden. Den ekonomiska tillvixten for en region dr av betydelse for att
inflyttning till orten sker. Sker inflyttning Okar efterfrigan pa bostdder och eftersom
nybyggandet &r 14gt sa stiger prisutvecklingen. Detta hor dven ithop med det ekonomiska
klimatet for regioner, med avgifter, skatter och bidrag. Ur ett samhéllsekonomiskt
perspektiv kan politiska beslut direkt paverka smahuspriserna till exempel genom 6kade
eller minskade skatter. Demografiska effekter padverkar smihuspriserna regionvis och da
framforallt genom atervixt. Regioner med lag dtervéxt fir forsdmrad ekonomi eftersom

det blir farre som har mdjlighet att arbeta vilket i sin tur pa verkar dven smahuspriserna.
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En annan viktig faktor ar statustinkandet. Det &r attraktivt att bo pa vissa platser vilket ger
hogre status som ménniskor dr beredda att betala for. Det gor att attraktiva bostdder alltid
kommer att ha ett virde. Sociala faktorerna som skola, handel och omsorg ar av
psykologiska effekter i valet av boende. Eftersom utrymmet dr begrinsat i attraktiva

omraden bli efterfragan storre 4n utbudet och priserna stiger.

Sammanfattning av intervjuer

Enligt majoritet av respondenterna &r rdnta av stor betydelse for smahusprisernas
utveckling. Nér nybyggnationen 4r 1ldg och efterfrigan fortsatt stor oOkar
smahusprisutvecklingen. Faktorer som ekonomisk tillvixt, psykologiska och
arbetsmojligheter dr avgorande for inflyttning till en region vilket leder till ©kad
efterfrdgan. I storstdder dr det alltid omséttning pa bostadsrétter vilket ses som en skild
marknad frin fastighetsmarknaden. Sa lange rdntan kommer vara l&g och utbudet inte star
i relation till efterfrigan kommer prisbilden att vara hog och om mdgjligt stiga ytterligare.
Intervjuerna kan sammanfattas av att respondenterna nimnt foljande faktorer som storst

betydelse for smihusprisutvecklingen:

> Rinta

> Inkomst

> Arbetsldshet
> Nybyggnation
> Psykologi

» Aldersstruktur

Empirisk data

For att kunna genomféra en multipel regressionsanalys har statistik Over
smahusprisutvecklingen, rdntan, arbetsloshet, nybyggande och inkomster anvénts. Det
statistiska materialet bifogas som bilaga. Det statistiska underlaget sammanstills fran
perioden 1992 — 2003. Variabler som &r svarare att méta som psykologi och alderstruktur
anvinds och viktas in i slutsatsen for att kunna pévisa att dessa variabler har effekt pé

fastighetsprisutvecklingen.
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4. Teori

For att kunna fa en klarare bild av vad som paverkar fastighetsprisutvecklingen bor en
fordjupad diskussion kring de faktorer och begrepp, som framkom genom intervjuerna,

foras. En nedbrytning sker i mindre bestdndsdelar dér teorier och dessa faktorer beskrivs.

Ur ett nationalekonomiskt perspektiv rdder samband mellan faktorer som inkomst, rénta,
tillvaxt, inflation, arbetsldshet och utbud. Dessa faktorer reglerar gemensamt kdpkraften
eftersom de styr individens utrymme for att kunna spendera kapital. Ar tillviixten god
sjunker arbetslosheten som avspeglas pa inkomstnividerna. For att reglera tillvixten
anvinds styrrdntan vilken indirekt sdtter kreditinstitutens utldningsréntor. Skillnaden
mellan réntans niva och inflationsnivan skapar realrdntan, d.v.s. den faktiska ridnta som
ges pa investerat kapital. En grundforutsittning for att en marknad skall fungera &r att
intresse for marknadens produkter (utbud) finns. Kopkraften pd en marknad star da i
relation till den disponibla inkomst som de samhéllsekonomiska faktorerna utbringar.
Réder god tillvéaxt, ldga rdntor, lag inflation och lag arbetsloshet Okar individens

disponibla inkomst. (Case, m.fl. 1999)

Utbud och efterfriagan

Alla marknader bygger pa att det finns intresse kring den produkt som marknaden
erbjuder. En marknad r i behov av inputs och outputs. Storleken av inputs pa en marknad
stér 1 relation till storleken pd outputs. Detta innebéra att en marknad maste ha ett utbud
(inputs) som efterfragas (outputs). Efterfragan styrs av kopkraften som i sin tur star i
relation till faktorer som inkomst och tillgdngar. Priset som en individ &r villig att betala
styrs av efterfrigan. Finns det ett stort antal produkter pa en specifik marknad i relation till
vad som efterfragas 0kar konkurrensen och priserna sjunker. Skulle ddremot efterfragan
Overstiga utbudet okar priset for produkten. Marknadspriset blir saledes det pris som

marknaden é&r villig att betala. (Case, m.fl. 1999)

Ar utbudet lika stort som efterfrigan befinner sig marknaden i jimvikt och
prisutvecklingen &r stabil. Marknader dir produktframtagande tar ldng tid krdver mer
noggrann planering for att kunna mota kommande efterfrdgan. Detta leder till att aktSrer

pa marknaden &r tvungna att forsdka prognostisera framtida efterfragan. Prognostiserande
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for vad som efterfrigas delas in i tre delar: 1, ”Long term” prognostiserande som spar
flertalet ar framover. 2, "Medium Term” prognostiserande som spar tidsperioden 3 — 12
ménader. 3, ”Short term” prognostiserande som avser perioder kortare &n tre ménader.
Generellt sett d4r "Long term” prognostiserande for strategiska beslut, "Medium term”

b

prognostiserande for taktiska beslut och ”Short term  prognostiserande for operativa
beslut. Metoder for att prognostisera dr 1, “Projective” metod som ser pa historisk
efterfrgan och omvandlar detta till framtida vérden. 2, ”Causal” metod som tar hénsyn till
de faktorer som péverkar efterfrigan och anvénder dessa for att prognostisera framtiden.

(Waters, 2002)

Rinta

Rénta ar avkastning pé investerat eller utldnat kapital. Rantemarknaden brukar ofta delas
in i en obligationsmarknad och en penningmarknad. P& obligationsmarknaden handlas
viardepapper, obligationer, medan handeln p& penningmarknaden omfattar
statsskuldvédxlar. Penningmarknaden &r ett samlingsbegrepp for marknader for
rdntebdrande tillgdngar som emitteras med l6ptider 1 regel upp till ett dr. En viktig uppgift
for penningmarknaden &r att underlitta likviditetshanteringen i ekonomin. Exempelvis
behover banker ha en beredskap infor i framtiden mdjliga in- och utbetalningar. Bankerna
placerar tillgdngar efter sina beddmningar om kommande betalningar, vilket darmed
fordrar att placeringarna enkelt kan omvandlas till likvida medel nér betalningarna blir en

realitet (Sveriges Riksbank, 2004)

Bostadsinstitutens utldning till allménheten uppgick vid utgangen av 2003 till 1 267
miljarder kronor. Av detta utgjorde utléning till smihus och flerbostadshus tillsammans
den storsta delen, 85 procent. (Sveriges Riksbank, 2004) Utlaning till bostadsritter har
under perioden fran 1998 och fram till idag mer &n tredubblats. Storsta orsaken till detta ar
okade marknadspriser och ombildningar av hyresritter till bostadsrétter. Sedan borjan av
90-talet har ranteutvecklingen haft en sjunkande trend med internationellt 14ga rdntor som

avspeglas pé ett nationellt plan.

Inflation
Ursprungligen anvindes ordet inflation for att beteckna en egenskap hos pengar — att
pengar blev mindre vérda. Detta intrdffar nér alla priser i en ekonomi okar lika mycket

over tiden. Nar alla priser Okar lika mycket stiger hushallens inkomster (till exempel
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l6nerna) lika mycket som deras utgifter. Detta medfor att hushallen far betala mer for att
fa samma mingd varor. Dédremot paverkas varken hushdllens konsumtion eller det
egentliga vérdet (nyttan) nidr alla priser 6kar lika mycket. Inflation i denna bemirkelse kan
1 princip bara uppstd som en foljd av att centralbanken tillhandahéller for stora méngder
pengar. Detta kan leda till hyperinflation vilket innebér att en kraftig okning av den
genomsnittliga prisokningen. Idag anvénds inflation som en synonym pa prisdkning och
dd inte 6ver lag. Termer som loneinflation, inhemskinflation eller importerad inflation
innebdr inte att priserna stiger utan prisokning sker pa specifika varor och tjénster.
Motsatsen till inflation &r deflation vilket innebér en allmén sidnkning av prisniva. (Case,

m.fl. 1999)

Genom att hélla inflationen pa lag niva sker en stabil utveckling ett lands ekonomi och
priser pd produkter och tjdnster star i relation till 16neutvecklingen. Inflationen har dven
effekt pa kreditmarknaden. Skulle inflationen vara lika hog som avkastningsrintan skulle
fortjdnsten av investeringen utebli. (Copeland, Weston, Shastri 2004) Om en chock
(exempelvis en utbudschock) intraffar pa en marknad sé att utbudet dkar i forhéllande till
efterfrdgan tenderar det relativa priset att falla och jamvikt med ldgre pris att etableras.
Om det inte intrdffar nagra chocker pd andra marknader och det inte finns nagra

pristrogheter innebér det ocksé att det nominella priset faller. (Assarson, 2004 )

Arbetsloshet
For att kunna anvénda sig av arbetsloshet som en faktor for att undersdka ett samband sé
anvinds det relativa arbetsloshetstalet, vilket dr den procentuella andelen arbetslésa av

antalet personer i1 arbetskraften. For att berdkna arbetsloshetstalet s& anvédnds foljande

formel: (Frumkin, 2000)

Arbetsloshetstal = Antal arbetslosa/(Antal arbetsldsa + Antal sysselsatta) x 100

For att mita denna andel omfattas personer som inte var sysselsatta under méatveckan
(tiden for mitning) men ville arbeta och dven sokte arbete. Arbetslosa omfattar dven
personer som fatt ett arbete och som véntar pd att fa borja detta arbete inom fyra veckor

(Se figur 3). (Statistiska centralbyran, 2004)
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Befolkning
| Arbetskraften Ej i arbetskraften
Sysselsatta Arbetslésa Velat Ej velat
arbeta arbeta*
| arbete Tillfalligt Kunde arbeta Foérhindrad att
franvarande (latent arbeta
hela veckan arbetsstkande)

* Inklusive langvarigt sjuka, personer utomlands m.fl.

Figur 3: Dglﬁ;n%nc o arbetslos
Nybyggnation

Nybyggnation &r till fordel for samhillsekonomin genom att det genererar fler
arbetstillfdllen samt Okar produktionen av arbetsmaterial. (Frumkin, 2000) Hog
nybyggnation paverkar utbudet vilket kan leda till sjunkande priser pd smahusmarknaden.
Lag nybyggnation har tvirtom en positiv inverkan pa priserna (Se sid. 16 om utbud och

efterfrigan).

Inkomst och tillvixt

Inkomstutvecklingen dr en av de faktorer som é&r av stor vikt for att underséka sambandet
med prisutvecklingen, da till exempel en minskad disponibel inkomst skulle kunna verka
ddmpande pé sméhuspriserna. Detta beroende pé att hushallen i allt hogre takt okat sin
uppléaning, vilket gor att en minskad disponibel inkomst skulle kunna férsdmra hushallens
betalningsformaga. (Sveriges Riksbank) Disponibel inkomst dr det inkomstbegrepp som
bist speglar hushallens kopkraft. (Frumkin, 2000) Med disponibel inkomst avses den
summa som aterstdr for konsumtion och sparande efter skatter och avdrag dr gjorda.

(Statistiska centralbyrén)
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Psykologi

De psykologiska faktorer som péverkar fastighetsprisutvecklingen grundas i dels
méiklarens roll och den allmidnna samhallssituationen. Media “den tredje statsmakten”
tolkar rapporter, ridntor och statistik vilket formedlas till allménheten och en bild av
samhéllssituationen skapas. Information av karaktdren med sjunkande réntor och statistik
over en positiv prisutveckling av sméahus skapar en psykologisk effekt om att det ar “rétt”
tid att kopa boende. Om flera intressenter dr intresserade av samma boende skapas
omedvetet en bild hos intressenten att priset for fastigheten kan stiga vilket da tas med i
kalkylen. En prisstegring ses dd som normalt eftersom det endast finns en kdpare bland
flera intressenter. Likasd skulle sambandet vara tvirtom om det presenterades negativ

statistik som pavisar hojning av rantor och forsdmrad tillvaxt.

Aldersstruktur

I Sverige skedde en topp i barnafédandet under 1945 precis efter andra vérldskrigets slut.
(Barnekow, 2002) Utifran detta kan ses att 40- och 50-talisterna dr stora generationer
antalsméssigt. Idag finns det en oro 6ver om denna stora grupp pensiondrer kommer att
innebdra ett dkat utbud pd tillgdngsmarknaden och en bristande efterfragan for att méota

detta utbud.

Investeringshypotesen sdger att under olika faser av individens livscykel efterfragas olika
typer av tillgdngar. I 20-30 &rsaldern sker merparten av investeringarna i bostad och andra
varaktiga varor. Nér individen ndrmar sig slutet av arbetslivet och den framtida 16nen
minskar, dkar behovet att spara infor pensionen vilket innebdr en okad efterfrdgan péa
finansiella tillgdngar. Ddrmed pressas priserna pé dessa tillgdngar upp d4 manga individer

befinner sig i denna fas av livscykeln. (Barnekow, 2002)

Riskaversionshypotesen siger att graden av riskaversion kar med aldern. Frimsta orsaken
till detta &r att den framtida inkomsten frdn arbete minskar med &ldern och dérmed har
individen ett 6kat behov av att placera i riskfria tillgdngar ju dldre denne blir for att undgé
likviditetsrisker. P4 aggregerad niva leder detta till att riskpremien stiger i takt med att
befolkningen aldras till f6ljd av att efterfrdgan pa tillgdngar forknippade med risk minskar.
Dessa tva hypoteser motsédger inte varandra utan kan sdgas forklara individens beteende i
olika faser av livscykeln. Investeringshypotesen beskriver orsaken till 6kande efterfrdgan

pa finansiella tillgdngar i allménhet fram till pensionen. Riskaversionshypotesen forklarar
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den minskande efterfragan pa tillgangar forknippade med risk efter pensionsaldern.

(Barnekow, 2002)

Utifrén ett fastighetsmarknadsperspektiv innebér detta att 40- och 50-talisterna sitter pa

stora tillgangar i form av fastigheter.
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5. Analys och sammanfattning

Analys av utbud och efterfragan pi smahus

Forra aret (2003) skedde totalt 4722 smahusoverldtelser 1 Goteborgsregionen.
(Vérderingsdata) Enligt maklarforetagen sd har efterfrdgan pd smahus varit fortsatt stor.
Storst ar efterfrdgan pd bostdder med attraktiva ldgen. Det totala bostadsbehovet i
Goteborg kan stillas 1 relation till bostadskon som omfattas av ca 30 000 personer
(Goteborgs stad). Storre delen av de bostadssokande ér studenter och behovet av billiga
bostdder dr storst. Hur stor den reella efterfrdgan pa sméhus i Goteborg dr finns ingen
uppgift pd, dock &r utbudet begrinsat eftersom det finns omradesbegriansningar for
nybyggnation. Den relativt stabila efterfrdgan pd sméhus 1 Goteborg dr en bidragande

orsak till den prisutveckling som &r och har varit.

Analys av enkel och multipel regression

Vid analys av den enkla regressionen kan vi se att den variabel som korrelerar starkast
med prisutvecklingen dr inkomst (Se bilaga 2). I regressionsanalysen kan utldsas att
determinationskoefficienten dr hela 0,953 (Se bilaga 2). 95,3 procent av prisutvecklingen
forklaras alltsa av inkomst. Av den del av prisutvecklingen som inte forklaras av inkomst,
har nybyggnation hogst korrelation (Se bilaga 3). Darefter byggs regressionen pa med
nybyggnation till en multipel regression och forklaringsgraden okar till 98,8 procent (Se
bilaga 3). Av de kvarvarande variablerna har sedan ranta hogst korrelation med den del av
prisutvecklingen som dr oforklarad (Se bilaga 4). Laggs rénta till far vi en forklaringsgrad
pa 99,3 procent (Se bilaga 4). Arbetsloshet dr sedan den enda aterstdende variabeln.
Ligges arbetsloshet till nds en forklaringsgrad pa 99,5 procent (Se bilaga 5). Den

anpassade regressionsfunktionen skrivs: (Se bilaga 6).

y =-1843,230 + 16,097Inkomst + 0,141 Nybyggnation + 20,262Rénta + 20,331 Arbetsloshet

Y = Prisutvecklingen

Inkomst = Forvirvsinkomst
Nybyggnation = Nybyggda fastigheter
Rénta = Rénteforédndring

Arbetsloshet = Arbetsloshetsforandring

Funktionen visar hur mycket priset Okar i genomsnitt. Om till exempel inkomst i
genomsnitt 6kar med 1000SEK sa okar priserna med 1 genomsnitt 16,097 x 1000 = 16097

SEK. Funktionen ger ocksd mdjlighet till framtida estimering av priserna pa
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smihusmarknaden. Den faktor som det i dagslidget spekuleras mest i ar réntan, och
Sveriges Riksbank, med Riksbankschefen Lars Heikensten i1 spetsen, har upprepade
génger varnat for att Sverige fOor ndrvarande har ett ovanligt lagt rdnteldge och att
styrrdntan bor ligga nagonstans mellan 2 och 6 procent. For fortydligande gjort en
berdkning gjorts, enligt regressionsfunktionen, av hur medelvérdet for smahuspriserna
skulle forandras om riantan Okade till 4 procent och alla andra faktorer var konstanta.
Beridkningen visar att medelvirdet for smahuspriserna skulle minska med 64 800SEK fran

2003 &rs niva. (For berdkning, se bilaga 6)

Analys av rintans paverkan pa smahuspriserna

Réntans pdverkan pd smahuspriserna har en betydande roll for kopkraften. Nér réntan
sjunker Okar mojligheten till investering eftersom réntekostnaderna minskar Da ges
utrymme for intressenter att betala ett hogre pris. Nedan (figur 4) finns ett diagram dver

repordntan (styrrdntan) som visar utvecklingen sedan 1992.
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Figur 4: Rénteutveckling
Kalla: Riksbanken

Reporintan anvdnds for att styra inflationen och é&r till grund for kreditmarknadens
utlaningsrantor. Vid berdkning av korrelationskoefficienten i en enkel regressionsanalys,
mellan rdntan och prisutvecklingen, var rdntan ganska starkt negativt korrelerad med
prisutvecklingen (-0,66). Korrelationen understryker det ovan ndmnda resonemanget om

att sjunkande réntor paverkar prisutvecklingen pa sméhusmarknaden positivt.
Analys av inflationens pdverkan pi smahuspriserna

Inflation &r samma som prisutveckling. Prisutvecklingen p& sméhus skiljer sig fran

inflationsutvecklingen. Som vi ser i figur 5 nedan var inflationen hog i borjan av 90-talet
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och sjonk mot slutet. Vid 2000 steg inflationen igen och har sedan dess sjunkit till nivan

som var 1 slutet av 90-telet.
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Figur 5: Inflationsniva

Killa: SCB

Malet for riksbanken &r en inflationsniva pd 2 procent med en tolerans for avvikelser fran
denna niva pa £+ 1 procent. Idag &r inflationen ldgre vilket troligen kommer att halla

rdntenivderna nere ytterligare.

De viktigaste faktorer som paverkar inflationen, dr oljepris, klddpriser och hyror.
Oljepriset har, trots OPEC:s aviserade produktionsminskning, sjunkit, och det dr mojligt
att Riksbanken ligger vil hogt 1 sin oljeprisprognos. Hyresforhandlingarna har resulterat i
en genomsnittlig hyreshdjning med 2 procent, att jdmfora med utfallet 2004 pd 2,6
procent. (Degerman, 2004)

Analys av nybyggnationens paverkan pa smahuspriserna
Nybyggnationen i Géteborgsregionen har varit 1&g under praktiskt taget hela 90-talet
med undantag for de tre forsta aren 90-92, d4 nybyggnationen 14g kvar pd 80-talets hoga

niva. (Se figur 6 nedan).
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Figur 6: Nybyggnation sméhus Goteborgsregionen
Killa: SCB
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Detta i samband med den hog inflyttningstakt har drivit upp priserna eftersom utbudet inte
kunnat mota 6kad efterfrigan. Pa riksnivd har dock nybyggnationen ryckt upp sig det
senaste aret och har 6kat med 14 procent under 2004, jaimfort med &ret innan. Dock
minskade antalet byggstarter i Goteborgsregionen for 2004, jamfort med foregdende ar.

(Aronsson, 2004)

Regressionsanalysen visar att nybyggnationen &r svagt positivt korrelerad till
prisutvecklingen med en korrelationskoefficient pa 0,202 (Se bilaga 4). Detta skulle
innebéra att priserna stiger ndr nybyggnationen stiger, vilket motsiger teorin om utbud
och efterfragan (Se avsnitt 4 sid. 17). Dock é&r korrelationen svag och nybyggnationen har
haft storre svingningar under 90-talet &n vad prisutvecklingen haft. Skél till det svaga
sambandet kan vara den hoga inflyttningstakten. Det stora antal inflyttade kan ha okat

efterfrdgan mer an vad utbudet har minskat.

Analys av inkomst och tillvixt
Inkomstutvecklingen har varit positiv under hela 90-talet 1 Goteborgsregionen (Se figur 7
nedan) samtidigt som inflationen héllits pa, i jimforelse med 80-talet, en 1&g niva (Se

sidan 25).

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Ar

Figur 7: Genomsnittlig inkomst i Géteborgsregionen

Killa: SCB

Inkomstutvecklingen har en stor inverkan for hushéllens kdpkraft, vilket 1 sin tur paverkar
efterfrdgan pa smédhusmarknaden. Vidare har inkomstutvecklingen betydelse for den totala
nettoinflyttningen till Goteborgsomradet vilket gor att trycket pd smédhusmarknaden Skar
da efterfragan Okar. Inkomst var den faktor som korrelerade absolut starkast med
prisutvecklingen med ett ndstan perfekt linjért positivt samband och hade en

forklaringsgrad pa 95,3 procent (Se bilaga 2). Detta styrker Stellan Lundstroms (Se avsnitt
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3 sid. 15 och 16) resonemang om att inkomst och tillvaxt &r de faktorer som har storst

paverkan pa sméahusprisutvecklingen.

Analys av arbetsloshetens paverkan pa smahuspriserna
Arbetslosheten okade relativt kraftigt under forsta delen av 90-talet och nédde sin topp
under 1993. (Se figur 8 nedan).
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Figur 8: Arbetsloshet i procent av arbetskraften i Goteborgsregionen

Killa: SCB

Under slutet av 90-talet minskade dock arbetslosheten for att aterigen stiga nagot under
2003. Vid hog arbetsloshet minskar hushillens inkomster och efterfrigan sjunker, vilket,
som ndmnts tidigare, paverkar prisutvecklingen. Arbetslosheten och prisutvecklingen ér
korrelerade till -0,761, vilket tyder pa ett starkt negativt samband. Néar arbetsldsheten
sjunker, stiger priserna. Detta dr helt 1 nivi med ovan forda resonemang dock har
arbetslosheten enigt den multipla regressionsanalysen ldgst forklaringsgrad av de valda
faktorerna. Den ladga forklaringsgraden kan mojligen forklaras genom den hoga
forklaringsgraden av inkomst. Arbetsloshet ér ju ofta dven forenad med en ldgre inkomst

och de béda variablerna kan dérfor ta ut varandra i regressionsanalysen.

Analys av psykologiska effekter

Psykologiska effekter som direkt paverkar prisutvecklingen hoér ihop med att rdntorna ar
laga och att det ar rdtt” tid att kopa. Paverkan av media, marknadsféring frén
kreditinstitut och miklarforetag skapar gemensamt en helhetsbild av det ar bra tid for att
investera. Media (den tredje statsmakten) har 0kat intresset for smahusmarknaden vilket
medfort att individens intresse for sitt boende dkat. Effekten blir som ringar pa vattnet. En
kombination av framtidstro och ekonomisktillvixt skapar kopkraft vilket avspeglas pa

smahuspriserna.
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Maiklaren har inverkan pa prisutvecklingen genom psykologiska faktorer dar denne styr
marknadsféringen. Ar marknadsforingen vil genomford avspeglas detta pa intresset kring
fastigheten. Detta far till foljd att intresset pa visningen dr stort och sdledes Okar antal
intressenter som vill kopa fastigheten vilket far till foljd att en budgivning kan uppstér

Maiklaren paverkar séledes indirekt till en positiv fastighetsprisutveckling.

Analys av dldersstrukturens paverkan pa smahuspriserna

Aldersstrukturens har betydelse ur ett perspektiv dir generationers storlekar till antalet
skiljer sig. 40 och 50-talisterna ar stora generationer som ager flertalet av sméhusen i
Goteborgsomradet. Inom en tioarsperiod kommer utbudet av dessa smahus att oka da
denna generation véljer att flytta vidare. Efterfrigan av generationer som &ar férre till
antalet kommer da& inte att motsvara utbudet som uppstdr vilket kan paverka
sméahuspriserna negativt. Aldersstrukturen kommer Aven ha betydelse for omsittningen pé
smihusmarknaden d& 40 och 50-talisterna véljer att flytta fran sitt smahus till ett mer latt

skott boende. En omséttningshdjning kan dé paverka smahuspriserna i positivt riktning.

Sammanfattning av analysen

Den multipla regressionsanalysen ger utfallet att inkomsten har storts forklaringsgrad for
prisutvecklingen pa smahusmarknaden. Detta &dr logiskt eftersom om inkomsten dkar sé
okar mgjligheten att betala mer. Detta resonemang ligger helt i1 linje med vad Stellan
Lundstrom uttryckte. Forklaringsgraden for rédnta som fastighetsmaklarforetagen och
kreditinstitutet ansdg vara den avgorande faktorn &r enligt var multipla regressionsanalys

av mindre betydelse for prisutvecklingen

Faktorer som psykologi och &lderstruktur méts inte i reella siffror. De psykologiska
effekterna ses tydligast i handhavandet av fastighetsaffiren. Aldersstrukturen kan ha
effekt pa sikt dd utbudet kan bli storre dn efterfragan. Dessa effekter gér inte att méta i
reella tal eftersom effekterna ses forst pd langsikt. Alla faktorer som diskuterats har
inverkan pa prisutvecklingen eftersom de direkt hinger ihop. Inkomsterna paverkas av

arbetsloshetsnivan och tillvixten paverkar radande riantelédge.
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6. Slutsats

Slutsats

Utifran fragestillningen om det rader en prisbubbla pd smahusmarknaden tyder inget pé
att sa dr fallet. Visst har priserna pd smahus stigit kraftigt under de senaste tio aren och en
avmattning av prisutvecklingen pa smahus dr nog att vinta. Anledningen till att mer
substans finns i marknaden idag &r situationen kring rénta. 80-talets rintesubventioner &r
borta och kreditinstitutens utlaningspolicy har fétt dndrade rutiner som skall sdkra

aterbetalning.

Enligt var analys, har inkomst storst paverkan pa prisutvecklingen pd sméhusmarknaden i
Goteborgsomradet. Inkomstnivderna har inte 1 sig stigit sa kraftigt under de senaste aren
utan orsaker dr inkomsternas relation till rdntan. Déarfor tror vi att rdntan dr av storre
betydelse &n vad regressionsanalysen visar. Ridntan dr av betydelse for de rorliga
kostnaderna kring ett kop av smahus. Sé ldnge réntan ar 1ag sa finns ett storre intresse for
kop. Den globala rantepolitiken har medfort 1aga réntor vilket i sin tur har gjort att rdntans

funktion som inkomstreglerare har satts nagot ur spel.

v =-1843,230 + 16,097Inkomst + 0,141 Nybyggnation + 20,262Rénta + 20,331 Arbetsloshet

Funktionen visar hur mycket priset 6kar i genomsnitt. Om till exempel inkomst i
genomsnitt 0kar med 1000 SEK sa okar priserna med i genomsnitt 16,097 x 1000 = 16097
SEK. Funktionen ger ocksd mdjlighet till framtida estimering av priserna pa
sméhusmarknaden. Pa kort sikt kommer vi troligen fa se en tillbakagang i priserna pa
sméhusmarknaden. Detta pad grund av den forvédntade réntehdjningen vilken kommer att
paverka smahusmarknaden negativt. P4 lidngre sikt forviantas dock sméhuspriserna att
fortsdtta stiga. Sa linge det rader positiv tillvdxt ddr inkomsterna stiger mer &n réntorna sa
kommer kopkraften att bestd. Detta ithop med lag nybyggnation kommer att gora att

efterfragan troligen i fortsattningen kommer att vara stor.

Ur ett utbuds- och efterfrageperspektiv kan vi dra slutsatsen att alla de analyserade

faktorerna hianger ihop pé ett eller annat sétt och paverkar tillsammans prisutvecklingen.
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Kritisk granskning av uppsatsen

I valet av metod anvénde vi oss av intervjuer och enkel och multipel regression for att
forklara och wundersoka samband mellan variablerna och prisutvecklingen. Det
intervjuunderlag som vi anvént skulle kunna stdrkas ytterligare med fler intervjuer fran
forskningen pa omrédet. Detta hade givit storre bredd och mer tyngd for argumentationen.
De fragor som anvindes vid intervjuerna skulle kunna ha haft en annan utformning vilket
optimerat effekterna av intervjuerna. Det har funnits svarigheter i att fa fram bra statistik,
over de undersokta faktorerna, vilket medfor att validiteten av den multipla regressionens
utfall kan vara missledande. Statistik ver langre perioder hade gett mer tyngd &t studien.
Vidare blev vi tvungna att anvdnda oss av forvarvsinkomst istillet for disponibel inkomst
eftersom statistik over den disponibla inkomsten endast finns fran 1998 och framét. Vi
skulle vilja ha haft statistik 6ver disponibel inkomst, istdllet for forvirvsinkomst, eftersom

disponibel inkomst dr mer relevant vid beldning och konsumtion.
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Figur 8: Arbetsloshet i procent av arbetskraften i Goteborgsregionen
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Bilagor

Bilaga 1 Intervjuunderlag

e Vilka faktorer paverkar fastighetsprisutvecklingen?

e Vilken eller vilka har storst pdverkan?

e Tror Ni demografi ér av betydelse?

e [sd fall hur?

e Vilket dr det virsta troliga scenario som kan uppkomma och i sa fall hur uppkommer
detta?

¢ Finns det nagon risk att krisen branschen upplevde under bdrjan av 90-talet kan
intriffa igen?

e Hur ser kunderna pa sitt kop av boende?

e Hur kénslig 4r marknaden for rantehdjningar?

e Vilken analys/metod anvédnder Ni for att analysera framtida scenarier?

e Hur ser marknaden ut om fem ar?
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Bilaga 2 Korrelationsmatris 1 och regressionstabell 1

Correlations

Prisuteckling Réanta Inkomst Nybyggnation | Arbetsldshet

Prisuteckling Pearson Correlation 1 -,664* , 9767 ,202 -,761*]
Sig. (2-tailed) . ,018 ,000 ,529 ,004
N 12 12 12 12 12
Ranta Pearson Correlation -,664* 1 -,780™ ,313 ,269
Sig. (2-tailed) ,018 . ,003 ,322 ,399
N 12 12 12 12 12

Inkomst Pearson Correlation ,976™ -, 780* 1 ,014 -,697*
Sig. (2-tailed) ,000 ,003 . ,966 ,012
N 12 12 12 12 12
Nybyggnation Pearson Correlation ,202 313 ,014 1 -,499
Sig. (2-tailed) ,529 ,322 ,966 , ,099
N 12 12 12 12 12
Arbetsloshet Pearson Correlation -, 761*Y ,269 -,697* -,499 1
Sig. (2-tailed) ,004 ,399 ,012 ,099 ,
N 12 12 12 12 12

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Regression

Variables Entered/Removed

Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Inkomst?2 , | Enter

a. All requested variables entered.

b. Dependent Variable: Prisuteckling

Model Summary?

Adjusted Std. Error of
Model R R Square | R Square | the Estimate
1 ,9762 ,953 ,948 70,755

a. Predictors: (Constant), Inkomst

b. Dependent Variable: Prisuteckling
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Bilaga 3 Korrelationsmatris 2 och regressionstabell 2

Correlations

Unstandardiz
Prisuteckling Ranta Nybyggnation | Arbetsléshet ed Residual
Prisuteckling Pearson Correlation 1 -,664* ,202 -,761*1 ,218
Sig. (2-tailed) , ,018 ,529 ,004 497
N 12 12 12 12 12
Ranta Pearson Correlation -,664* 1 313 ,269 ,443
Sig. (2-tailed) ,018 , ,322 ,399 ,149
N 12 12 12 12 12
Nybyggnation Pearson Correlation ,202 ,313 1 -,499 ,866*1
Sig. (2-tailed) ,529 ,322 , ,099 ,000
N 12 12 12 12 12
Arbetsloshet Pearson Correlation -, 761* ,269 -,499 1 =371
Sig. (2-tailed) ,004 ,399 ,099 , ,235
N 12 12 12 12 12
Unstandardized Residual  Pearson Correlation 218 443 ,866™| -,371 1
Sig. (2-tailed) 497 ,149 ,000 ,235 ,
N 12 12 12 12 12

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Regression

Variables Entered/Removed

Variables Variables
Model Entered Removed Method
1 Nybyggnati
on, , | Enter
Inkomst

a. All requested variables entered.

b. Dependent Variable: Prisuteckling

Model Summary?

Adjusted Std. Error of
Model R R Square [ R Square | the Estimate
1 ,9942 ,988 ,986 37,296

a. Predictors: (Constant), Nybyggnation, Inkomst

b. Dependent Variable: Prisuteckling
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Bilaga 4 Korrelationsmatris 3 och regressionstabell 3

Correlations

Unstandardiz
Prisuteckling Ranta Arbetsloshet ed Residual

Prisuteckling Pearson Correlation 1 -,664* -, 761*4 ,(109
Sig. (2-tailed) , ,018 ,004 ,736

N 12 12 12 12

Ranta Pearson Correlation -,664* 1 ,269 ,325
Sig. (2-tailed) ,018 , ,399 ,302

N 12 12 12 12

Arbetsloshet Pearson Correlation -, 761 ,269 1 ,105
Sig. (2-tailed) ,004 ,399 , , 745

N 12 12 12 12

Unstandardized Residual  Pearson Correlation ,109 ,325 ,105 1
Sig. (2-tailed) ,736 ,302 ,745 ,

N 12 12 12 12

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Regression

Variables Entered/Removed

Model

Variables
Entered

Variables

Removed Method

on,

1 Réanta,
Nybyggnati

Inkomst

, | Enter

a. All requested variables entered.

b. Dependent Variable: Prisuteckling

Model Summary?

Adjusted Std. Error of
Model R R Square | R Square | the Estimate
1 ,9962 ,993 ,990 31,461

a. Predictors: (Constant), Ranta, Nybyggnation, Inkomst

b. Dependent Variable: Prisuteckling
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Bilaga 5 Korrelationsmatris 4 och regressionstabell 4

Correlations

Unstandardiz

Prisuteckling | Arbetsléshet ed Residual

Prisuteckling Pearson Correlation 1 -, 761 ,109
Sig. (2-tailed) , ,004 ,736

N 12 12 12

Arbetsloshet Pearson Correlation -, 761 1 ,(105
Sig. (2-tailed) ,004 , , 745

N 12 12 12

Unstandardized Residual  Pearson Correlation ,109 ,(105 1
Sig. (2-tailed) , 736 , 745 ,

N 12 12 12

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Regression

Variables Entered/Removed

Model

Variables
Entered

Variables
Removed

Method

on,

1 Arbetslosh
et, Ranta,
Nybyggnati

Inkomst

Enter

a. All requested variables entered.

b. Dependent Variable: Prisuteckling

Model SummaryP

Adjusted Std. Error of
Model R R Square | R Square | the Estimate
1 ,9982 ,995 ,993 26,324

a. Predictors: (Constant), Arbetsloshet, Ranta,
Nybyggnation, Inkomst

b. Dependent Variable: Prisuteckling
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Bilaga 6 Multipel regressionsfunktion

Coefficients?

Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) -1843,230 246,214 -7,486 ,000
Inkomst 16,097 ,959 1,184 16,778 ,000
Nybyggnation ,141 ,027 ,189 5,320 ,001
Ranta 20,262 6,301 ,169 3,216 ,015
Arbetsloshet 20,331 9,663 ,113 2,104 ,073

a. Dependent Variable: Prisutveckling

Regressionsfunktionen: § = -1843,230 + 16,097Inkomst + 0,141 Nybyggnation + 20,262Rénta + 20,331 Arbetsloshet

Ar
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003

Medelv. Képesumma tkr

917
848
850
861
872
964
1083
1166
1319
1448
1538
1746

Reporénta %

10,5
7.8
76
8,7
4.1
44
34

3,25

4

375

375

2,75

Inkomst tkr
132,2
134,3
137,9
141,6
146,6
150,4
157,5
165,8
174,6
183,6
190,8
197,7

y =-1843,23+(16,097 x 197,7)+(0,141 x 1442)+(20,262 x (4,0-2,75))+(20,331 x 5,6)

§=16812

Ay =1681,2-1746

Ay =- 64,8
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Nybyggnation

2123
1366
713
628
753
794
975
994
1275
1139
965
1442

Arbetsléshet %
58
9,2
9,4
8,2
78

10,0
78
74
6,3
4,9
53
5,6



