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Introduktion: Efter den finansiella krisen 2008 har i jimforelse med andra lander i norden
bade fastighetspriser, nybyggnation och trangboddheten Okat som allra mest i Sverige.
Samtidigt sker en stark befolkningstillvixt i framfor allt Sveriges storre stdder. Vidare bedoms
bostadsbristen fortsatt nidrvarande 1 Sveriges storre stider (NAI Svefa 2017). Boverket (2017a)
uppskattar att nybyggda bostéider i storgdteborg ligger lagre dn riksgenomsnittet pa 7,1 bostider
per 1 000 invénare, vilket &r ldgre &n bade storstockholm och stormalmé. Bostadsmarknadens
prisokning &r ett nutida problem och bostadssektorn utgér en central del av svensk ekonomi

(Boverket 2016).

Syfte: Denna studie fokuserar pa att kvantitativt undersoka relationen mellan prisférdndringen
pa bostadsmarknaden i Goteborg med avseende pa fordndring av befolkningsméngd,

trangboddhet, nybyggnation samt reporénta mellan &r 2000-2016.

Metod: For att undersdka relationen mellan prisfordndringen pa bostdder i Goteborg med
faktorerna befolkningsméngd, trdngboddhet, nybyggnation samt reporénta tillimpas multipel

regressionsanalys.

Slutsats: Efter korning av modellen prisfordndring pa bostadsritter dr slutsatsen att
prisfordndringen enligt studiens regressionsanalys enbart kan forklaras genom variabeln
befolkningsokning. Efter korning av modell med avseende pé prisfordndringen pd sméhus ar
slutsatsen att prisfordndringen enligt regressionsanalysen kan forklaras genom variablerna
befolkningsmédngd och trdngboddhet. Sammantaget dr Goteborgs folkméngd den starkaste

faktorn for prisfordndringen pa bostadsmarknaden.

Nyckelord: Prisfordndring, Bostadsmarknaden, Géteborg
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Begrepp och ordlista

Marknadsvirde for bostider

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pé en fri och dppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfille, den sa kallade virdetidpunkten. Forséljningen
forutsitts ske efter det att varderingsobjektet varit utbjudet till forsiljning pé ett for fastighets-

typen sedvanligt sitt under en normal exponeringstid. (Svensk Méklarstatistik 2018)

OECD-linderna
Sammanslutning av ett trettiotal av vérldens industrildinder med syfte att framja tillvixt och
handel. OECD, med hogkvarter i Paris, ger rad till medlemslanderna men saknar egentliga

maktbefogenheter. (Fregert & Jonung 2015)

Subprimelén
Hogrisklan som amerikanska bank - och bolaneinstitut beviljade till personer med

forhédllandevis svag och osdker kreditvardighet. (Fregert & Jonung 2015).

Trangboddhet

Norm 3 definierar ett hushéll som trdngbott om det finns fler &n en boende per rum (sovrum),
kok och vardagsrum ordknade. Sammanboende delar dock sovrum medan varje barn ska ha
eget rum. Exempel: enligt norm tre ska ett sammanboende fyra-personershushdll ha minst fyra

rum och kok for att inte vara trdngbott. (Boverket 2017b)

Smahus
Ett smahus dr en byggnad som &r inrédttad till bostad at en eller tva familjer. Skatteverket har
tagit stdllning till nér en byggnad ska anses vara inréttad for boende, och ddrmed kunna indelas

som smahus, beroende pé olika funktioner och yta. (Skatteverket 2018)

Bostadsritt
Med bostadsritt menas i inkomstskattesammanhang andel i ett privatbostadsforetag (s.k. dkta

bostadsforetag). (Skatteverket 2018)
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Introduktion

I det inledande kapitlet beskrivs tidigare hdndelser som pdverkat bostadsmarknaden och
ekonomin generellt. Hdr ges en tillbakablick till 1990-talets fastighetskris och den ekonomiska
krisen 2008 samt hur dessa tvad héndelser kommit att paverka bostadsmarknaden i dagsliget. [
problemformuleringen ges vidare en introduktion till det faktiska ldget pa bostadsmarknaden,
ddartill introduceras ndgra faktorer som har stor betydelse for den prisutveckling som setts pd
bostadsmarknaden under ndsta tvd decennier. Kapitlet avslutas med studiens syftesformulering

och avgrdnsningar.

1.1 Bakgrund

Historiska finansiella kriser har spelat en betydande roll for dagsldagets bostad- och
fastighetsmarknad (Emanuelsson 2015). Utifrdn ett historiskt perspektiv konstaterar
Konjunkturinstitutet (2013) att Sveriges bostadsbyggande har varit lgt i férhallande till andra
lander. Det har vidare konstaterats att under 1970- och 1980-talet var bostadsinvesteringarna i
Sverige mer 1 linje med Ovriga ldnders investeringstakt, dock har Sverige halkat efter sedan
1990-krisen. Enligt Miao (2014) dr aktie - och bostadsmarknaden de tva storsta paverkande
faktorerna i ett utvecklat lands ekonomi. Forfattaren skriver dartill att fastighetsmarknaden och
den finansiella sektorn dr starkt sammanldnkade. Bostadsmarknaden utgdr sdledes en central

del av den svenska ekonomin.

1.1.1 Fastighetskrisen 1990

En av de svéraste motgingarna som drabbats svenskt bostadsbygge intrdffade under tidigt
1990-tal, d& finanskrisen, dven kallad fastighetskraschen, bankkrisen och 90-talskrisen,
intrdffade Sverige. BNP sjonk kraftig, manniskor blev arbetslosa, borsen havererade och
marknadsriantan steg till 500 procent (Perbo 1999; Fregert & Jonung 2015). Den kraftiga
rdntehdjningen orsakades pa grund av att Sveriges centralbank under hosten 1992 valde att
forsvara den fasta vixelkursen. Detta gjorde att bankerna utsattes for hard press, och fortroendet
for det ekonomiska systemet ifragasattes starkt Fregert & Jonung (2015). Finansiella
institutioner var ndra sin kollaps vilket resulterade att bankpanik spred sig dver hela landet.
Vindningen kom 1992 dé Sverige gav upp den fasta véxelkursen och réntan styrdes sedermera

av marknaden (ibid.). 1993 Ilat Sverige kronan flyta fritt pa den internationella
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valutamarknaden, vilket menas att rorlig vixelkurs infordes (Giavazzi & Mishkin 2006). 1
praktiken innebar 6vergangen en depreciering, dock ansags det att det inte ldngre fanns ndgon
annan utvag for att fa rdntan att stimma Overens med Sveriges ekonomiska situation (Fregert
& Jonung 2015). Beslutet hdvde den akuta krisen (ibid), och den davarande
riksbanksfullméktige beslutade att den operativa penningpolitiken fortséittningsvis skulle

bedrivas utifran ett inflationsmal pé tva procent (ibid).

Att Sverige overgick till rorlig kronkurs gav upphov till att Sveriges ekonomi aterhimtade sig,
pafdljden var dock att kronan kraftigt deprecierades (Perbo 1999). Detta medforde att det
svenska bostadsbyggandet sjonk grovt. Mycket berodde pa fastighetskrisen och den
efterfoljande konjunkturnedgéngen (Fregert & Jonung 2015). I samband med skattereformen
stramades dartill ridntor - och garantierna for byggprojekt drastiskt & (Emanuelsson 2015).
Kostnaden for att bygga bostdder 6kade kraftigt, vilket resulterade negativ bebyggelse av
framforallt hyresritter. Nyproduktionen har sedan dess fokuserats mest mot bostadsrétter och
sméhus, medan hyresrétter fortsdtter hamna i bebyggelsens skugga (Fregert & Jonung 2015).
Ombildningen av hyresritter till bostadsritter dr ocksa en bidragande faktor till att andelen

bostadsritter 6kat (Emanuelsson 2015).

1.1.2 Finanskrisen 2008 och piverkan pa svensk bostadsmarknad

Finanskrisen grundar sig fran hédndelser som skedde pa den amerikanska rénte - och
bostadsmarknaden 2008, da Sverige likt minga andra ldnder med sma och dppna ekonomier
drabbades av den oro som den amerikanska finansmarknaden orsakade (Sveriges Riksbank
2017; Fregert & Jonung 2015). Kopare med 1ag kreditvdardighet och betalningsférmaga i
Amerika blev beviljade krediter, sd kallade subprimeldn dar fastighetsbolag, banker och
forsdkringsbolag sedermera tog extrema forluster (Bergstrom 2009). Pa grund av att Amerikas
marknadsranta sjonk till den ldgsta genom historien, hdjde den amerikanska riksbanken
styrrantan, vilket gav upphov till att lantagare inte kunde aterbetala sina amorteringar och
rintekostnader. Masstalet av tillgdngar och fastigheter Gvertogs av bankerna, fastin det
underliggande instrumentet for subprime-l&net i princip inte ldngre hade ndgot betydande virde
kvar (ITPS, 2009). Utbudet av fastigheter expanderade pa grund av detta markant, vilket
resulterade att bankerna inte lingre kunde finansiera den egna verksamheten (ibid). Flertalet

globala banker gick i konkurs som gav upphov till att finansmarknaden 6ver hela virlden fick
forodande effekter (ibid).
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Under den globala finanskrisen hojde Sverige sin beredskap med generella likviditetsstarkande
atgdrder; likviditetsstod till enskilda institut och 14n till Sveriges grannlidnder (Sveriges
Riksbank 2017). Riksbanken sénkte dartill styrrantan kraftigt i syfte att motverka effekter av
den finansiella instabiliteten (Bergstrom 2009). Under finanskrisen sjonk huspriserna i Sverige
marginellt, men har sedan dess stigit stadigt (Frisell & Yazdi 2010). Angslan for en ny
fastighetsbubbla har resulterat att banker har omstrukturerat dess bolanepolicy

(Finansinspektionen 2017), vilket i sin tur kan begrénsa manniskors mojlighet till hushall.

1.2 Problemformulering

Efter den finansiella krisen 2008 har i1 jamforelse med andra ldnder i norden bade
fastighetspriser, nybyggnation och trangboddheten 6kat som allra mest i Sverige. Samtidigt
som det sker har framfor allt Sveriges storstidder en stark befolkningstillvaxt (Boverket 2017a).
Detta har medfort oro om att en ny fastighetskris stdr for dorren likt den vid 1990-talet, da
fastighetsmarknaden visade en kraftig prisuppgéng foljt av en kraftig prisnedgéng. En vidare
jamforelse dr att Sverige besitter den ldgsta mitbara fardigstdllande graden av nybyggda
lagenheter, trots hoga rapporterade tal om nyproduktionsprojekt (Boverket 2017a). Detta skapar
utmaningar pd bostadsmarknaden som véntas halla i sig flertalet ar framover, dértill bedoms
bostadsbristen fortsatt vara ndrvarande i Sveriges storre stader (NAI Svefa 2017). Emanuelsson
(2015) har funnit ett tydligt samband 1 Sveriges kommuner mellan prisernas utveckling pa
smdhus och hur folkmédngden har Okat- eller minskat. Sammanfattningsvis konstaterar
forfattaren att desto hogre befolkningstillvéxt en kommun har haft, desto mer har kommunens

priser pd smahus Okat.

Bostadsmarknadens prisokning &r ett nutida problem och bostadssektorn utgér en central del
av svensk ekonomi (Boverket 2016). Bostdders priser framforallt i storstadsregionen har okat
stadigt sedan ar 2000 (Boverket 2017a) samtidigt som kdtider for hyresrétter och trdngboddhet
ocksa har okat, vilket talar for en problematik pa bostadsmarknadens utbudssida (Lind 2016a).
Detta medfor utmaningar att f4 en bostad bade inom rimlig tid men ocksa till ett rimligt pris
(Lind 2016b). Lind (2016a) menar att det finns problematiska incitament for nybyggnation,
som exempelvis hyresreglering, kommunalt planmonopol och politiska intressen. Boverket
(2017a) uppskattar att nybyggda bostédder i storgéteborg ligger ldgre dn riksgenomsnittet pa 7,1
bostidder per 1 000 invénare, samt ligre dn bade Storstockholm och stormalmo (ibid.) Vad som

paverkar priset pd Goteborgs bostadsmarknad kan hjélpa till att 6ka forstdelsen for vad som
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driver denna utveckling. En fOrstaelse for detta kan bidra till att aktdrer inom omradet for
samhéllsekonomi och politik tvingas agera pa de utmaningar som Goteborgs bostadsmarknad

besitter.

1.3 Syfte

Denna studie fokuserar pa att kvantitativt undersdka relationen mellan prisférandringen pa
bostadsmarknaden i Goteborg med avseende pd fordndring av invanarantal, trangboddhet,
nybyggnation samt repordnta. For att besvara studiens syfte har foljande forskningsfraga

formulerats;

e Kan faktorerna; invénarantal, trangboddhet, rinteldget samt nybyggnation forklara

prisfordndringen pd bostadsmarknaden i Goteborg?

1.4 Avgransningar

Studien har begrénsats till att analysera tidsperioden mellan 2000 fram till 2016 och avser
bostider i upplatelseform; hyresritter, bostadsritter smahus. Artalen som valts beror dels pa
mdjligheten att finna tillgéingliga data som é&r digitalt atkomlig samt att bostadsmarknadens
aterhdmtning borja ta fart kring aren efter 1995-2000. Studien dr avgransad till Goteborgs
kommun vilket till stor del dr for att skala storleken och datorhanteringen i studien. Studien
syftar till att ta ett samhéllsperspektiv frdn ménniskor boende i kommunen och ej ett
kommersiellt investeringsperspektiv. Priser for hyreshus har séledes exkluderats da studien inte
omfattar ett investeringsperspektiv av fastigheter utan mer sett fran ett perspektiv som utgér

frén den privatas bostadssituation.
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2 Teori

1 féljande kapitel redogors de teoretiska ramverk som ligger till grund for uppsatsen. Avsnittet
ger en bakgrund till liknande undersokningar som tidigare genomforts inom dmnet. Centralt
dr att tydliggéra vilka faktorer som pdverkar bostadsmarknadens prisfordndringar enlig
litteratur. Det foljs upp med en presentation kring makroekonomiska faktorer, demografisk
utveckling, nybyggnation och trangboddhet pa bostadsmarknaden samt en redogorelse for hur

prissdttningen pd bostadsmarknaden fungerar.

2.1 Litteraturgenomging

I det introducerade avsnittet presenteras tidigare akademiska studier om prisfordndringen av
bostadsmarknaden mer ingdende. Avsnittet kompletteras dartill med utredningar och rapporter
frén statliga institutioner, men &ven fran branschen for att forklara bostadsmarknadens

nuldgesbild.

2.1.1 Tidigare forskning

Intressant for detta arbete dr prisbilden pa den svenska bostadsmarknaden. De senaste
fluktuationerna i huspriserna i manga europeiska linder har lett till en aktiv diskussion om
centralbankernas roll for att uppritthdlla prisstabilitet samt huruvida det penningpolitiska
ramverket sdkerstéller en rationell prissittning. Tidigare forskning inom prisséttning pd den
svenska bostadsmarknaden syftar &ven till stor del att undersoka ur perspektivet huruvida
bostadsmarknaden &r Overvirderad- eller undervérderad. Faktorer som har tagits till hdnsyn
berdr ranteldgen, kostnader for byggnation samt regleringar men dven faktorer som skatter,

demografi, hushallens formdgenhet.

I en studie av Cajias & Ertl (2017) menar forfattarna att bostadspriser kan kidnnetecknas av
anpassningsfaser ddr konjunkturer dr centrala. Det &r dirfor i centralbankens och regeringens
intresse att Overvaka bostadsmarknadens priser, detta giller sérskilt sedan i borjan av
finanskrisen och den expansiva penningpolitik som har forts i Europa det senaste decenniet.
Diarfor menar forfattarna att makroekonomiska faktorer &r nddvéndigt ndr man talar om
bostadspriser. Vidare undersoks skillnader mellan det 1anga och kortsiktiga forhéllandet mellan
bostadspriser och rintor, detta exemplifieras genom expansiv penningpolitik som har forts i

norden. I rapporten framkommer det att konjunktur- och expansiva penningpolitiska &tgérder
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spelar en betydande roll i utvecklingen av bostadspriserna, 4nnu mer i Sverige én andra nordiska
lander. Forfattarna skriver dértill att elasticiteten 1 bostadspriser, stillt mot expansiv
penningpolitik som exempelvis via rintor, enligt den teoretiska modellen pa lang sikt leder till
okade bostadspriser. Vidare skrivs att en nedgéng i rdntan leder en snabb 6kning av likvida
medel som foljaktligen leder till stigande fastighetspriser; pd grund av att efterfragan okar
(Cajias & Ertl 2017). Sammantaget bekréftar forfattarna ovanstadende teoretiska modell, dock
att bostadspriser pa kort sikt styrs av andra effekter. Utvecklingen av fastighetspriserna beskrivs
darfor enligt forfattarna som en dynamisk jdmvikt mellan nuvarande ekonomiska och
finansiella forhéllanden. Dessutom forklaras prisfordndringen bero pé institutionella faktorer

som skatter eller subventioner samt ett lands 1dngsiktiga demografiska efterfrdgan.

I en studie av Cardarelli et al. (2008) analyseras en liknande diskussion, enligt skribenterna har
kopplingen mellan penningpolitiska &tgirder och fastighetsmarknaden visat sig vara mycket
central och avgorande for hela landets ekonomi, och anmérkningsvért foranderlig over tid.
Forfattarna anser dven att penningpolitiska chocker tenderar att fa storre effekter i mer
utvecklade hypoteksmarknader, dér bostdderna med andra ord dr mer utvecklade och besitter
hogre konkurrenskraft. Resonemanget gar sédledes att applicera pa den svenska
bostadsmarknaden. Forfattarna diskuterar dessutom &mnet djupare och menar att dagens 6kade
utbud av finansieringsmdjligheter driver upp konkurrensen mellan kreditgivare vilket i sin tur
paverkar rintenivderna vilket resulterar ytterligare effekter pa fastighetsinvesteringar.
Forfattarna menar att det dr darfor mojligt att hushallens skuldséttningsgrad och bankernas
soliditet har stor inverkan pa utvecklingen av bostadspriser. Forfattarens resultat dr i huvudsak
forenliga med ovan ndmnda antaganden, eftersom det anses att penningpolitiska chocker samt
bostadsmarknadens efterfrdgan tenderar att vara grunden fOr prissdttningen av bostdder.
Forfattarnas slutsatser ar att de viktigaste faktorerna att beakta vid bedomningen av prisséttning

pa bostéder ar balansen mellan risker for produktion och inflation.

2.1.2 Bostadsrapport

NAI Svefa dr en branschorganisation med specialkompetens inom fastighetsrddgivning béade
inom privat och offentlig sektor (NAI Svefa 2017). Varje ar presenteras en rapport dver
fastighetsmarknaden 1 Sverige. 2017 &rs rapport forklarar det hogaktuella liget pa svensk
bostad- och fastighetsmarknad. Aspekter som anses berora den svenska bostadsmarknaden med
djupdykning 1 Goteborg kommer hér att redogéras for i mal att ge en bild Over

nuldget. Utvecklingen for Sveriges ekonomi och den svenska bostadsmarknaden har de senaste
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aren fort med sig stigande bostadspriser, som foljd har dven hushallens skuldsittning stigit.
Men det dr forst 2017 som tecken pa viss avmattning av prisutvecklingen péd bostider i
storstadsregionerna har kunnat observeras. I Goteborgsregionen byggs det fler bostdder, dock
ar kommunens prognostiserade behov mellan 3 000 — 4 000 bostidder per ar. I kommunens
markanvisningsplan ska vidare 4 000 bostéder tilldelas under 2017, vilka ska utgoras av hélften
hyresritter som dessutom ska ha ett 10 procentigt hyrestak pd maximalt 1 000 kronor per
kvadratmeter (NAI Svefa 2017). Det bedoms rada en fortsatt obalans pé bostadsmarknaden med
ett underskott pd bostidder de ndrmaste tre dren. En fortsatt stark befolkningsutveckling samt ett

positiv sysselsdttningstillvéxt i regionen tros vara tva forklarande faktorer.

Boverket, myndigheten f{6r samhéllsplanering, byggande och boende foljer Sveriges
bostadsmarknad noggrant och har till uppdrag att ta fram underlag och analyser. I Boverkets
rapport fran 2016 presenteras information om framtidsutsikterna for svensk bostadsmarknad
och utveckling. Prognoser ér alltid forenade med osédkerhet och befolkningsframskrivningar dér
migrationen dr en faktor dr sdrskilt svér att forutse bade pa kort och pa lang sikt. Boverkets
modell for berdkning av behovet av nya bostidder i framtiden tar sin utgdngspunkt i SCB:s
befolkningsprognoser fran 2015. Boverket (2016) presenterar i1 sin prognos att
bostadsbyggandet har 6kat de senaste aren och fortsitter att 6ka men fortfarande ticker ej
behovet med avseende pa befolkningsutvecklingen. Det fir enligt Boverket konsekvenser 1
form av bostadsbrist och 6kad trangboddhet som drabbar bade individ och samhélle. Boverket
ser dven till ekonomisk- och finansiella utmaningar da bostéder pa en marknad inte produceras
i forhéllande till behoven, utan for efterfridgan. Sdledes menar Boverket att bostidderna inte
kommer att uppforas om de behdvda bostdderna inte ocksé kan efterfragas pad marknaden till
géllande pris- och kostnadsldgen. Mindre formedlade hushall behover inte alltid fa sitt
bostadsbehov tillgodosett vad giller nyproduktion, men det stéller & andra sidan krav pa vil

fungerande flyttkedjor som genererar rimliga bostéder.

2.3 Reporiintans paverkan pa bostadsmarknaden

Kunskaper om makroekonomi dr nddvéndigt for att tolka och forsta det svenska ekonomiska
nyhetsflodet samt hur svensk och internationell handel samverkar. Forstaelsen underlittar
saledes analysen mellan sambandet i samhéllsekonomin i stort och det enskilda foretaget,
hushéllet och individen. Foljande avsnitt presenterar nationalekonomins grundldggande teorier

och utveckling rorande utbud och efterfragan for bostadsmarknaden. Teorin forklarar hur ett
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jdmviktspris uppstdr genom utbud och efterfragan samt de olika aktdrernas agerande och

formégor.

Inom makroekonomin studeras fordndringen inom réntan, vixelkursen for kronan,
arbetslosheten, sysselsdttningen, konjunkturprognoser och inflation, borskurser, akuta
ekonomiska kriser, 1dngsiktig tillvixt samt levnadsstandard i Sverige. Samtliga dimensioner &r
centrala for bostadsmarknadens effekter (Cardarelli et al. 2008; Cajias & Ertl 2017).
Aterkommande inom #mnet 4r makropolitiken som innefattar finans - och penningpolitiska
atgdrder. Hér r stabiliserings- och tillvéxtpolitik centralt. Malet med stabiliseringspolitik ar att
ddmpa konjunkturfluktuationer, detta genom lag arbetsloshet och lag inflation (Riksbanken
2017).

Likt manga andra ldnders centralbanker, dr Sveriges Riksbanks priméra mélséttning med
penningpolitiken att genomfora en prisstabilitet, vilket vidare kan forklaras genom en
kontrollerad inflation (Giavazzi & Mishkin, 2006). Riksbanken ansvarar dartill for att frimja
ett sikert och effektivt betalningsvédsende (Svensson 2016). Sedan 1995 har Sveriges riksbank
dessutom arbetat utifran ett lagstadgat mél som innebér att upprétthalla ett fast penningvérde,
vilket definieras som ett inflationsmél (Fregert & Jonung, 2015). Malet innebir att inflationen
arligen ska begrinsas till 2 procentenheter med ett toleransintervall pa + 1 procent; mits genom
konsumentprisindex (KPI); mélet &r symmetriskt i den utstrackning att Riksbanken ska agera
lika allvarligt vid en for 1dg — som for hog inflation (Riksbanken 2018; Giavazzi & Mishkin,
2006).

En sidoeffekt av den expansiva penningpolitiken tillsammans med det hoga trycket pa bostéder
resulterade i att hushéllen har 6kat sin skuldséttning (Frisell & Yazdi; NAI Svefa 2017; Sveriges
Riksbank 2017). Okad belaning av hushallen tillsammans med oron om en ny fastighetsbubbla
har lett banker till att strama at dess bolanepolicy (Finansinspektionen 2017). Sveriges
Riksbank bedomer att de kraftfulla penningpolitiska &tgérderna fortfarande &r nddvindiga i
syfte att halla inflationen stabiliserad (Sveriges Riksbank 2017). Policyn angaende
amorteringskrav har skérpts och i juni 2017 antas dnnu ett nytt (Finansinspektionen 2017). For
att styra en potentiell problematisk bolanetillvixt eller beléningsgrad s& foresprakar
finansinspektionen att bolanetaket sinks, och séledes inte en hdjning av styrridntan (Svensson
2012). Enligt finansinspektionen ses framdver en avmattning i prisuppgéng vilket innebér en

mildare prisutveckling pa bostadsmarknaden (Finansinspektionen 2017). Detta anses vara bra
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for samhéllsekonomin, dven for dem som vill ta sig in pd bostadsmarknaden (ibid). I
Riksbankens prognos frdn december 2017 syns en avmattning i bostadspriserna dock enligt
denna prognos Okar priserna dterigen under 2018 (Sveriges Riksbank 2017). Se réntestatistik
i figur 1 fran Riksbanken (2018).
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Figur 1: Repordntans utveckling fran 1995 till 2016 i Sverige fran Riksbanken (2018).

2.4 Befolkningsutveckling och paverkan pa

bostadsmarknaden

I SCB befolkningsstatistik fran 2017 prognostiseras befolkningstillvixten kommande tio aren
o0ka med 1,2 miljoner. Folkmingden passerade tio miljoner i bdrjan av 2017 och 2060
prognostiseras den till knappt 13 miljoner. En viktig bidragande faktor till den kraftigt 6kade
efterfragan péd bostdder i Sveriges storstdder dr den radande befolkningsdkningen (Boverket
2016) och de senaste decenniernas ldga bostadsbyggande 1 forhallande till
befolkningsutvecklingen (Emanuelsson 2015).

2.4.1 Befolkningsmangd

I Goteborg 0kade befolkningen 2016 med 8 400 invanare vilket var rekord i modern tid
(Goteborgs stad 2016). I SCB befolkningsstatistik dterfinns fordndring av folkméngden i
Goteborg, se figur 2.
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Figur 2: Arlig total befolkning i antal for goteborgsregionen firan 1995 till 2016 fiin SCB (2017).

Befolkningsdkningen beror pa framforallt flyktingstrommar, fodelsedverskott och okad
livsldngd som é&r (SCB 2016). Sedan 1970-talet har invandring med humanitir grund utgjort
allt storre del av den totala invandringen till Sverige. Mellan 2004 och 2013 hade Sverige det
storsta procentuella inflodet av humanitéra invandrare bland OECD-lénderna (ibid). Det latenta
underskottet tillsammans med befolkningsékningarna det senaste decenniet skapar utmaningar
pa bostadsmarknaden som véntas hélla 1 sig flertalet ar framover och vidare beddms
bostadsbristen fortsatt vara ndrvarande i Sveriges storre stider (Boverket 2016; NAI Svefa
2017). Sen 90-talskrisen har investeringar i bostadsbyggandet varit simre i Sverige jamfort med
andra ldnder Konjunkturinstitutet (2013) se diagram om bostadsbyggande och

befolkningsfordndring i Sverige i appendix 1.a, ssmmanstillt av Emanuelsson (2015).

2.4.2 Trangboddhet

Samtidigt som den okade befolkningen och forflyttningen till de storre stidder sker, har detta
medfort hushéllens 6kade efterfragan pé bostdder markant. Boverket (2016) uttrycker att ticks
ej behovet med avseende pd befolkningsutvecklingen far det konsekvenser i form av
bostadsbrist och dkad trdngboddhet som drabbar béde individ och samhélle. Sverige har under
perioden 2000-2016 den storsta uppmitta trangboddheten i Norden (Boverket 2017b).
Okningen under 2016 i Sverige dr anmérkningsvird och har dkat fran cirka 10 % ar 2007-2008
till drygt 14 % é&r 2016 (Ibid). I Goteborg uppvisar trangboddhet pé cirka 5% 2007-2008 och

10
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med drygt 7% 2016, se figur 3 nedan. Den storsta 0kningen var ar 2014 med cirka 9% uppmatt
trangboddhet (SCB 2017). Dock ér trangboddhet ett hogs approximativt virde och att viardena
pa trdngboddheten dr s hoga i Sverige beror bland annat pa att alla som bor i1 1-rumslédgenheter

riknas som trangbodda (Boverket 2017b).

TRANGBODDHET GOTEBORG
1995-2016

Figur 3: Arlig uppmiditt trangboddhet i procent for giteborgsregionen firan 1995 till 2016 fidin SCB (2017).

2.5 Prissiittning och prisutveckling pa bostadsmarknaden

Emanuelsson skriver i Riksbankens Rapport om Penning- och Valutapolitik 2015 om
utvecklingen pa den svenska bostad- och fastighetsmarknaden. Forfattaren menar att under
finanskrisen 2008—2009 f6ll inte bostadspriserna s& som i andra ldnder och dessa har ocksa
fortsatt stigit med aren. Detta tror Emanuelsson (2015) &r till f6ljd av ett 1agt bostadsbyggande
redan sedan borjan av 1990-talet samt att utbudet av bostdder fortsatt har varit lagt i forhallande

till efterfragan.

Lagenhetspriserna i Sverige har en kraftigare 0kningstakt &n priserna pa smahus (Boverket
2017b). Vid jamforelse av prisutvecklingen med andra nordiska ldnder har Sverige haft den
brantaste prisutvecklingen pé lagenheter och den ndst brantaste pd smahus (ibid). I Sverige har
generellt bostadspriserna for bada upplatelseformerna (smahus och bostadsrétter) i period 2017
mattats av ndgot. Enligt data fran svensk maklarstatistik som Boverket (2017a) sammanstallt
presenteras jamforande prisstatistik for Goteborgs. Vid jamforelse med riket 1 6vrigt, befinner
sig prisfordndringen av bostadsritter i Goteborg over snittet och for smahus dr forandringen

lagre &n snittet, se figur 4.
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Figur 4: Smahuspriser i Goteborg FA-region och bostadsrittspriser i Goteborgs kommun (Boverket 2017a).

For bostadsritter och smahus finns inget tak pd hur stort virde egendomen kan tillta, detta
avgors genom marknadsvérdet. Det dr det rddande priset som en séljare och en kdpare kommer
overens om som blir det slutliga priset. Detta marknadspris fungerar sedan som underlag for en
vérderings approximation for marknadsviardet av andra fastigheter eller egendom i ett specifik
omrdde (Svensk Miklarstatistik 2017). Nédr man ser till hyresmarknaden ar det ddremot inte
marknaden som styr priset. Enligt 12 kap. 55§ Jordabalken (SFS 1970:994) ska hyran pa en
hyresrétt vara skélig. For att avgora om en hyra dr skilig sa tillimpas den s& kallade
bruksvérdesprincipen vilket innebér att hyran jamfors med ldgenheter vars bruksvérden &r
bedomda att vara likvérdiga (Hyresndmnden 2017). Hyresreglering har funnits i Sverige sedan
40-talet och medfor att inflyttningshyror halls nere under den nivd som skulle rada pa en fri
marknad. Darmed minskar l16nsamheten och bendgenheten att investera i hyresrattsfastigheter,
speciellt under hogkonjunktur da ar det mer 16nsamt att investera i bostadsrétter eller sméhus i
vissa omraden (Eriksson & Lind (2005). Med tydligare markanvisningar i detaljplaner och
styrning frdn kommunerna har bebyggelse av andel bostadsrétter och hyresrétter balanserats

och ir i storgdteborg nu 50/50 (Boverket 2017a).
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2.5.1 Nybyggnation

Okade fastighetspriser gor det gynnsamt for att borja investera i nybyggnation och historiskt
sdtt har man anvint sig av Tobins Q mattet for att bedoma lonsamheten pé fastighetsmarknaden
(Emanuelsson 2015). Tobins Q utgdrs av kvoten mellan; marknadspriset pd en befintlig bostad
genom fotal produktionskostnad for en likartad bostad, dér ett virde pa som overstiger (>1) dr
lonsamt. Ett virde pé exakt (1) indikerar att marknaden for utbud och efterfraga ér i balans.
Dock édr detta matt ocksé forenligt med brister exempelvis hur maéttet bor definieras, vilka
kostnader som bor uppnds samt omgivande aspekter sdsom tillgdngligheten for mark och
byggnadsregleringar (Lind 2003). Om nybyggnation sker, vilket enligt Tobins Q pa en effektiv
marknad bor ske vid virden som Gverstiger 1, kommer utbudet av fastigheter for bostdder att
oka vilket kommer balansera efterfraigan. Wilhelmsson (2008) har i sin studie studerat
nyproduktion utifrn detta flodesperspektiv som presenterats ovan och kommit fram till att det
kommer ske en prisnedgang pa bostdder vid 6kad nyproduktion. Dock konstaterar forfattaren
att jamvikten mellan tillgdng och efterfrigan kommer kriva mer tid pa grund av avsevirda
byggnads-och regleringsprocesser samt avsaknad av mark att bygga pa. Vidare har Lind
(2016a) identifierat en viss incitamentproblematik for bostadsbyggnation i1 form av
motverkande intressen fran det allménna, det politiska samt frén offentliga tjinstemén och detta
tror sig vara en anledning till att nybyggnationsprojekten forsvéras. Andra faktorer som

identifieras av boverket (2017a) kan var finansiella restriktioner och tillgangen pa arbetskratft.

Det har funnits ett latent behov av bostdder som motsvarar ett utbudsunderskott fran 2012 med
ca 38% (Boverket 2016). En jaimforelse med andra nordiska lédnder &r att Sverige besitter den
lagsta fardigstdllande graden av nybyggda ldgenheter, trots hdga rapporterade tal om
nyproduktionsprojekt (Boverket 2017a). Sverige har ocksa till jamforelse med BNP ldgre andel
bostadsinvesteringar jamfort med andra nordiska ldnder med ett uppsving fran 2013.
Emanuelsson (2015) har funnit ett tydligt samband i Sveriges kommuner mellan prisernas

utveckling pa sméhus och hur folkméngden har 6kat- eller minskat.

Enligt Boverket (2017a) paborjades det uppskattningsvis totalt sett 6,7 bostdder per 1 000
invanare i Storgdteborg under tolvmanadersperioden 2017 och i jimforelse var detta mindre én
riksgenomsnittet (7,1) och betydligt mindre n i Storstockholm (9) och Stormalmé (10). I
kommuner runt storgdteborg ser man en hogre siffra av paborjade bostadsprojekt detta medfor
att statistiken for storgdteborg blir 6,7, dock 1 Goteborg stad pabdrjades cirka 4,9 bostdder per

1 000 invanare medan genomsnittet for dvriga Storgéteborg var cirka 8,6. Se statistik frén antal
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nybyggda bostdder fran 1995 till 2016 i figur 5. Branschorganisationen NAI Svefa (2017)
bedomer att det fortsatt rader en obalans pa bostadsmarknaden i Goteborg med ett underskott
pa bostdder de ndrmaste tre dren. En fortsatt stark befolkningsutveckling samt ett positiv

sysselséttningstillvixt i regionen tros vara tva forklarande faktorer till detta.

NYBYGGNATION AV BOSTADER |
GOTEBORG 1995-2016

Figur 5: Sammanstdllning av antal nybyggda hus och ldgenheter i Goteborgs kommun frdn statistik hdamtad fran
SCB (2017).

2.6 Varfor kan hoga priser pa bostadsmarknaden vara

orovackande?

Uppgang och nedgang, med andra ord; konjunkturer, pa bostadsmarknaden paverkar ett lands
ekonomi 1 allra hogsta grad (Miao 2014). Vidare definierar Lind (2009) konjunkturer som
oregelbundna cykler - med liknande varaktighet. Det skrivs dértill att det finns tva olika typer
av cykler som ger en direkt effekt pd bostadsmarknaden; fluktuationer i byggverksamheten-
och fluktuationer i fastighetspriser. Enligt forfattaren definieras en sd kallad bubbla genom
liknande skillnader mellan upp — och nedgéngar av dessa cykler, det vill sdga toppen och botten
av fluktuationer i konjunkturerna. Svingningarna forklaras beror pa att det finns perioder med
okad byggaktivitet som sedermera gor att fastighetspriserna okar. Under vissa perioder &r
byggnationen hog medan i andra 14g. Under vissa perioder 0kar fastighetspriserna dramatiskt,
medan de fallerar i andra. Kraftiga 6kningar till f6ljd av markanta minskningar kallas saledes

enligt Lind (2009) for “bubbla”.
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Enligt Miao (2014) &r aktie - och bostadsmarknaden de tvé storsta paverkande faktorerna pé
ekonomin. Dessutom &r bygg - och fastighetssektorn och den finansiella sektorn &r starkt
sammanldnkade. Nir gynnsamma makroekonomiska forhallanden tenderar efterfragan pa
fastigheter att 6ka vilket bidrar till 1dga vakanser och Okade fastighetsvirden (Miao 2014).
Samtidigt som véardet pé fastigheter dr hoga och det rader brist pa utbudet skriver forfattaren
skapas incitament for att driva upp nybyggnation. For att stodja byggnationen beviljas siledes
fler 1an, till fler aktorer. Nyproduktion av fastigheter och spekulativ utveckling som finansieras

av banker leder sdledes till 6kad skuldsittning (ibid).

Enligt Miao (2014) krévs ldng tid for fardigstdllandet av nyproduktion. Skribenten menar att
det kan uppsté en minskad efterfrdgan i handelsen att det sker en vindning i ekonomin. Under
tiden detta finns risken att det eventuella utbudet overstiger den befintliga efterfridgan. Detta
menas leda till att investeringsprojekt kan gad i konkurs, och skapa pessimistiska
framtidsforvintningar (Miao 2014). Kopplat till detta resonemang menar Lind (2009) att nér
priset pa en tillgdng &ndras baserat pd nykommen information kan enligt den effektiva
marknadshypotesen vidare dven individers forvintningar om avkastning och preferenser
angdende risktagande fordndras (Lind 2009). Forfattaren tar steget langre och applicerar teorin
pa bostadsmarknaden, och menar att positiv information om exempelvis konjunkturcykeln,
ranteniva, reducerad skattesats eller forvintningar om minskat utbud kan resultera dramatiskt
okade fastighetspriser. Vid negativ information sker sdlunda motsatt scenario. Nar ekonomin
har nétt eller gér mot sin “nedgang” sa stiger rintan, vilket kan leda till en djupgdende
lagkonjunktur. Jowsey (2015) forklarar att tillgdng pd enkelt kapital indikerar en spekulativ
uppgéing. Vid okad rinta okar skuldsittningsgrader, vilket gor att fler far svart att betala sina
finansiella ataganden. I krisen 2008 vid kraschen for bank- och bostadsmarknaden i USA
genomforde Sverige en expansiv penningpolitik, detta for att forhindra den potentiella

lagkonjunkturen som véntade.

Lind (2017) menar att oavsett om ett land befunnit sig i en bubbla- eller inte, sd dr det viktigt
att forstd hur fOrdndringar i bostadspriser interagerar med den allménna ekonomiska
utvecklingen. Det menas att en bubbla aldrig kan forklaras av en enda faktor, utan &r ett resultat
av interaktionen av flertalet faktorer (Lind 2009). En angeldgen faktor att involvera vid analyser
av bubblor dr dérfor att de stigande bostadspriserna vilket gor det mdjligt for hushéllen att 6ka

dess konsumtion, detta genom att 1&na pengar med bostider som sédkerhet. Fallande
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bostadspriser kan sédledes leda till minskad konsumtion och 6kad arbetsloshet, vilket kan ge
forodande  effekter for hela det finansiella systemet (Lind 2017). Om
bruttoinkomstmultiplikatorn 6kar skriver forfattaren att det kan signalera manniskors optimism
om framtiden, framtida inkomster samt framtida fastighetspriser. Enligt Lind (2009) stér
rantekostnader, amorteringskrav i forhallande till hushéllens inkomster, elasticiteten i utbudet,

individers prisforvantningar samt kreditvillkor for vésentliga indikatorer vid undersdkandet av

bubblor.
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3 Metod

Kapitlet syftar till att beskriva studiens val av design och analysmetodik i avseende att
underldtta forstdelsen for de stdllningstaganden och val som gjorts under studien gdng. I forsta
stycket presenteras studiens forskningsstrategi som bildar ramverket for genomférandet. I det
andra stycket fors en diskussion om val av analysmodell samt studiens kvalité. I det tredje

stycket presenteras forskningsprocessen, ddr tillvigagangssdttet och datainsamlingen beskrivs.

3.1 Forskningsstrategi

I detta stycket presenteras studiens valda forskningsstrategi. En forklaring till vilken
analysmetod som tilldimpats redogors samt hur uppsatsens hypotes och studiemodell kommer

att anvandas.

3.1.1 Kvantitativ studiedesign med deduktiv ansats

En kvantitativ studiedesign anvinds vid fragestdllningar nar exempelvis pdverkan pa olika
faktorer pa vissa métbara utfall skall studeras (Patel & Davidsson 2011). Olika typer av empiri
gér att anvdnda inom ramen for kvantitativa studier, dock ar det vanligt att analysen sker genom
numeriska data och statistisk bearbetning (ibid). Studien har ett deduktivt tillvigagéngsatt vilket
innebdr att man utifran teori och empiri skall dra slutsatser om vilka variabler som paverkar
bostadsmarknadens prissittning. Inom ramen for en kvantitativ design kan flertalet
analysmodeller utdvas i syftet att forklara paverkan i1 den specifika fragestéllningen. I denna

studie tillimpas multipel regressionsanalys som huvudsaklig modell.

3.1.2 Multipel Regressionsanalys

Regressionsanalys dr en vanlig forekommande statistisk metod for att undersoka
samhillsvetenskapliga och ekonomiska frigestillningar. Vid utférandet av en
regressionsanalys dmnas att prognostisera relationer genom pavisandet av ett mojligt linjart
samband mellan en eller ett antal faktorer. Specifikt for regressionsanalys dr att denna metod
kan undersdka variationen i den forklarande variabeln (Y) med avseende pd de oberoende
variablerna (X) (Cortinhas & Black 2012). I motsatsen till vanlig korrelation, som utvérderar
sambandet mellan tva variabler utvirderar en regressionsanalys sambandet mellan den/de
oberoende variablerna med avsikt pa en beroende variabeln, i syfte om att forutspa dess effekter

(Clark-Carter 2010). Om fler oberoende variabler anvinds tillimpas multipel
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regressionsanalys. De oberoende variablerna dr vad som kan tinkas ha en pdverkan den

beroende variabeln.

Flera metoder finns géllande hur regressionsmodellen byggs upp, tillférande av variabler
(forward selection), stegvis bortplockning, (backwards deletion) och stegvis regression
(stepwise regression) (Clark-Carter 2010). Dessa metoder ldmpar sig lite olika beroende pa
syftet med studien. Forsoker man hitta den variabel som visar starkast relation och
forklaringsgrad pé den oberoende variabeln sa foresprakas stegvis regression. Om det avser att
se forklaringsgraden for en samlad mingd variabler uppmanas stegvis bortplockning. I denna
studie sd kommer stegvis bortplockning utforas som modell . Stegvis bortplockning innebir att
samtliga variabler ldggs in i modellen, och for de/n som ej dr signifikant/a exkluderas dessa ur

modellen (Clark-Carter 2010).

Utifran modellen kan en matematisk modell formuleras;

Y= B0 + I (befolkning) +[32 (nybyggnation) + [33 (trangboddhet) + 4 (reporinta) + &

BO forklarar interceptet samt B1 den skattade regressionskoefficienten. Epsilon (g), utgdr den
stokastiska termen, sa kallad felterm. € talar med andra ord om den slumpmaéssiga avvikelsen

frén det forvintade virdet av modellen (Cortinhas & Black 2012).

3.1.3 Formulering av hypotes

En vanlig forskningsmetodik vid statistiska experiment &r en uttrycklig hypotes eller en
uppséttning av flera hypoteser (Clark-Carter 2010; Patel & Davidson, 2011). Hypotesen ar det
vill sdga ett antagande om hur tva eller flera variabler dr relaterade till varandra. Grundtanken
med hypotesprovning &r att undersdka om hypotesen ger en sann eller falsk bild av
verkligheten, vidare diskuteras i studiens kvalité¢ (Patel & Davidson, 2011). Testet inleds
sedermera genom att formulera noll - och alternativ hypotes. Generellt anges att nollhypotesen
talar om att det inte finns ndgon signifikant skillnad i variationen mellan den beroende variabeln
- och de oberoende. Skillnaden dr saledes noll. Visar resultatet 4 andra sidan att det forekommer
en signifikant skillnad kan nollhypotesen forkastas, och pd si sitt alternativ hypotesen
accepteras. Om alternativ hypotesen accepteras dr indikationen att det finns ett statistiskt

samband mellan den beroende - och de oberoende variablerna. Om bevisen inte stddjer
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nollhypotesen ér det foljaktligen ett stod for tillampningen av alternativ-hypotesen. Noterbart
ar dock att alternativhypotesen inte bor betraktas som ett bevis, utan som en riktlinje for

undersokningens tolkning (Clark-Carter 2010).

3.1.4 Modell och beslutsregler

Signifikansnivén sdtter sannolikheten d& nollhypotesen kan forkastas (Cortinhas & Black
2012). Denna undersokning baserar pa ett konfidensintervall pa 95 % vilket ar ett vanligt anvint
intervall som medfor fem % risk att forkasta noll-hypotesen eller anta alternativhypotesen nér
den egentligen dr sann. Vid tillimpning av hypotestest finns risk for felbedomningar, sa kallade
typ 1 och typ 2 fel. Typ 1 fel innebédr att vi forkastar nollhypotesen nédr den enligt
undersokningen visar sig vara sann. Typ 2 fel innebér att vi accepterar nollhypotesen nir den
ar falsk. Utifrdn den signifikansnivdn kan variabelns p-vdrde kontrolleras. Detta gors for att
undersdka om en foreligger nagon pévisad effekt pd y-variabeln. Om en variabel pavisar ett p-
vérde <0,05 sé indikeras en effekt pé regressionens Y-variabel. Styrkan av en studie dr saledes

ett matt utifran det satta konfidensintervallet pa 95 %.

3.1.5 Multikollinearitet kan forklara orimliga virden

Vid multipel regressionsanalys &r det viktigt att ha eventuell multikollinear paverkan i atanke.
Detta fenomen kan uppstd d& det finns ett beroende mellan de oberoende variablerna som
paverkar utfallet och modellens tolkningen. Tecken pa att det kan ha uppstétt multikollinearitet
eller ocksé bendmnd multikollinedritet 4r exempelvis orimliga lutningskoefficienter, med andra
ord orimligt stora statistiskt icke signifikanta koefficienter och standardavvikelse. Att
undersoka detta problem anvinds oftast tolerans test och variance inflation factor (VIF) (Clark-
Carter 2010). For att undersdka problematiken skapas en ny modell dir den oberoende
variabeln sétt som beroende och man skattar dess determinationskoefficient (R) och utfor forst
ett toleranstest som sedan anvinds att berdkna VIF (Cortinhas & Black 2012). Om VIF
overstiger >10 anses analysmodellen ha en multikollinearitet pdverkan som anses problematisk
och den till en borjan oberoende variabeln som har hogst VIF tas bort, enligt “rule of thumb”
(Clark-Carter 2010). VIF kan berdknas genom foljande formel: VIF=1/(1-R:). R2 hidmtas for

var oberoende variabel som sitts som beroende enligt berdkningsmodellen.
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3.2 Metoddiskussion

I detta stycke fors en diskussion om studiens valda modell med fokus pd VIF samt studiens

kvalité och tillforlitlighet.

3.2.1 “Rule of Thumb” gillande multikollinearitet

Enligt O'Brien (2007) rader i teorin tva extremfall; ingen eller perfekt multikollinearitet men i
verkligheten ndgot dir emellan. Saledes gar det ej att applicera “rule of thumb” gillande VIF
och tro att problemet forsvinner. Vidare talar forfattaren om att det finns andra metoder att
hantera multikollineariteten pa vilka leder till att olika slutsatser dras saledes foresprakas att
man istdllet for ett resonemang kring ex. statistisk “power”. Didr ett litet urval eller
modellanpassning ocksd kan leda till hog multikollinearitet eller orimliga virden. Mason &
Perreault (1991) har tidigare fort liknande resonemang att VIF och “rule of thumb” kan
potentiellt skada mer &n den hjdlper och foresldr att man ser mer pa kontexten runt modellen
och runt variablerna for att potentiellt “losa” problemet med multikollinearitet. Enligt
Hetherington (2002) dr modeller som &r baserade pé specifika komponenters varianser alltid 1
sadan risk att paverka den Overgripande modellen pga. att denna modell ej hanterar

interkorrelation sd, bra sdledes finns det begransningar i studiens valda modell.

3.2.2 Studiens kvalité och tillforlitlighet

Kvaliteten av en kvantitativ studie dr mycket beroende av graden av sékerhet i det kvantitativa
materialet (Patel & Davidson 2011). I huvudsak stéller vi oss frigan om det vi d&mnat att
undersoka faktiskt studeras (validitet) samt om studien dr upprepningsbar (reliabilitet). Mer om

dessa begrepp f6ljs nedan (ibid).

For att fortydliga studie processen har en beskrivning av studiens tillvigagangssatt
presenterats. For att mojliggéra och underldtta en liknande studie &r beskrivning av
processgenomforandet av yttersta vikt om man dmnar stirka studiens reliabilitet (Patel &
Davidson 2011). Reliabilitet avser ocksd hur tillforlitlig och med vilken kvalité har data
inhdmtade med (Clark-Carter 2010). Den numeriska data som anvénds i studien har inhdmtats
frén pélitliga databaser vilket dértill stiarker att studien vidare kan upprepas med data fran
samma kéllor. Dessa killor anses vara av bestdende karaktir och finns att hamta digitalt eller

genom kontakt frdn organisationen en ldng tid framover. Under studien har sekundérdata
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anvénts som underlag i analysmetoden, vilket har framstéllts av organisationer vana att inhdmta

denna data vilket gor att hanteringen/kvalitén styrks vidare.

For att stdrka uppsatsens validitet har ett antal aspekter beaktats. Studiens bakgrund och
teoretiska ramverket grundas fran vetenskaplig forskning, s& kallade “peer rewied”-artiklar
vilka samtliga tordes inneha hog trovirdighet. For att médta vad som varit &mnat har studien
genomforts utifran ett kéllkritiskt perspektiv med relevant forskning. Méngtalet artiklar har
saledes studerats och for att hitta underlag som passar den undersékning som varit &mnad.
Variablerna som antagits i modellen har en teoretisk forankring som mojliga faktorer som
paverka det studerade &mnet vilket dessutom styrker att en forankring av god validitet uppnétts
(Clark-Carter 2010). Amnet som studerar bedoms vidare vara av sddan karaktir att den &r

anvéindbar 1 ett storre sammanhang eller att bygga en uppfattning om en storre kontext.

3.3 Modell for dataanalys

I detta stycket presenterar vi undersokningens tillvigagangssatt. I syfte att besvara studiens
fragestéllning presenteras dven i1 foljande avsnitt uppsatsens noll - och alternativ hypotes.

Avsnittet syftar till att ge en forklaring till hur studiens géng har gétt tillvéga.

3.3.1 Sammanfattning av variabler

De beroende variabler som dmnas undersdka dr prisfordndring pd bostadsmarknaden (Y).
Prisutvecklingen pé bostdder forklaras bade genom pris pa bostadsritter och pris pad sméhus.
Dessa priser avser e¢j nyproduktion utan marknadsbaserade priser. Var beroende variabel (Y)
prisutveckling for bostdder har séledes delats in i Y1 (Brf) och Y2 (sméhus). Se
variabelforteckning i tabell 1.

Tabell 1: variabelforteckning.
Y1-virdet for prisfordndring pa bostadsmarknaden (Brf) i Goteborg

Y2-virdet for prisfordndring pa bostadsmarknaden (sméhus) i Goteborg

X1-befolkningsmingd [1-koefficient av befolkningsmingd
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X2-trangboddhet [32-koefficient for tringboddhet
X3-nybyggnation [33-koefficient for nybyggnation
X4-reporinta [B4-koefficient reporinta

3.3.2 Hypotesformulering

Med utgdngspunkt av variabel genereringen har en noll- och en alternativ hypotes formulerats;

Ho:B1+ B2 + B3 +p4=0
Ha: B1+ B2 + B3 + B4 # 0 [dtminstone dir en av regressionskoefficienterna skilda frin “0"]

For inbordes variabler:
Ho: B1=0
Ha: Bl #0

Ho: Bn =0
Ha: Bn=0

3.3.3 Datainsamling
I denna studie kommer numerisk sekundirdata i form av olika typer av dokumentation fran
myndigheter eller andra organisationers att anvdndas. Materialet som anvénts kommer

presenteras i tabell 2 med forklaring till vart materialet hdmtats, tidsperiod och definition.

Tabell 2: Forteckning 6ver inhdmtad sekunddrdata.

Variabel Beskrivning Forklaring Killa
Y1 Prisfordndring Genomsnittligt priser (SEK), bostadsrétter i Goteborg 2000-2016* SCB
Y2 Prisfordndring Genomsnittligt priser (SEK), smé&hus i Géteborg 2000-2016 SCB
X1 Befolkning Befolkning (st) i Géteborg 2000-2016 SCB
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X2 Tréngboddhet Norm 3. Skattade andelar i procent samt felmarginal (95-procentigt SCB
konfidensintervall) 20002016

X3 Nybyggnation Antal nybyggda bostdder (antal hus och ldgenheter) i Goteborg 20002016 = SCB

X4 Reporinta Reporéntans utveckling 2000-2016 Riksbanken

* Saknar data innan 2000

3.3.4 Verktyg for dataanalys

For att analysera den beroende variabeln Y (prisutveckling av bostidder) med de oberoende
variablerna (befolkning, trdngboddhet, nybyggnation och reporinta) anvéndes verktyget
“Regression” 1 Excel Tva separata kdrningar kommer att goéras med avseende pad Y1 och Y2.

For berdkning av variablernas inbdrdes korrelation anvandes verktyget “’korrelation” 1 Excell.

3.3.5 Tillvigagangssitt och steg vid korning

I detta stycke forklarar modellkorning for studien. Modellen som valts &r stegvis bortplockning.

Steg 1
Metod: “Stegvis bortplockning”. Beroende variabel Y1 och Y2 testas for var och en av de
oberoende variablerna (X1, X2, X3, X4). Icke-signifikanta variabler (Xn) plockas bort och

modellen upprepas.
Steg 2

For att undersoka korrelation mellan de oberoende variabler som kan stora ut modellen

genomfors ett VIF test for samtliga av de oberoende variabler.
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4 Resultat

[ detta stycke kommer resultatet fran dataanalysen presenteras.

4.1 Steg 1

Metod: “Stegvis bortplockning”. Beroende variabel Y1 och Y2 testas for var och en av de
oberoende variablerna (X1, X2, X3, X4). Icke-signifikanta variabler (Xn) plockas bort och

modellen upprepas.

Icke-signifikanta variabler plockas bort frdén modell Y1 och Y2 enligt modell 1-stegvis
borttagning, se utdata i Appendix 2.1a-b.

Ny korning utfors enligt modell.

Béda forsta korningar visar att P-vdrdet for F understiger 0,05 och observerat virde for Y1 for
F Overstiger gransvirdena for vad som &r accepterat.

Y1 modellen

Ho: 1 =0 Forkastas!
Ha: B12 0 [dtminstone dr en av regressionskoefficienterna skilda fran “0”]

Y2 modellen
Ho: 1 +p2=0 Forkastas!

Ha: B1+B2#0 [dtminstone dr en av regressionskoefficienterna skilda frdan “0”’]

Determinationskoefficienten (R2) och justerad (R2), dven kallade forklaringsgrader, visar hur
védl datans métpunkter passar regressionslinjen. Justerat R2 visar hur vél datan passar
regressionslinjen; men justerad for antalet variabler. Justerat R2 sjunker det vill siga om fler
variabler tillfors i modellen som inte dr signifikanta. Justerat R2 talar séledes mer om andelen
av de oberoende variablerna som faktiskt kan forklara variansen av de oberoende pa den
beroende variabeln. Forklaringsgraden utldses till cirka 95,70 % for R2 och till 95,40 % for
justerad R2, for regressionen angdende prisforandring i bostadsritter (Y1) samt cirka 96,50 %

for R2 och 95,96 % for justerat R2, {or prisforandring smahus (Y2).
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Inbordes signifikanstest for variablerna

Y1
Ho: p1=0  Forkastas!
Ha: B1¢ 0

Y2

Ho: p1=0  Forkastas!
Ha: Bl #0

Ho: B2 =0  Forkastas!
Ha: B2 #0

4.2 Steg 2

Efter korningen kontrollerades multikollinearitet i modellen genom berékning av VIF. Detta
gjordes pé grund av resultatets orimliga koefficienter. Berdkningar av VIF resulterade 1 att X1
uppméttes VIF pa de oberoende variablerna visas i tabell 3. Hog VIF kan patalas for flera av

de inbordes variablerna men framforallt befolkning och trangboddhet.

Tabell 3: VIF for samtliga oberoende variabler.
Variabel VIF

X1 Befolkning 12,4
X2 Trangboddhet 6,3
X3 Nybygge 3,2
X4 Reporinta 4,2

For att undersoka narmare korrelationen mellan de oberoende variablerna gjordes vidare ett

korrelationstest for dessa, se tabell 4.

Tabell 4: Korrelation mellan de oberoende variablerna.

(X1) Befolkning (X2) Tréng (X3) Nybygge @ (X4) Repo
(X1) Befolkning 1
(X2) Trang 0,90 1
(X3) Nybygge 0,83 0,68 1
(X4) Repo -0,85 -0,85 -0,71 1
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Av variabler X1, X2, X3 é&r variabeln X1 positivt starkt korrelerad (>0,8). Noterbart &r att
reporintan, ir negativt korrelerad med samtliga variabler (-075-0,85). Detta tyder pa att flertalet

av de inbordes variablerna &dr starkt samkorrelerade vilket igen kan forklara bristerna i

modellen.
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S Analys och diskussion av resultat

[ detta stycke presenteras den huvudsakliga analysen baserat pa resultatet fran kérningen i

relation till litteraturen som presenterats tidigare.

5.1 Multi Regressionsmodell avseende Y1

Enligt resultat for korning 1.2a visar modellen att variablerna befolkningsméngd var statistisk
signifikant, vilket betyder att genom denna kan fordndringar pd bostadspriserna forklaras. Mer
ingdende visar modellen att en enhets 6kning av Goteborgs folkmingd sa 6kar funktionen med
21,35 SEK, det vill sdga en positiv fordndring per en dkad enhet. Enligt Emanuelsson (2015)
resonemang finns ett tydligt samband 1 Sveriges kommuner mellan prisernas utveckling pé
bostdder och hur folkméngden har 6kat- eller minskat. I Sverige rader det vidare en kraftig
befolkningstillvixt vilket enligt Boverket (2016) tordes vara en stark bidragande faktor till den
okade efterfragan pa bostéder. Dartill skriver Miao (2914) att en 6kad efterfrdgan pé fastigheter
bidrar till 14ga vakanser och 0kade fastighetsviarden. Fran uppsatsens modell dr koefficienten
for befolkning positiv som menas som ndmnt att en 6kning av folkmadngden leder till en 6kning
av funktionen vilket séledes styrks av litteraturen. Huruvida storleken péd koefficienten &r

realistisk anser forfattarna vara mycket svért att fora en djupare analys om.

5.2 Multipel Regressionsmodell avseende Y2

Enligt resultat for korning 1.2b visar modellen att variablern befolkningsméngd var statistisk
signifikant, vilket betyder att genom denna kan fordndringar pd bostadspriserna forklaras. Mer
ingdende visar modellen att for en enhets 6kning av folkmingden 6kar funktionen med 38,58

det vill séga en positiv fordndring per en dkad enhet.

Utléses frdn modell blev variabeln trangboddhet ocksé signifikant med 3 =-17,3 M vilket fran
modellen tyder pé att med en enhets 6kning av andel i trangboddhet tyder det pa att funktionens
vérde skulle minska med motsvarig -17.3 M. Enligt uppsatsens modell ges det att vid en enhets
okning av trdngboddhet sa minskar priset, vilket aterigen inte &r forenligt med teorin. Boverket
(2017b) har 1 sin rapport visat att en stark befolkningstillvdxt ger konsekvenser i form av
bostadsbrist och 0kad trangboddhet. Noterbart ar att tolkningen av trangboddhet &r ett hogst
approximativt vdrde, och att virdena pa trdngboddheten enligt litteratur &r sa hoga i Sverige

kan bland annat bero pa att alla som bor i 1-rumsldgenheter klassas som trdngbodda (ibid).
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5.3 Resonemang kring Icke-signifikanta variabler

Boverket (2017a) havdar att fastighetspriser, nybyggnation och trdngboddhet har 6kat som allra
mest 1 Sverige. Trots detta besitter Sverige den ldgsta métbara fardigstéllande graden av
nybyggda fastigheter. Vidare skrivs att storstadsomrdden, ddribland Goteborg, besitter den
hogsta bostadsbristen. Hypotesen enligt uppsatsens skribenter dr att en 6kning av nybyggnation
kan analyseras som ett okat utbud vilket skapas for att mota en okad efterfragan; som bor
paverka bostadspriserna i allra hogsta grad. Wilhelmsson (2008) konstaterar vidare att det vid
nyproduktion kommer ske en prisnedgdng pd bostdder. Med samhillsutmaningar som
hyresreglering, planmonopol och politiska intressen som anfors av Lind (2016a) krivs dock
ytterligare aspekter involveras for djupare analys; detta inkluderas inte i uppsatsens
undersokning. Vidare har nybyggnationen sett over historien varit extremt forénderlig (Miao
2014), dér osdkerhet och ménniskors forvéntningar spelar betydande roll vilket hogst troligt
paverkar pd bostadsmarknaden prisfordndring. Om nybyggnation sker kommer vidare
prissittningen spegla teorin angdende Tobins Q, vilket dven hér &r starkt kopplat till ett

sambhélles individers personliga preferenser, som bland annat bostadens lokalisering.

Variabeln Reporénta visar som tidigare ndmnt icke-signifikans i undersdkningens steg 1.1a och
1.1b och exkluderades. Enligt utfort test av korrelation mellan de oberoende variablerna visar
dartill reporéntan ett starkt negativt samband med samtliga variabler. Cajias & Ertl (2017)
skriver att vid expansiv penningpolitik, det vill sdga en sdnkning av reporéntan; blir efterfridgan
pa kapital hogre. Hypoteksldn blir férhallandevis billigare och de dkar andelen som dnskar soka
lan (Miao 2014). Analysen lyder sdledes att en ldgre reporidnta medfor en sénkt utlaningsrinta
och minskar rénteutgifterna for bostadslin vilket okar efterfrigan pa bostdder som i sin tur

driver upp bostadspriser.

Noteringen ér dartill att reporéntan har varit fordnderlig 6ver tid vilket stirker resonemanget
for variabelns essentiella paverkan pé bostadsmarknadens priser. D4 variabeln enligt
undersdkningen inte stodjer ett statistiskt signifikant samband gar dérfor hypotesen i motsatt

riktning gentemot befintlig forskning.
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5.4 Forekomst av multikollinearitet

For att undersdka om uppsatsens modell utsatts for multikollinearitet genomfordes ett VIF test
enligt vad som foresprakas av Clark-Carter (2010) vid oro om att man erhallit orimliga virden
1 modellen. VIF testet visade pa att X1(befolkning) 14g 6ver det foresprakade vardet av “10”.
Olika gréinser finns presenterad i litteraturen for att avgdéra om det ror sig av multikolinjéritet
dédr bade >10, >6 och >4 har konstaterats vara hoga (Mason & Perreault 1991; O'Brien 2007,
Clark-Carter 2010).

Genom att ndrmare studera korrelationen mellan de oberoende variablerna noteras det att
befolkningen é&r starkt korrelerad med méanga av variablerna. Nér tva eller flera oberoende
variabler dr hogt korrelerade med varandra kan multikollinearitet uppstd vilket gér modellen
problematisk att tolka, pa grund av att effekterna av de oberoende variablerna inte kan héllas
isdr fran den beroende. Det blir med andra ord svart att separera vad som faktiskt gor att priset
pa bostider fordndras, vilket séledes gar i hand med resonemangen géllande multikollinearitet
(Clark-Carter 2010). D& X1 (befolkning) Metodiken att utesluta variabler som uppvisar hog
VIF édr omdiskuterad i litteraturen (Mason & Perreault 1991; O’Brien 2007; Clark-Carter 2010).
I vir modell uteslots ingen variabel med anledningen av VIF dock anses det att VIF dr
nédrvarande pa flera av studiens variabler vilka bidrar till att modellen ej gér att tolkas pa ett
tillfredsstéllande sétt. Detta dr en svaghet som dr forenat med modellen for multi

regressionsanalys.
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6 Slutsats och Bidrag till Fortsatta Studier

I denna sektion presenteras uppsatsens slutsatser for att uppfylla arbetets syfte. I kapitlet
besvaras vidare de hypoteser som legat som grund for studien. Slutligen redogors forslag pd
vidare studier inom branschen. For att tydliggora arbetets slutsatser pd ett pedagogiskt scitt

redogors hdr uppsatsens syfte dterigen.

Syftet med denna studie var att undersdka om faktorerna; befolkning, approximation for
trangboddhet, nybyggnation samt réinteliget kan forklara prisfordndringen pa

bostadsmarknaden i Goteborg.

Efter korning av modellen Y1 (prisfordndring pé bostadsritter) &r slutsatsen att
prisfordndringen  enligt studiens regressionsanalys enbart kan forklaras genom

befolkningsokning.

Efter korning av modell Y2 (prisfordndring pa smahus) ér slutsatsen att prisfordndringen enligt

regressionsanalysen enbart kan forklaras genom befolkningsokning och trangboddhet.

Négot som skribenterna erfarit under studiens géng &r att modeller som multipel
regressionsanalys som dr kénsliga for variablers inbordes korrelation och sédledes stor ut
varandra dr en stor svaghet. De slutsatser som dragits med hjidlp av denna modell ir att
understryka hogt péverkade av multikollinearitet vilket gor studien generellt svartolkad.
Séledes ir slutsatsen i denna studie begréinsad till vad modellen skulle kunna generera. I detta
fall pavisas befolkningsutvecklingen i Goéteborg samt utvecklingen for trangboddhet som tva
bidragande faktorer. Skribenterna har under studiens gang och med hjilp av litteratur inom
omrddet fatt insikt i att ytterligare aspekter bor beaktas vid prisfordndring pa bostadsmarknaden

och verkligheten dr for komplex att forklaras med modellen i denna studie.

Vart bidrag som skribenterna vill belysa ar variabeln trangboddhet som en viktig faktor vilken
representerar en efterfraga som ej har tillmotesgatt. Skribenterna menar att detta vérde dr en
approximation och det finns ett stort morkertal men att i med studiens utfall bor foras mer

forskning kring.
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Andra aspekter som skulle vara intressant att studera ndrmare r hur ménniskors forvéntningar
om framtiden géllande bostadsmarknaden har for pdverkan pé prisfluktuationer och effekter

efter dubbla amorteringskrav och va dessa retrospektivt har gett for effekter for ménniskors

mdjligheter att f bostad.
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Appendix 1

Visar bostadsbyggande och befolkningsfordndring i Sverige och antal firdigstdllda

bostdder och antalet nya invdnare per dr. Kdlla: Emanuelsson (2015).
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Appendix 2

Steg 1

1.1a Korning av modell- multipel regressionsanalys med avseende pd Y1

UTDATASAMMANFATTNING
Y1

Regressionsstatistik
Multipel-R 0,5832162
R-kvadrat  0,96671409
Justerad R-k' 0,95561879
Standardfel 130899,179

Observation¢ 17
ANOVA
fa KvS MKv F p-varde for F

Regression 4 59716E+12 1,4929E+12 87,1282236 9,2489E-09
Residual 12 2,0562E+11 1,7135E+10
Totalt 16 6,1772E+12

Koefficienter Standardfel t-kvot p-varde Nedre 95%  Ovre 95% Nedre 95,0% Ovre 95,0%
Konstant -10115003 1640547,62 -6,1656259 4,83075E-05 -13689449 -6540556,8 -13685449 -6540556,8

(X1) Befolkni 23,6733547 3,80583645 6,21374555 4,45258E-05 15,3724341 31,5742753 15,3724341 31,5742753
(X2) Trang  -8715402,6 5506988,43 -1,5826078 0,139495953 -20714100 3283294,47 -20714100 3283294,47
(X3) Nybygge 10,3735726 130,388638 0,07956154 0,937897093 -273,71846 294,46641 -273,71846 294,46641
(X4) Repo -2183808 4034374,33 -0,5413003 0,598206519 -10973955 6606338,52 -10973955 6606338,52

Ny korning gors dér icke signifikanta variabler plockas bort. Dem variabler som beddms néra

p=0,05 tas med i modellen.
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1.1b Korning av modell- multipel regressionsanalys med avseende pd Y2

UTDATASAMMANFATTNING

Y2
Regressionsstatistik
Multipel-R  0,58280083
R-kvadrat  0,96589746
Justerad R-k 0,95452995
Standardfel 227551,378
Observation¢ 17
ANOVA
fa KvS MKv F p-varde for F

Regression 4 1,7599E+13 4,3997E+12 84,96999513 1,0689E-08
Residual 12 6,2136E+11 5,178E+10
Totalt 16 1,822E+13

Koefficienter Standardfel  t-kvot p-virde  Nedre 95% Ovre 95% Nedre 95,0% Ovre 95,0%
Konstant -16766824 2851880,93 -5,879216 7,49021E-05 -22980539 -10553109 -22980539 -10553109

I(Xl) Befolkni 42,0076492 6,62291047 6,34277776

3,70389E-05 27,5775669

56,4377315 27,5775669 56.43773151

(X2) Trang -18544698 9573150,71 -1,9371452 0,076623164 -35402889 2313492,4 -359402885 23134524
(X3) Nybygge -19,952292 226,663868 -0,08802559 0,931308024 -513,81044 473,505851 -513,81044 473,505851
(X4) Repo  -4606768,4 7013240,6 -0,6568673 0,523664359 -15887307 10673770,2 -19887307 10673770,2

Ny korning gors dér icke signifikanta variabler plockas bort. Dem variabler som beddms néra

p=0,05 tas med i modellen.
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1.2a. Koérning av modell- multipel regressionsanalys med avseende pd Y1 och

oberoende variabler (X1, X2)

UTDATASAMMANFATTNING
Y1l

Regressionsstatistik
Multipel-R  0,97824284
R-kvadrat  0,95655506
Justerad R-k 0,954085966
Standardfel 133135,099

Observation¢ 17
ANOVA
fa KvS MKv F p-varde for F
Regression 1 5,9114E+12 5,9114E+12 333,505404 1,1727E-11
Residual 15 2,6587E+11 1,7725E+10
Totalt 16 6,1772E+12
Koefficienter Standardfel t-kvot p-virde  Nedre 95% Ovre 95% Nedre 95,0% Ovre 95,0%

Konstant -9486921,3 591653,213 -16,034558 7,5442E-11 -10748000
(X1) Befolkni 21,3568084 1,16945877 18,2621303 1,1727E-11 18,8641661

-8225842,3 -10748000 -8225842,3
23,8454508 18,8641661 23,8454508

Grénsviarden (Y1) F (0,05; 1,15)>3,52
F vérdet ar tillfredstéllande.

Y 1(brf)=-9,49"6 + 21, 36 (befolkning) + &
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1.2b. Korning av modell- multipel regressionsanalys med avseende pa Y2 och

oberoende variabler (X1)

UTDATASAMMANFATTNING

Y2
Regressionsstatistik
Multipel-R  0,98214512
R-kvadrat 0,96460905
Justerad R-k» 0,95955319
Standardfel 214614,406
Observatione 17
ANOVA
fa KvS MKv F p-vdarde for F

Regression 2 1,7575E+13 8,7877E+12 150,790652 6,9542E-11
Residual 14 6,4483E+11 4,6059E+10
Totalt 16 1,822E+13

Koefficienter Standardfel  t-kvot p-virde  Nedre 95% Ovre 95% Nedre 95,0% Ovre 95,0%
Konstant -17663066 1451780,99 -12,166481 7,8356E-09 -20776827 -14545306 -20776827 -14549306
(X1) Befolkni 43,4021692 3,60591877 12,0363651 8,596SE-05 35,6682426 51,1360957 35,6682426 51,1360557
(X2) Trang -17272367 7750710,24 -2,2170465 0,04368057 -33581778 -5625954,95 -33581778 -562954,599

Grénsviarden (Y2) F (0,05; 2,14)>3,16

F virdet ar tillfredstédllande.

Y2 (v/s) = -17,66"6 + 43,40 X1(befolkning) -17,27°6 + &



