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This thesis examines the effect of the amorteringskrav, which is an amortization requirement, on the
price of apartments in Gothenburg. More precisely, the purpose is to investigate whether the
importance of the monthly fee has changed due to the introduction of the amortization requirement. A
dataset of sales in Gothenburg during 2015 and 2016 have been used to determine how variables like
the monthly fee, the size of the living area and the year of construction of the building affect the final
price of the apartment. The thesis uses an uncontrolled before-after strategy to find out whether these
effects changed at the time of the introduction of the amortization requirement.

The findings show that the importance of the monthly fee is the same before and after the introduction,
but they also show that there are differences in how the square meter price gets lower with an
increasing size of the apartment. This means that smaller apartments became relatively more expensive
in relation to larger ones after the introduction of the amortization requirements.

The study concludes that the housing market in Gothenburg does not consider the new requirement to
be an extra cost, but that it might have forced some buyers to choose a smaller apartment than they
would have without the new amortization rule. It cannot be excluded that the amorteringskrav have
contributed to higher prices on smaller apartments, and therefore made it more difficult for first time
buyers to enter the market.
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Introduktion

Syfte och bidrag

Denna uppsats syftar till att undersoka hur marknaden for bostadsréttslagenheter i
Goteborg paverkats av inforandet av amorteringskravet, som tradde i kraft den 1 juni
2016. Mer specifikt ska den utreda huruvida manadsavgiftens inverkan pa lagenheters
slutpris har férandrats i och med inférandet av kravet pa avbetalning.

Som ett led i att undersoka ovanstaende kommer denna uppsats ocksa att underséka hur
en rad faktorer, sdsom bostadsyta, byggnadens alder och manadsavgift, har paverkat
slutpriset pa bostadsrattslagenheter i Goteborgs kommun under 2015 och 2016. Flera
studier har dock tidigare undersékt hur en hégre manadsavgift paverkar priset, och
samtliga har kommit fram till att en hogre avgift leder till ett l&gre pris (Dennerheim,
2006; Lindstrom & Tjernell, 2009; Karlsson & Lévgren, 2010). Denna uppsats priméra

bidrag blir darfor att ha undersokt denna effekt under en ny och intressant tidsperiod.

Bakgrund

Anda sedan borjan av 1990-talet har svenska bostadspriser befunnit sig i en stigande
trend. Finanskrisen 2008 utgor den enda betydande prisnedgangen under det senaste
kvartsseklet, men aterhdmtningen var relativt stark och snabb (Finansinspektionen,
2017b). Trots att byggandet av nya bostader har 6kat under de senaste aren, sa har
priserna fortsatt stiga (SCB, 2017¢). Under 2016 steg lagenhetspriserna i Sverige med
5,7 procent, men i Goteborg var okningen annu kraftigare. Dér steg priserna pa
lagenheter med 10,9 procent under samma ar (Valueguard, 2017). De senaste
decennierna har ocksé inneburit att alltfler manniskor gatt Gver till att 4ga sin bostad. Ar
1990 agde 51,4 procent av de lagenhetsboende i Goteborg sin bostad, motsvarande
siffra under 2016 var 56,8 procent. Detta monster aterfinns i stora delar av
Sverige (SCB, 2017b).

Ocksa belaningsgraden hos svenska bostadskopare har varit stigande 6ver tid, men har
sedan 2008 legat stabilt kring 70 procent i Sverige. Belaningsgraden ar dock lagre i
storstadsomraden dn pa landsbygden, samtidigt som skuldkvoten (bostadslan i

forhallande till inkomst) ar hogre i storstaderna (Finansinspektionen, 2017b).
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For att dampa utvecklingen med allt hogre belaning har den svenska staten introducerat
flera reformer och rekommendationer, i syfte att reglera marknaden. Ar 2010 infordes
bolanetaket, som &r en rekommendation fran Finansinspektionen, dar de rader att
krediter med bostéder som sakerhet bor begrinsas “sé att belaningsgraden for bostaden
inte Overstiger 85 procent av bostadens marknadsvarde vid tidpunkten for kreditens
limnande”. 1 praktiken innebar det att banker bara i undantagsfall ska lana ut mer &n 85
procent av bostadens nuvarande marknadsvarde till potentiella kopare

(Finansinspektionen, 2010).

Under varen 2016 inférde Finansinspektionen ocksa ett amorteringskrav, som inte ar en
rekommendation utan ett krav med stdd i lagen. Den 17 mars lamnade Finansutskottet
in ett betdnkande med ett forslag till beslut (Finansutskottet, 2016) och den 23 mars

fattade riksdagen formellt beslut om att inféra amorteringskravet (Riksdagen, 2016).

Enligt Finansinspektionen syftar kravet till att “motverka makroekonomiska och
finansiella stabilitetsrisker forknippade med hushallens stora skulder”. I praktiken
innebér kravet att alla nya bolanetagare som lanat mer &n halften av bostadens pris
maste amortera minst en procent av sina bostadslan varje ar. Dessutom maste de nya
bolanetagare som lanat mer &n 70 procent av bostadens pris amortera minst tva procent
av sina bostadslan varje ar. Nar de amorterat s& mycket att de tagit sig under 50
procents beldningsgrad omfattas de inte ldngre av nagot krav pa amortering
(Finansinspektionen, 2017a).

Den nya lagen tradde i kraft den 1 maj 2016, vilket innebdr att den i praktiken borjade
omfatta nya lantagare frdn och med den 1 juni 2016 (Finansutskottet,
2016). Finansinspektionen meddelade ocksa att de forvantade sig att kravet pa sikt
skulle “minska andelen hogt beldnade hushall”, vilket 1 sin tur ska gora hushéllen mer

motstandskraftiga mot storningar (Finansinspektionen, 2017a).

Sedan kravet infordes har dock prisutvecklingen fortsatt uppat, men nu i annu snabbare
takt an tidigare. Mellan juni 2016 och mars 2017 steg priserna pa lagenheter i Goteborg
med 16,2 procent (Valueguard, 2017).
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Problemformulering

Det ar kant att manadsavgiften har en paverkan pa priset av en bostad, studier har
pavisat sambandet i flera svenska stader och under olika tidsperioder. Samtliga studier
har kommit fram till samma slutsats: ju hogre avgift, desto lagre pris (Dennerheim,
2006; Lindstrom & Tjernell, 2009; Karlsson & Ldvgren, 2010).

Det gar att betrakta denna effekt som att marknaden véger in det diskonterade
nuvardet av framtida manadsavgifter nar den bestammer en bostads vérde. Rabatten
det innebar att ha en lagre avgift kompenseras helt enkelt med en hogre kopeskilling
(Jonsson & Lundstrém, 2004). Om marknaden ar effektiv skulle tva (i Ovrigt
jambordiga) lagenheter med olika manadsavgifter anda bli lika dyra, sett till att
nuvdrdet av den lagre avgiften & medrdknad i priset. Det finns dock studier som
pavisar att den svenska bostadsmarknaden inte ar helt effektiv i detta avseende, utan
att de framtida kostnaderna 6ver- eller underskattas. Men ocksa att marknaden ar mer

effektiv i storstadsomraden (Hjalmarsson & Hjalmarsson, 2009; Rothmaier, 2011).

Oavsett om bostadsmarknaden &r effektiv eller inte, sa finns manga studier som visat
att manniskor ar villiga att betala mer for en lagenhet med lagre avgift. Vi vill

undersoka om samma monster aterfinns ocksa i Goteborg under de senaste tva aren.

Under 2016 har forutséttningarna for ett bostadskop foréndrats, i och med inférandet
av amorteringskravet. Eftersom kravet tvingar fram en amorteringstakt pa minst en
procent av lanet for de som omfattas, innebéar det utbetalningar pa tusentals kronor per
manad for kopare av lagenheter i storstadsomrdden. A andra sidan bor inte
amorteringskravet ses som en kostnad, utan snarare som en form av sparande.
Pengarna som betalats in som amortering far lagenhetségaren igen nar bostadens séljs,
vilket inte galler rantekostnader och manadsavgift. Tidigare studier har dock kommit
fram till att olika l16pande kostnader paverkar priset, men att dessa mekanismer inte &r
effektiva (Aberg, 1991; Dennerheim, 2006). Det &r dérfor relevant att ta reda pa om

marknaden betraktar amorteringskravet som en kostnad eller inte.

Om marknaden ser amorteringskravet som en kostnad bér det finnas en skillnad i hur

manadsavgiften paverkar priset fore och efter att kravet infordes. Detta eftersom att
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det i sa fall skulle bli dyrare att lana pengarna som motsvarar prisskillnaden mellan
lagenheter med hog och lag avgift. Om marknaden daremot inte ser amortering som
en kostnad bor inforandet av ett amorteringskrav inte ha paverkat manadsavgiftens

inverkan pa priset.

Malet med denna uppsats blir darfor att jamfora hur manadsavgiften paverkar

slutpriset pa lagenheter i Goteborg fore och efter amorteringskravets inforande.

Figur 1: Hypotesforklaring

Forsta Hypotesen
HO: manadsavgiften har ingen paverkan pa priset pa en bostadsratt i Goteborg

H1: manadsavgiften har paverkan pa priset pa en bostadsratt i Géteborg

Andra Hypotesen
HO: manadsavgiftens paverkan pa priset har inte forandrats i och med inforandet av
amorteringskravet

H1: manadsavgiftens paverkan pa priset har forandrats i och med inférandet av
amorteringskravet

Metod

Uppsatsen anvander sig av den sa kallade uncontrolled before-after-strategin. Denna
metod bedémer om en plétslig forandring haft nagon effekt eller inte, genom att
jamfoéra en tidsperiod innan férandringen med en period efter. Den hedoniska
prismetoden har anvénts, eftersom vi har undersokt faktiska lagenhetsforséljningar i
Goteborg under 2015 och 2016. Bostadskdparnas beteende hjélper oss bedéma vilka
egenskaper hos en lagenhet som paverkar priset. Slutligen, for att avgora hur olika
faktorer paverkar slutpriset pd bostaderna, har regressionsanalys anvénts. Med hjalp
av denna metod &ar det mojligt att undersbka om de olika egenskaperna hos en

lagenhet har en statistiskt signifikant paverkan pa priset.

Resultat

Resultaten visar, helt i linje med tidigare studier, att manadsavgiften ar en signifikant
och viktig faktor for priset pa en lagenhet i Goéteborgs kommun. En hogre

manadsavgift medfor i genomsnitt ett lagre forséaljningspris. Inforandet av
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amorteringskravet har dock inte medfort nagon forandring i hur manadsavgiften
paverkar priset, vilket tyder pa att bostadsmarknaden inte betraktar amortering som en
kostnad.

Déremot visar resultaten att amorteringskravet medfort en forandring i hur
kvadratmeterpriset avtar med l&genheternas storlek. Priset per bostadsyta avtar
snabbare under de tre manader som foregick amorteringskravet an vad det gjorde
under de tre manader som foljde kravet. Vi kan darfor inte utesluta att fler képare
borjat konkurrera om de mindre ldgenheterna efter att amorteringskravet infordes,
vilket skulle innebéra att det blivit dyrare for forstagangskopare att ta sig in pa

bostadsmarknaden.

Begrinsningar

Vi har begransat oss bade geografiskt, tidsmassigt och nar det kommer till bostadens
typ. Vi valde de tva senaste arens forsaljningar av bostadsrattslagenheter i Goteborg.
Denna begransning innehaller darmed bade det ar da amorteringskravet infordes, men
ocksa ett jamforelsear. Bostadsratter &r en naturlig begransning eftersom de ar den
bostadsform som framst ar forknippad med en ofrivillig manadsavgift till en forening.

Att begréansa sig till Goteborg ar rimligt da det fanns lite tidigare forskning om staden.

Disposition

Denna uppsats ar uppbyggd som féljer. Kommande del ar en litteraturéversikt, som
sammanfattar tidigare forskning kring prispaverkande faktorer pa bostadsratter.
Darefter féljer en teoridel, dar behandlas de relevanta teorier som uppsatsen vilar pa.
Néastkommande del beskriver datamaterialet och de metoder som uppsatsen anvander

sig av. Slutligen presenteras resultaten, foljt av en slutsats.
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Litteraturoversikt

Forskningen kring de orsaker som paverkar priset pa bostader ar omfattande. Framfor
allt & sambandet mellan olika makroekonomiska faktorer och bostadspriser ett
omrade som intresserat manga forskare. Riksbanken drog 2010 slutsatsen att
”disponibel inkomst och l&gre realrdnta kan forklara nédstan 90 procent av
prisuppgangen” pa den svenska bostadsmarknaden (Frisell & Yazdi, 2010). Hur dyr
en bostad ar paverkas ocksa av tillvaxten i ekonomin i stort (Adams & Fss, 2010),
men ocksa antalet hyresratter och befolkningens storlek paverkar bostadspriserna
(Gavlefors & Roos, 1992).

Flera studenter har ocksa forsokt belysa sambandet mellan makrofaktorer och
bostadspriser. Studentuppsatserna visar pa ett “tydligt samband” mellan reporidnta och
bostadspriser (Tahvilzadeh, 2016), men ocksa pa att en okning av skuldkvoten ocksa
leder till hogre bostadspriser (Ottosson & Bill, 2015).

Men makroekonomiska faktorer &r inte de enda forklaringarna till vad en bostad
kostar. Ocksa bostadens egenskaper avgor priset. Har paverkar flertalet faktorer
sdsom lage, storlek, manadsavgift och standard pa fastigheten (Gavlefors & Roos,
1992). Sammanfattningsvis paverkar makrofaktorer som ranta och inkomst den
overgripande prisnivan, medan mikrofaktorer som bostadsyta och lage paverkar

skillnaderna mellan olika bostader.

Yiterligare studier beskriver ocksa hur varje enskild faktor paverkar bostadspriser.
Journal of Banking and Finance utreder sambandet mellan manadsavgiften och priset
pa den svenska bostadsmarknaden. De kommer fram till att det finns ett negativt
samband mellan dessa. Men marknaden &r ineffektiv, det vill sdga att en hogre avgift
inte fullt ut kompenseras av ett lagre forsaljningspris (Hjalmarsson & Hjalmarsson,
2009).

Slutsatser av samma art har ocksa presenterats av ett stort antal studenter under det
senaste decenniet. Uppsatsen Manadsavgiftens inverkan pa bostadsrattens pris
behandlar bostadsmarknaden i Gavle och en liknande studentuppsats behandlar ocksa
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marknaden i Stockholm. Bada kommer fram till att en hogre manadsavgift i
genomsnitt leder till ett lagre forséljningspris (Lindstrom & Tjernell, 20009;
Rothmaier, 2011). Aven Uppsalas bostadsmarknad uppvisar ett liknande monster
(Karlsson & Lévgren, 2010).

Nar det kommer till amorteringskravet finns inte lika mycket litteratur att tillga, vilket
ar logiskt med tanke pa kravets nyliga infoérande. Den 6 april 2017 kom
Finansinspektionen med en forsta analys av kravets effekter. | sin rapport
Amorteringskravet har minskat hushallens skulder skriver de att nya bolanetagare “tar
mindre boldn dn vad de skulle ha gjort om FI inte hade infort amorteringskravet”. De
konstaterar ocksa att hushallen képer billigare bostader och att de grupper som tankt
lana mest ocksa ar de som paverkats mest av kravet (Finansinspektionen, 2017a).

| rapporten Den svenska boldnemarknaden skriver Finansinspektionen vidare att
amorteringstakten pa svenska bostadslan har 6kat. En utveckling som pagatt sedan
2011 och som har forstarkts av amorteringskravet. De skriver att den genomsnittliga
beldningsgraden for nya lan under 2016 var 64 procent, vilket var en procentenhet
lagre an under 2015. Finansinspektionen meddelar ocksa att den genomsnittliga
belaningsgraden pa alla bostader i Sverige var 48 procent under 2016
(Finansinspektionen, 2017Db).

Sedan amorteringskravet infordes har dock priset pd bostadsratter i Sverige Okat. |
maj 2016 stod HOX-index i 280,86, medan det i mars i ar stod i 308,40 — vilket
motsvarar en prisokning pa cirka tio procent under tio manader (Valueguard, 2017).
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Teori

Hedonisk prissattning

Karnan i sa kallad hedonisk prissattning ar att skillnader i pris hos en vara pa en och
samma marknad bara beror pa skillnader i egenskaper hos denna vara. Nar det
kommer till lagenheter gar det att dela in egenskaperna i inre faktorer (som
exempelvis storlek, funktion och tillbehor) och yttre faktorer (som bostadens lage).
Skillnader i pris mellan olika bostadsratter forklaras saledes genom hur individer

varderar dessa egenskaper (Ericsson, 1997).

Tidigare har forskare forsokt forklara bostadspriser genom att vardera bostadernas
olika egenskaper (MacPherson, Sirmans och Zietz, 2005). Dessutom har flera
studentuppsatser anvant den hedoniska metoden for att bestimma vilka faktorer som
paverkar priset pa en bostadsratt (Lindstrom & Tjernell, 2009; Karlsson & Lo6vgren,
2010). Dessa exempel visar att det & mojligt att forklara prisskillnader mellan
bostader pa samma marknad genom att studera deras egenskaper och

forsaljningspriser.

Regressionsanalys

For att kunna mata de olika faktorernas inverkan pa slutpriset av en bostadsratt har
regressionsanalys anvants. Analysen syftar till att bestdmma relationen mellan en
beroende variabel och en eller flera oberoende variabler. En metod av
regressionsanalys dar OLS-1 (ordinary least squares), som tillampas via
datorprogrammet Stata. Metoden optimerar uppskattningen av ett linjart samband,
genom att minimera den kvadrerade differensen mellan observationerna och linjen
(Woolridge, 2014, s. 304).

Med hjalp av kvadratmeterpris pa bostader som beroende variabel och bostadens olika

egenskaper (storlek, hyreskostnad och byggnadsar) som oberoende variabler, gar det

att utreda varje egenskaps betydelse for kvadratmeterpriset.

10
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Nedan foljer forklaringar pa nagra ekonomiska termer som kommer att anvéandas:

Logaritmerade variabler anvands for att fa den procentuella forandringen mellan
variabler. Att logaritmera variablerna kan vara anvandbart da en forandring i hela tal
kan se stor ut men da den omvandlas till procent innebar en minimal férandring
(Woolridge, 2014, s. 157).

P-vardet bestimmer om den férklarande variabeln &r signifikant eller ej. Detta
kontrolleras genom att jamféra om p-vérdet understiger den valda signifikansnivan.
Ett p-varde pa under 0,05 kan sdledes forkasta nollhypotesen vid en vald
signifikansniva pa 5 procent medan ett p-varde som &r stérre an 0,05 inte kan forkasta
nollhypotesen (Woolridge, 2014, s. 109).

Placebo-test ar ett satt att forsakra sig om att resultaten inte beror pa andra faktorer &n
de som undersoks. Genom att utféra samma studie, men for en tidsperiod som inte
utsatts for forandring (exempelvis en introduktion av amorteringskravet), gar det att
utreda om det finns nagot systematiskt samband mellan beroende och oberoende
variabler. Om placebo-regressionen visar samma resultat som den ordinarie
regressionen, skulle detta leda till ett ifragasattande av kausualiteten mellan
variablerna. Placebo-test ar en valkand metod, som anvénts i orakneliga vetenskapliga
artiklar (Jones, 2012; Abadie & Gardeazabal, 2007).

R-squared (&ven kallad determinationskoefficient) visar ration mellan den forklarande
variationen (X) i relation till den totala variationen (Y). Mer specifikt hur mycket av
Y som kan forklaras med hjalp av de olika variablerna X. R-squared antar ett vérde
mellan 0 och 1, dér ett hogt varde betyder att mer av variationen kan férklaras med
hjélp av de utvalda variablerna (Woolridge, 2014, s. 165).

Signifikansniva visar pa risken att man forkastar en sann nollhypotes i en
hypotesprovning. Vanliga varden for signifikansnivan ar 1, 5 eller 10 procent. En
signifikansniva pa 5 procent betyder saledes att om man kan forkasta hypotesen &r
sannolikheten att det &r korrekt 95 procent (Woolridge, 2016, s. 109).

11
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Wald-test &r ett test som redan anvands automatiskt av datorprogrammet Stata. Det
genererar ett sa kallat P-vérde (se nedan) och definierar darmed om koefficienterna i
en regression ar statistiskt signifikanta. Genom att anvanda funktionen test i Stata, gar
det dock att fa ett P-varde for flera kombinerade variabler. Detta minskar risken for
att gora felaktiga beddmningar av den statistiska signifikansen vid regressioner med
manga variabler (Cameron & Trivedi, 2005, s. 224-227).

Uncontrolled before-after-strategin

| korthet gar uncontrolled before-after-strategin ut pa att jamfara utfall innan och efter
en plotslig forandring — och lampar sig sarskilt véal néar en policyforandring infors
simultant 6ver en hel region. Det finns manga studier som anvéander sig av strategin,
ett exempel & The Impact of an Abortion Ban on Socioeconomic Outcomes of
Children: Evidence from Romania, som utvarderar effekterna av ett abortforbud i
Rumanien (Pop-Eleches, 2006). Abortférbud och amorteringskrav ar forvisso helt
skilda lagférandringar, men har det gemensamt att de infordes i ett helt land vid ett
enda tillfalle.

Flertalet studier gallande just bostadspriser anvander dock s& kallad difference-in-
difference, dar en kontrollgrupp som inte omfattas av forandringen anvénds som
referenspunkt. Ett exempel pa detta ar studien The Effect of an Incinerator Siting on
Housing Appreciation Rates, dar Kiel och McClain undersoker en
sopforbranningsstations inverkan pa bostadspriser. | denna studie anvéander de
bostader som ligger langt fran sopstationen som en kontrollgrupp, och jamfor da med
de hus som ligger néra stationen (Kiel & McClain, 1995).

Men difference-in-difference ar inte en lamplig metod for denna undersokning, da det
inte finns nagon sjalvklar kontrollgrupp. Visserligen omfattas inte alla kopare av
amorteringskravet, men eftersom de alla handlar pd samma marknad finns ingen
grupp som star utanfor kravets eventuella prispaverkan. Darfor paverkas alla kopare i

Sverige av amorteringskravet, i alla fall indirekt.
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Reformer av amorteringskravets typ, som infors likt en chock vid ett enda tillfélle, ar
relativt sallsynta n&r det kommer till bostadsmarknaden i Sverige. Men en annan
sadan reform &r bolanetaket, som inférdes 2010. Nér Boverket kartlade faktorerna
bakom prisuppgangen pa bostader i sin rapport Drivs bostadspriserna av
bostadsbrist? anvande de uncontrolled before-after for att uppskatta bolanetakets

effekt pa priset efter dess inforande (Boverket, 2013).
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Data och metodologi

Data

Det datamaterial vi anvant oss av ar sekundardata hamtat frdn Booli.se, som &r en

soktjanst for bostadsforsaljningar. Booli ar en del av banken SBAB (Booli, 2017).

Boolis register 6ver slutpriser pa lagenheter baserar sig pa systematisk insamling av
det hogsta budet fran 6ppna budgivningar hos fastighetsmaklare. Detta innebér att den
stora majoriteten av forsdljningarna ar med, men inte alla. Om saljaren aktivt valt att
inte redovisa det hogsta budet finns inte lagenheten med, eller om forsaljningen skett
med nagon av de maklarfirmor som inte tillampar 6ppen budgivning (Booli, 2017).

Vi har avgransat datamaterialet till att bara omfatta lagenheter, och denna avgrénsning
har skett genom att vi anvint oss av Boolis egen sokmotor, dir ”14genhet” var en av

sOkkriterierna.

Materialet pd Booli.se ar sokbart, men ar inte mojligt att exportera ner till ett
hanterbart filformat. Daremot finns en sd kallad APl (Application Programming
Interface), som innebar tillgang till Boolis programvara. I API:n finns en tjanst som
heter “Utforskaren” — som gor det mojligt att anvanda Boolis programvara genom att
skriva in enklare kodkommandon i en textruta (https://www.booli.se/api/explorer).
Booli tillhandahéller ocksa en nyckel med sddan kod, under rubriken “Parameters”

(https://www.booli.se/api/reference#listings).

Med hjélp av enklare programmering har vi fatt fram samtliga lagenhetsforséljningar i
Goteborg under 2015 och 2016 som sammanhangande kod, sa kallad Json-fil. | vart
fall handlade det om att kombinera de olika kommandona for att fa fram bara de
namnda lagenheterna. Rent praktiskt skrev vi in foljande i textrutan pa Boolis API:

/sold?g=g06teborg&objectType=lagenhet&minSoldDate=20150101&maxSoldDate=2
0161231&o0ffset=0&Ilimit=500
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Detta gav oss en kodstrang pa de 500 forsta lagenheterna som saldes under perioden.
Genom att kopiera in koden in i en webbaserad filomvandlare (http://www.json-
xls.com/json2xls), gjorde vi om den till en Excel-fil. Darefter andrade vi vérdet pa
“offset” till 500, 1000, 1500... och sa vidare, tills vi fatt med samtliga lagenheter i de
olika Excel-filerna. Filerna sammanfogades sedan till ett enda dataset genom att
klippa och klistra i Excel. Darifran kunde vi sedan importera Excel-filen till Stata och
fa ett komplett dataset.

Sammanlagt innehaller datasetet 7733 lagenhetsforsaljningar i Goteborgs kommun
fran aren 2015 och 2016.

Viarden som saknas

Vi ser att datamaterialet troligen innehaller sd gott som samtliga
lagenhetsforséljningar i Goteborg under 2015 och 2016. Men vi dr ocksd medvetna
om att ett fatal forsaljningar saknas. Boolis data innefattar inte férsaljningar dar
saljaren aktivt valt att dolja priset, eller fran maklare som inte tillampar Gppen
budgivning. Denna typ av forsaljningar ar dock inte lika relevanta for denna
undersokning, dd manga av dem inte har skett pa en 6ppen marknad. Det totala antalet
lagenhetsforsaljningar i datamaterialet Gverensstimmer ocksa med antalet salda
lagenheter i SCB:s statistik for 2015 (SCB, 2017a).

Datamaterialet ar heller inte komplett nar det kommer till varden pa variablerna. Det
saknas varden pa foljande variabler: livingarea (10 varden), rooms (12), listprice (60),
rent (80), floor (676) och constructionyear (905).

Vi anvénder oss inte av variabeln listprice, men nédr det kommer till de andra
variablerna ar det mojligt att bortfallet leder till sa kallad survivorship bias (Elton,
Gruber & Blake, 1994). Det vill sdga att det inte ror sig om slumpméssigt bortfall,
utan om att vardena saknas av en anledning. Ett tankbart sadant fall skulle vara om de
lagenheter som inte har nagot listprice &r salda fore visning. Vi vill dock papeka att

alla vara resultat hade forblivit desamma aven om vi uteslutit variablerna floor och
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constructionyear. Vi har dock valt att inkludera dem, eftersom de medfér en hogre

forklaringsgrad i var modell.

Avvikande data

| vart dataset finns en lagenhet som &r ovanligt stor, 300 kvadratmeter. Vi valjer dock
att inte betrakta denna som en outlier. Detta da det ar en vanlig bostadslagenhet som
salts pa samma marknad, pa samma satt, som Ovriga bostader. L&genheten har
dessutom ett kvadratmeterpris som ligger néra snittet for Goteborgs kommun, och
avviker inte pa nagra andra satt an genom sin storlek. Hade det till exempel rort sig

om en lokal som inte var ett renodlat boende hade fallet kanske varit annorlunda.
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Metod

Val av variabler

Vi har varit begransade av de variabler som fanns tillgangliga i Boolis data, men vi
har anda valt att inte ta med alla dessa. Till exempel har vi valt bort listprice

(utgangspris), da vi helt enkelt inte anser att den &r relevant.

En annan parameter vi valt att bortse fran &r bostadens adress. Vi skulle visserligen
kunnat ha med variabler som avstand till centrum, eller gjort dummyvariabler pa
stadsdelar. Men vi ser att detta skulle ha begransat var mojlighet att valja korta
tidsperioder i before-after-analysen. Vi dar medvetna om att manga andra faktorer
paverkar priset pa en bostad, som ranta, inkomst och lage (Tahvilzadeh, 2016;
Lindstrém & Tjernell, 2009; Karlsson & Lovgren, 2010). Men i denna studie valjer vi

att fokusera pa sambandet mellan bostadens egenskaper och priset.

Vi har ocksa valt bort variablen rooms (antal rum), eftersom att vi sag att det fanns en

alltfor stark korrelation med livingarea (Appendix 1.1).

Regressionsmodell 1 — manadsavgiftens paverkan pa priset

Var forsta regression utreder sambandet mellan bostaders kvadratmeterpris och de
variabler vi valt ut. Vi genomfér en linjar regression, dar det logaritmerade
kvadratmeterpriset ar beroendevariabel och 6vriga fem variabler &r oberoende.

Modellen ser ut som foljer:

Logm2price = livingarea + B,livingarea2 + PBym2rent + B,floor + Bsconstructionyear + E

Logm2price — logaritmerat kvadratmeterpris

Vi véljer att logaritmera kvadratmeterpriset for att kunna jamféra resultat trots
generella prissvangningar i bostadsmarknaden. Om vi inte hade gjort sa hade
lagenheter som salts senare, och alltsa ar dyrare, 6vervarderats i var modell. Nu visar i

stéllet vara koefficienter den procentuella forandringen i kvadratmeterpris.
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Livingarea — storlek pa bostadsritten

Variabeln anger storleken pa bostaden i antal kvadratmeter.

Livingarea2 — storlek pa bostadsratten i kvadrat

For att battre uppskatta sambandet mellan kvadratmeterpris och boendeyta véljer vi att
ocksd inkludera den kvadrerade ytan. Eftersom forhdllandet mellan kvadratmeterpris
och boendeyta inte ar linjirt, utan avtagande, s bidrar denna variabel till hogre
forklaringsgrad (hogre R-squared). Att kvadrera de andra variablerna bidrog inte till
nigon 0kad forklaringsgrad, dérfor &r boendeyta den enda variabeln dér vi lagt till en

sadan variabel.

M?2rent — manadsavgiften per kvadratmeter boendeyta

Manadsavgiften har dividerats med boendeytan for att fi variabeln m2rent,
ménadsavgift per kvadratmeter. Anledningen till att vi inte har hela manadsavgiften
som oberoende variabel dr att denna har en stark korrelation med boendeytan, storre
lagenheter har hogre manadsavgifter (appendix 1.1). Troligen beror detta pa att
boendeytan ligger till grund for berdkningen av manadsavgiften 1 manga
bostadsrittsforeningar. Manadsavgiften per kvadratmeter har diremot en mycket svag

korrelation med boendeytan (appendix 1.2).

Floor — vaning
Variabeln floor anger den vaning bostaden befinner sig pa. Tidigare forskning visar att
en bostad som dr beldgen hogre upp 1 huset ockséd blir dyrare (Gavlefors, 1992 s. 8),

vilket gor det relevant att inkludera variabeln.

Construction year — byggnadsar
Forklarar hur pris och byggnadens byggnadsar samverkar. Det gar dock inte att utesluta

att variabeln maéter vilken arkitektonisk stil som marknaden for tillfallet uppskattar.
E — 6vriga faktorer

Denna variabel innehéller alla andra faktorer som forklarar variationer 1 det

logaritmerade kvadratmeterpriset.
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Regressionsmodell 2 — forindring mellan fore och efter

Var andra modell uppskattar skillnaden i koefficienter mellan tva tidsperioder. Den &r
lik den forsta modellen i alla avseenden, férutom att varje variabel nu fatt en kopia
med tilldgget “after”.

Vi skapar sedan dummy-variabeln after, som antar vardet 0 om bostadens saldes
under den forsta tidsperioden och vérdet 1 om bostadens saldes under den andra.
Varje variabel multipliceras sedan med dummy-variabeln after — och genererar en ny
variabel med samma namn som tidigare, fast med tilligget “after”. Variabeln
livingarea blir till exempel livingareaafter, och sa vidare.

Koefficienterna for de variabler som slutar pa “after” visar skillnaden mellan de tva

tidsperioderna. | ekonometriska termer kan modell 2 uttryckas sa har:

Logm2price = [, livingarea + {,livingareaafter + B,livingarea2 + B livingarea2after + (3;m2rent

+ Bgm2rentafter + P, floor + Befloorafter + Pyconstructionyear + P constructionyearafter + E

Val av tidsperioder

Vi har valt att titta pa tidsperioder fore och efter amorteringskravets inférande, den 1

juni 2016. De perioder vi valt har olika langd — tva veckor och tre manader.

Tva veckor

For att undvika att mata ndgot annat an just inforandet av amorteringskravet, sa vill vi
ha sa korta tidsperioder som mojligt. Men de maste dnda vara tillrackligt 1anga for att
fa med en ansenlig mangd lagenhetsforsaljningar. Tidsperioder om tva veckor gor att
vi undviker att mata bade en eventuell time trend och en eventuell seasonality, och i

sa fall mista dessa for effekter fran kravets inforande.

Tre manader

Vi misstanker dock att det kan ha funnits en effekt dar manga kopare ville hinna kopa
en lagenhet innan kravet inforts, och alltsa darigenom undvika att omfattas av det. | sa
fall skulle detta paverka perioden precis innan inférandet. Darfor véljer vi ocksa att

titta pa en lite langre tidsperiod — tre manader fore, och tre manader efter. Denna
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langd pa tidsperiod ar lite mer kanslig for effekter som time trend och seasonality,

men &r & andra sidan mindre kanslig for tillfalliga stérningar i marknaden.

Signifikansniva

Vi har valt att genomgaende anvénda en signifikansniva pa fem procent.
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Deskriptiv statistik

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Géteborg under aren 2015 och 2016 ar 42
493 kronor, men variationen ar ocksa stor mellan olika lagenheter. Den dyraste under
perioden kostade strax 6ver 137 000 kronor per kvadratmeter, medan den billigaste
kostade knappt 6 000. Samma ménster aterfinns nar det kommer till manadsavgiften.
| genomsnitt betalar bostadsrattsagaren 3 672 kronor per manad till sin forening, men

avgifterna stracker sig fran 100 till 9 911 kronor per manad (Appendix 1.3)

Vidare kan vi ocksa konstatera att ingen av vara oberoende variabler har nagon stark
korrelation med en annan variabel. Man hade till exempel kunnat forvanta sig att
avgiften per kvadratmeter skulle vara hogre i ett mer nybyggt hus, men sa ar alltsa
inte fallet (Appendix 1.2).

Vart att notera ar att vi inte sett ndgra markanta skillnader mellan grupperna before
och after. Medelvardet for manadsavgift per kvadratmeter ar ungefar detsamma for
bada tidsperioderna. Daremot sker farre lagenhetsforséljningar under perioden efter
att amorteringskravet inforts, men detta &r ett logiskt monster som aterkommer varje

ar eftersom att farre bostader séljs pa sommaren (appendix 1.4).
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Resultat

Regressionsanalys 1 — avgiftens inverkan pa priset

Den forsta regressionen undersoker de utvalda faktorernas inverkan pa
kvadratmeterpriset. Regressionen innehaller samtliga forsaljningar under 2015 och

2016, forutom de déar varden saknas i datamaterialet.

Tabell 1: Avgiftens inverkan pa priset

Logm2price =, livingarea + [,livingarea + PBym2rent + P,floor + Psconstructionyear + E

Logm2price Koefficient P-varde [95% konfidensintervall]
Livingarea —0.0169474 0.000***  —0.01814475  —0.0157474
Livingarea2 0.0000688 0.000*** 0.0000618 0.0000758
M2rent —0.0106618 0.000*** —0.011473  —0.0098507
Floor 0.0227873 0.000*** 0.0187689 0.0268057
Constructionyear —0.0026357 0.000***  —0.0029023  —0.0023691
Cons 17.09769 0.000*** 16.59008 17.68531

Antal observationer: 6325 R-squared: 0,27

Resultaten visar en effekt av manadsavgiften pa priset av en lagenhet. Vi ser att om
manadsavgiften per kvadratmeter 6kar med en krona, s minskar kvadratmeterpriset i

genomsnitt med 0,01 procent. Effekten ar statistiskt signifikant.

Vi ser ocksa att samtliga de andra variablerna ocksa paverkar slutpriset. Om
lagenheten ligger ett vaningsplan hogre, sd Okar kvadratmeterpriset med 0,023
procent — och om fastigheten byggdes ett ar senare, sa ar kvadratmeterpriset i
genomsnitt 0,003 procent lagre. Om boendeytan 6kar med en kvadratmeter, sa
minskar kvadratmeterpriset i genomsnitt med 0,017 procent, men denna effekt ar
avtagande ju storre lagenheterna blir (eftersom att den kvadrerade variabeln &r positivt

och signifikant).
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Koefficienterna ar relativt sma, men det bor beaktas att dessa representerar ett
genomsnitt i Goteborg under de bada aren. Denna uppsats tar inte hansyn till vissa
egenskaper hos bostaden, till exempel geografiskt lage. Det gar darfor att tanka sig
hur en lagenhet beldgen langt ner i ett hus pa en attraktiv adress kan vara dyrare an en

lagenhet beldgen hogt upp i ett hus pa en mindre attraktiv adress.

Regressionsanalys 2.1 — amorteringskravets inforande

Den andra regressionen jamfor perioden tva veckor innan inférandet av
amorteringskravet med den tva veckor efter. Nu ingar alltsi bara de 381
bostadsréattsforsaljningar som intraffade under de fyra veckor som omgav den 1 juni

2016.

Tabell 2: Amorteringskravets inférande 2 veckor

Logm2price = {3, livingarea + B,livingareaafter + P,livingareal +P,livingarea2after + (sm2rent

+ Bgm2rentafter + B, floor + Bgfloorafter + Pyconstructionyear + B, constructionyearafter + E

Logm2price Koefficient P-vérde [95% konfidensintervall]

Livingarea —0.0180222 0.000***  —0.0245472 —0.0114971
Livingarea2 0.0000894 0.000*** 0.0000475 0.0001312
M2rent —0.0096595 0.000***  —0.0137565 - 0.0055625
Floor 0.0411648 0.000*** 0.0206189 0.0617106
Constructionyear —0.0014858 0.004*** —0.002501 -0.0004705
Livingareaafter —0.0097395 0.077* —0.0205352 0.0010562
Livingarea2after 0.000057 0.086* —0.000008 0.000122
M2rentafter 0.0011425 0.726 —0.0052674 0.0075524
Floorafter —0.0116552 0.451 —0.04012 0.0187015
Constructionyearafter 0.0001334 0.420 —0.0001916 0.0004585
Cons. 14.77335 0.000 12.88719 16.65951

Antal observationer: 381

R-squared: 0,29

En before-after-regression, med perioderna tva veckor innan inférandet av
amorteringskravet och tva veckor efter inforandet, ger foljande resultat (tabell 2).

Variablerna som slutar pa “after” miter skillnaden mellan de bada periodernas
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koefficienter — och ingen av dessa ar statistiskt signifikant vid femprocentsnivan.
Resultatet visar alltsa att det inte fanns nagon statistiskt signifikant skillnad pa nagon
av variablerna om man jamfor de tva veckorna som féregick den 1 juni 2016, med de

tva veckorna som foljde datumet.

Regressionsanalys 2.2 — fordrojd effekt av amorteringskravet

For att ytterligare utreda amorteringskravets effekter, har vi valt att ocksad andra
tidsperioderna. | stallet for tva veckor, sa gor vi nu en regression med tidsperioder pa
tre manader. Regression 2.2 innehaller alltsd samtliga lagenhetsforsaljningar under

perioden mars-augusti 2016, sammantaget 1714 stycken.

Regressionen &r exakt densamma som 2.1, forutom vad géller tidsperioderna. Vi ser i
Appendix 1.3 att m2rent fortfarande inte &r signifikant, precis som i modellen med
tvaveckorsperioder. Langden pa tidsperioderna har alltsa ingen betydelse nar det
kommer till att mata om manadsavgiftens paverkan pa priset har forandrats i och med
amorteringskravets inférande. Daremot sa ser vi att skillnaden mellan perioderna ger
signifikanta resultat nar det kommer till variabeln livingarea. | regressionen finns en
skillnad i hur kvadratmeterpriset avtar med o©kad bostadsyta mellan
tremanadersperioderna before och after. Skillnaden kan &ven beskrivas med hjalp av

foljande tva figurer:

Diagram 1: Fore inforandet av Diagram 2: Efter inforandet av
amorteringskravet amorteringskravet
Before After
8 Mars-maj 2016 8 Juni-augusti 2016
8 gl "
g8 8%
z g
3 H 0 ot
Q%‘ :Eg- L8 ._: <t "
w t.:I .
0 50 100 150 200 250 300 0 5 100 150 200 250 a00
Boendeyta Boendeyta
Forsaljningar mellan mars och maj 2016. Forséljningar mellan juni och augusti 2016.

Antal observationer: 1265 Antal observationer: 800
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Den skillnad i koefficienten livingarea som pavisades i regression 2.2 kan ses med
blotta 6gat i de tva figurerna. Plotdiagrammet som visar forsaljningarna efter att
kravet infordes ar nagot mer forskjutet mot Y-axeln. Framfor allt gar skillnaden att se
i spannet mellan 80 och 120 kvadratmeter boendeyta, dér diagrammet ar betydligt

glesare efter att amorteringskravet inforts.

Vi kan ocksa se skillnaden om vi representerar koefficienterna for boendeyta och
kvadrerad boendeyta som ett linjediagram. Den flackare grafen representerar perioden
efter, och den brantare representerar perioden fore. Resultaten visar att minskningen i
kvadratmeterpris per bostadsyta ar mindre efter att kravet infordes for sma lagenheter,

men storre for stora lagenheter (appendix 1.6).

Kvadratmeterpriset for mindre lagenheter (<135 kvadratmeter) ar alltsa i genomsnitt

hogre tre manader efter amorteringskravet inforande &n tre manader innan inforandet.
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Test

Wald-test for tvaveckorsperioderna

For att testa vara resultat sitter vi upp hypotesen att alla “after”-koefficienterna skulle
vara noll. Vi ser i appendix 1.6 att Prob>F &r 0,1138, vilket betyder att vi inte kan
forkasta hypotesen om att det inte skulle finnas nagon skillnad mellan tidsperioderna.
Detta styrker alltsa tesen om att amorteringskravet inte skulle ha nagon effekt alls pa

dessa variabler (appendix 1.7).

Wald-test for tremanadersperioderna

Vi gor samma test med resultaten fran regression 2.2, med tidsperioder pa tre
manader, och satter upp tva hypoteser om att koefficienterna ar lika med noll
(Appendix 1.8). Men nu far vi ett annorlunda resultat. De tre variablerna m2rent, floor
och constructionyear uppvisar fortfarande inte ndgon statistiskt signifikant skillnad
mellan perioderna. Ddremot ser vi att det finns skillnader i koefficienterna for

livingarea och livingArea2.

Placebo-test

For att starka vart resultat fran regression 2.2, dar vi hittar en skillnad i hur
kvadratmeterpriset avtar med storleken pa bostaden, utfors ett sa kallat placebo-test
(Appendix 1.9). I korthet gar testet ut pa att upprepa samma regression, fast for en
annan tidsperiod — for att pa sa vis upptacka om skillnaden eventuellt kan bero pa
nagonting annat an det inforda kravet, som till exempel skillnader mellan arstider. Vi
har valt gora en regression som &r identisk 2.2, fast for aret innan. Regression visar
alltsa eventuella skillnader mellan tre manader fore och tre manader efter den 1 juni
2015.

Koefficienterna for perioden fore ar valdigt lika de fran 2016, men under detta ar gar
det inte att upptacka en liknande effekt mot de tre manaderna efter 1 juni. Ingen av
Koefficienterna for “after”-variablerna ar signifikant. Aven har genomfor vi ett Wald-
test i Stata — for att testa hypotesen att nagon av “after”-variablerna skulle vara

signifikant skild fran noll.
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Men denna gang visar testet att vi inte kan forkasta hypotesen att samtliga “after”-
variabler ar noll, vilket tyder pa att det inte finns ndgon skillnad mellan perioderna
before och after. Det gar alltsa inte att utldasa nagon liknande effekt under 2015, aret

innan amorteringskravets inférande (Appendix 1.10).

Olika langd pa tidsperioderna

For att kunna anvanda oss av before-after-strategin maste vi begransa tidsperioderna
fore och efter pa nagot satt. For att inte missa nagon effekt, sa har vi testat en rad
olika langa tidsperioder runt den 1 juni 2016. Detta for att sakerstélla att resultaten

inte hade blivit annorlunda om vi hade valt tidsperioder med en annan langd.

Vidare vill vi ocksa papeka att vi hanterat mojligheten att bostadsmarknaden redan
prisat in effekten av ett eventuellt amorteringskrav innan inférandet. For att
kontrollera detta har vi gjort liknande regressioner kring tidpunkten for
riksdagsbeslutet, med tva tidsperioder fore och efter den 23 mars. Dessa visade att det
inte fanns nagon signifikant skillnad mellan fére och efter beslutet om inférandet av
ett amorteringskrav (Appendix 1.11)
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Slutsats

Vara resultat visar att samtliga de utvalda variablerna har en paverkan pa
bostadsrattens slutpris. Vi drar slutsatsen att bostadsmarknaden varderar lagre avgift,
aldre hus och hogre vaningslage som positiva faktorer for en bostadsréattslagenhet. Vi

ser ocksa att kvadratmeterpriset avtar med en storre boendeyta.

Vidare drar vi slutsatsen att kopare i Goteborg ar villiga att betala ett hdgre pris for
lagenheter med en lagre avgift per kvadratmeter, eftersom de i ndgon man far tillbaka
pengar genom en besparing varje manad. Det diskonterade nuvérdet av de framtida

besparingarna varderas av marknaden, och kapitaliseras sedan i bostadens pris.

Resultaten visar ocksa att manadsavgiftens paverkan pa priset inte forandrades i och
med inférandet av amorteringskravet. Resultatet blir detsamma i bada langder av
tidsperioder som vi undersoker fore och efter kravets inférande. Detta tyder pa att
marknaden inte varderar kravet pa amortering som en extra kostnad i samband med
ett bostadskdp. En tankbar forklaring till att manadsavgiftens inverkan pa priset inte
forandras skulle kunna vara att amorteringskulturen var stark och vaxande redan
innan kravet infordes, ndgot som Finansinspektionen ocksa papekar i sin utvérdering

(Finansinspektionen, 2017a).

Déremot visar resultaten att koefficienten for variabeln boendeyta har foréandrats i och
med kravets inférande. Nar vi tittar pa tidsperioderna tva veckor innan och tva veckor
efter den 1 juni, s& ser vi ingen skillnad i hur kvadratmeterpriset avtar med
lagenhetens storlek. Men mellan de tre manaderna som féregick inférandet av
amorteringskravet och de tre manaderna som foljde det finns en statistiskt signifikant
forandring. En ténkbar forklaring till de olika resultaten &r att perioden precis i
anslutning till inféranden paverkas av att vissa kopare vill hinna kopa innan de
omfattas av kravet, en annan ar att det tagit tid innan kopare till fullo forstatt vad

amorteringskravet innebér i praktiken.
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Resultaten visar dock otvivelaktigt att det finns en skillnad i hur kvadratmeterpriset
avtar med lagenhetens storlek, mellan de tre manader som féregick inférandet av
amorteringskravet och de tre manader som foljde. Forandringen innebér att sma
lagenheter blivit relativt sett dyrare efter att kravet infordes, medan stora lagenheter
blivit relativt sett billigare. En mojlig tolkning av detta ar att vissa av de kdpare som
tidigare skulle ha kopt stora lagenheter inte langre gor det, utan istéllet valjer mindre
lagenheter (och darmed ocksa lagre avgift). Av detta foljer att fler kopare ar med och
konkurrerar om de sma lagenheterna, medan farre ar med och konkurrerar om de
stora. Denna tolkning ligger ocksa i linje med Finansinspektionens slutsats i deras
utvérdering av amorteringskravet, dar de kommer fram till att de inte kan “utesluta att
amorteringskravet har fatt hushallen att kopa mindre bostadsratter eller att hushall
som hade tankt kopa ett smahus i stéllet har kopt en bostadsritt” (Finansinspektionen,

2017a).

Vara resultat visar att det inte gar att utesluta att amorteringskravet har bidragit till en
prisdkning pa sma bostadsratter, och darmed gjort det dyrare for forstagangskopare att
ta sig in pa bostadsmarknaden i Goteborg. Men det kravs mer djupgaende studier,
over langre tid, for att med storre sakerhet kunna sla fast vilka effekter

amorteringskravet har haft.
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Appendix

1.1 Korrelation mellan rooms och livingarea
. corr rooms livingArea

(obs=7719)
rooms Lliving~a
rooms l1.0000
livingArea @.88186 l.0000

1.2 Korrelation mellan variabler

living~a m2rent floor constr~r
livingArea 1.0000
m2rent -0.3725 1.0000
floor 0.0913 -0.0578 1.0000
constructi~r 0.0755 0.1162 8.1293 1.0000

1.3 Deskriptiv data 1

. Sum m2price

Variable ‘ Obs Mean Std. Dev. Min Max
m2price ‘ 7723 42482.75 14669.74 5896.774 137058.8

. Sum rent
Variable ‘ Obs Mean S5td. Dev. Min Max
rent ‘ 7653 3671.649 1182.585 100 9911

. sum mZ2rent

Variable ‘ Obs Mean 5td. Dev. Min Max

m2Zrent ‘ 7650 57.77097 18.93232 1.981132 118.3175
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1.4 Deskriptiv data 2

. sum m2rent if after==8
Variable ‘ Obs Mean S5td. Dev. Min Max
m2rent ‘ 286 57.25609 18.59889 15.58989 94.36667

. sum m2rent if after==1
Variable ‘ Obs Mean 5td. Dev. Min Max
m2rent ‘ 172 58.50879 11.32019 22.41176 91.63333

1.5 Regressionsanalys 2.2

Logm2price = B, livingarea + B,livingareaafter + B,livingarea2 + P,livingarea2after + Psm2rent

+ Bem2rentafter + [, floor + Pofloorafter + Pyconstructionyear + B, constructionyearafter + E

Logm2price Koefficient P-vérde [95% konfidensintervall]

Livingarea —0.0195794 0.000***  —0.0228513 -0.0163075
Livingarea2 0.0000897 0.000*** 0.0000691 0.0001103
M2rent —0.0108848 0.000***  —0.0127908 - 0.0089787
Floor 0.0303439 0.000*** 0.0202443 0.0404435
Constructionyear —0.0019864 0.000*** —0.002465 —0.0015077
Livingareaafter 0.0067569 0.001*** 0.002709 0.0108047
Livingarea2after —0.00005 0.000***  —0.0000734 —0.0000267
M2rentafter 0.0007811 0.615 —0.0022612 0.0038235
Floorafter —0.0037673 0.647 —0.0198895 0.0123549
Constructionyearafter 0.0001243 0.077* —0.0002619 0.0000133
Cons. 15.93146 0.000 15.03185 16.83107

Antal observationer: 1714  R-squared: 0,28
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1.6 Skillnad i livingarea fore och efter inforandet av amorteringskravet

Procent kvadratmeterpris

60

40

Kvadratmeterpriset som funktion av boendeyta

-20

w3 manader for

Kvadratmeter

€ w3 manader efter

Kvadratmeterpriset avtar snabbare under de tre manader fore
amorteringskravets inférande (bla kurva, mars-maj 2016), jamfort med de tre
manaderna som foljde kravet (rod kurva, juni-augusti 2016).

1.7 Wald-test tva veckor

1)
2)
3)
4)
5)

m2rentafter = @
floorafter = @
constructionYearafter = @
livingAreaafter = @
livingArea2after = @

F( 5, 370) = 1.79
Prob > F = 0.1138

1.8 Wald-test 3 manader

Test: livingareaAfter livingAreaZafter

(1)
(2)

Test:

(1)
(2)
(3)

livingAreaafter = 0@
livingArea2after = 0@

F( 2, 1703) 10.55

Prob > F = 0.0000

m2rentafter floorafter constructionYearafter

m2rentafter = @
floorafter = @
contructionYearafter = @

F( 3, 17@3) = 2.10

Prob > F = 0.0988
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1.9 Placebo-test ar 2015

Logm2price Koefficient P-vérde [95% konfidensintervall]

Livingarea —0.0201226 0.000***  —0.0238259 —0.0164193
Livingarea2 0.0000863 0.000*** 0.0000649 0.0001077
M2rent —0.0119951 0.000***  —0.0142364 —0.0097538
Floor 0.0228818 0.000***  —0.0100818 0.0356818
Constructionyear —0.0034601 0.000***  —0.0040222  —0.002898
Livingareaafter —0.0021779 0.451 —0.0078393 0.0034836
Livingarea2after 0.0000166 0.344 —0.0000178 0.0000509
M2rentafter 0.0022655 0.176 —0.0010148 0.0055458
Floorafter 0.008135 0.385 —0.0102215 0.0264916
Constructionyearafter | —0.0000443 0.599 —0.0002096 0.0001209
Cons. 18.85328 0.000 17.79844 19.90812

1.10 Wald-test for 2015

Antal observationer: 1616  R-squared: 0,31

Test: m2rentafter floorafter constructionyearafter livingAreaafter livingareaZafter

1) livingAreaafter = @
2) livingAreaZafter = @
3) m2rentafter = @

4) floorafter = 8@

F{ 5, 16@5) = B.78
08.6213

Prob = F =

5) contructionYearafter = @

36




Falk & Piauger / Amorteringskravet - minskad skuldsattning eller hogre trosklar for forstagangskopare? (2017)

1.11 Tvaveckors before-after-regression runt den 23 mars 2016

Logm2price Koefficient P-vérde [95% konfidensintervall]

Livingarea —0.0323065 0.000***  —0.0436352 —0.0209779
Livingarea2 0.0001691 0.000*** 0.0000938 0.0002445
M2rent —0.0098617 0.002***  —0.0161895 - 0.0035338
Floor 0.0273299 0.090* —0.0043222 0.058982
Constructionyear —0.0023698 0.000*** —0.0035052 —0.0012344
Livingareaafter 0.0091507 0.107 —0.0044755 0.022777
Livingarea2after —0.0000723 0.106 —0.0001602 0.0000156
M2rentafter —0.0015635 0.697 —0.0094537 0.0063268
Floorafter —0.0137124 0.493 —0.0530079 0.0255831
Constructionyearafter | —0.0000666 0.732 —0.0004495 0.0003163
Cons. 17.87637 0.000 15.01041 19.14232

Antal observationer: 285

R-squared: 0,38

. test m2rentafter floorafter constructionYearafter livingAreaafter livingAreaafter

1) m2rentafter = @
2) floorafter = @

o — -

F( 5, 274) =
Prob = F =

3) constructionYearafter = @
4) livingAreaafter = 9@
5) 1livingAreaZafter = 8@

0.84
B.5249
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