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Abstract

Real estate and its prices are interesting in relation to other goods due to the strong
linkage to a precise location. The price of a property says a lot about the value of its
location. For a city, price development is a strong indicator and reflects a change in
attractiveness for a particular location.

The purpose of this Master Thesis is to explain the deviation in price development on
dwellings in Malmo. The focus is primarily to investigate the purpose based on basic
national economy to study the most obvious theoretical explanations in terms of effects
due to supply or demand in Malmé compared to Stockholm and Gothenburg. The
assumption that the housing markets in Malmo, Gothenburg and Stockholm operate in
the same way is in this perspective fundamental.

Secondly, the deviation in price development is studied from the perspective that the
housing markets in Malmd, Gothenburg and Stockholm operate in fundamentally
different ways. Focus is to investigate whether there is an effect from the Oresund
region, or whether the structure of the housing market in Malmé has an effect on price
developments in relation to Stockholm and Gothenburg.

The selected methods chosen for carrying out the study are colored by the available
statistical material and on the selected literature. Relevant economic theories about
supply and demand are investigated as well as applications on the property and housing
market. In order to strengthen or reject the theoretical and practical assumptions, the
collected statistic material examines quantitatively. The collected data is tested by a
regression analysis. To perform the analysis two models are constructed; a model that
compares Malmo and Stockholm as well as a model that compares Malmé and
Gothenburg. The comprehensive analysis leads to the results and conclusions are
finally drawn.

The thesis distinguishes that Malmé compared to Stockholm and Gothenburg has a
deviating population growth that coincides with deviation in price development on
dwellings. Other variables created do not coincide with either the price development or
population growth. The divergent price development on dwellings in Malmo cannot be
explained by either an effect due to supply or demand. This fact leads to a rejection of
the assumption that the housing markets in Malmo, Gothenburg and Stockholm would
fundamentally operate in the same way.

The thesis also distinguishes that the divergent price development on dwellings in
Malmé cannot be explained by an effect from the Oresund region. However, the thesis
finds an explanation in the well-functioning and stable rental market in Malmo,
possibly due to the systematic rental system with location-based parameters. This leads
to a strengthening of the assumption that the housing market in Malmé compared to
the markets in Stockholm and Gothenburg operates in fundamentally different ways.
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Sammanfattning

Bostdder bestér antingen av hela fastigheter eller av delar av fastigheter. Fastigheter
och deras priser dr intressanta i forhallande till andra varor da de &r knutna till en precis
lokalisering. Priset pad en fastighet sidger mycket om vérdet av den lokalisering som
fastigheten har. For en stad ar prisutvecklingen en slags temperaturméitare och speglar
en forandring i attraktivitet for ett visst lage.

Syftet med examensarbetet dr att forklara avvikelsen i prisutveckling pa bostdder i
Malmé. Fokus ligger primért pa att undersdka syftet utifran den grundliggande
nationalekonomi som speglar de mest sjilvklara teoretiska forklaringarna i form av en
utbudseffekt eller efterfrageeffekt i Malmo jamfort med Stockholm och Goteborg.
Utgangspunkten &r att marknaderna i Malmd, Goteborg och Stockholm fungerar pa
samma sitt. [ andra hand undersoks avvikelsen i prisutveckling utifrn perspektivet att
marknaderna i Malmd, Stockholm och Géteborg fungerar pa principiellt olika sétt.
Fokus ligger i det har steget pd att undersbka om det finns en effekt fran
Oresundsregionen, alternativt om bostadsmarknadens struktur i Malmé har en effekt
pa prisutvecklingen i férhallande till Stockholm och Géteborg.

Valda metoder for att utfora undersdkningen har formats med hansyn till det statistiska
materialet som funnits tillgdnglig med utgngspunkt i den utvalda litteraturen. En
allmén litteraturstudie har gjorts for att fa bakgrund till vad som paverkar ett pris. Har
gors djupdykning i relevanta ekonomiska teorier om utbud och efterfrigan samt
tillimpningar pd fastighets- och bostadsmarknaden. For att styrka eller forkasta de
teoretiska och praktiska antagandena undersoks den insamlade statistiken kvantitativt.
Det insamlade datamaterialet testas sedan genom en regressionsanalys. Analysen
genomfors genom tva modeller, en modell som jamfor Malmo med Stockholm samt en
modell som jamfér Malmo med Goteborg. Slutligen genomfdrs en samlad analys och
slutsatser dras.

Det kan konstateras att Malmo jamfort med Stockholm och Géteborg har en avvikande
befolkningstillvixt som samvarierar med prisutvecklingen pa bostider. Ovriga
variabler som tagits fram samvarierar varken med prisutvecklingen eller
befolkningstillvixten. Den avvikande prisutvecklingen pa bostdder i Malmé beror inte
pa varken en utbudseffekt eller efterfrageeffekt. Det leder till ett forkastande av
antagandet om att marknaderna i Malmo, Stockholm och Goéteborg skulle fungera pa
fundamentalt lika stt.

Det kan ocksa konstateras att den avvikande prisutvecklingen pa bostdder i Malmo inte
beror pa en effekt fran regionen. Det finns dock forklaringskraft i en vélfungerande och
stabil hyresmarknad 1 Malmd, mdjligtvis med grund 1 det systematiska
hyresséttningssystemet med ldgesbaserade parametrar. Det leder till ett styrkande av
antagandet om att bostadsmarknaden i Malmé jamfort med bostadsmarknaderna i
Stockholm och Goteborg fungera pa principiellt olika satt.
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Forord

I samband med det hér examensarbetet avslutar vi vara studier efter fem fantastiska ar
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1 Inledning

I det hir kapitlet presenteras bakgrunden till examensarbetet, vilket syfte som arbetet
dmnar uppfylla samt hur det ska uppnas genom olika metod- och dispositionsval.
Bakgrunden till arbetet mynnar ut i en problemformulering for att géra dmnet
forskningsbart. Avgransningar och eventuella felkéllor redovisas dven i det hér kapitlet.

1.1 Bakgrund

Examensarbetet grundar sig i enkel statistik pa prisutveckling pa bostdder i form av
bostadsritter och smahus. Nér statistiken ses i ett ldngre tidsintervall kan det
konstateras att prisutvecklingen i Stockholm, Goteborg, Malmo och medelstora stiader
i Sverige har en liknande utveckling fram till slutet av 2010, bade vad géller
bostadsritter och sméhus. Ar 2010 hinder ndgonting, Malmés trend avviker och blir
svagare én de Ovriga, se Figur 1.

PRISUTVECKLING

—+— Smahus Stockholm —m—Sméhus Goteborg Smahus Malmd —=— Smahus medeistora stader

—#— Bostads &t Stockholm Bostad s &t Goteborg —+— Bostad 3 &t Malmd —=— Bostad 3 &t medelstora stader

HOUSEPRICIMNG INDEX
=1

160

S
KVARTAL

Figur 1 - Kvartalsvis prisutveckling pa bostadsritter och smahus i Malmé kommun,
Stockholm kommun, Géteborg kommun och medelstora stider i Sverige.!

! Valueguard a), 2016
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Foljaktligen dr det Malmo som urskiljer sig fran Stockholm, Goteborg och dvriga
medelstora stdder i Sverige. Vid iakttagande av avvikelsen sa ifragasitts vad som kan
ligga bakom den nya trenden. Det dr mojliga svar pd den problematiken som soks i det
hir examensarbetet. Frdgan &r intressant for manga aktorer pd bostadsmarknaden i
Malmg, exempelvis Malmé kommun, bostadsutvecklare i Malmoregionen men inte
minst ocksé for privata investerare pa den lokala bostadsmarknaden.

1.2 Problemformulering

Problemformuleringen utgar ifran bakgrunden till arbetet. Det finns en tidsperiod dér
Malmé avviker fran Gvriga stider 1 Sverige vad géller prisutveckling pa bostdder. Da
avvikelsen &r tydlig i forhallande till den trenden som uppvisas i 6vriga stiader i Sverige
kan antas att avvikelsen beror pa nagot sérskilt.

Bostdder bestér antingen av hela fastigheter eller av delar av fastigheter. Fastigheter
och deras priser dr intressanta i forhallande till andra varor dé de ar knutna till en precis
lokalisering. Priset pé en fastighet séger alltsa ndgonting om vérdet av den lokalisering
som fastigheten har. Prisutvecklingen kan anvidndas for att analysera marknaden for
kommande investeringar men den kan ocksa ses som en slags temperaturmétare for
staden och stadens precisa lokalisering. Utvecklingen speglar ocksa fordndringen i
attraktivitet i ett visst l4ge eller i en viss lokalisering. Den avvikande prisutvecklingen
skulle kunna indikera pa att det finns nadgonting som gjort att lokalisering i Malmo
tappat i slagkraft fran slutet av ar 2010 och framat jamfort med andra stader i Sverige.

Problemet ér forskningsbart i den man att undersdkningen syftar till att finna andra
faktorer knutna till Malmos ldge som kan forklara avvikelsen i pris. Det kan goras
genom att studera statistik for andra prispadverkande faktorer under den aktuella
tidsperioden, for att se om dven de faktorerna avviker i Malmo jamfort med Gvriga
stiader i Sverige.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att forklara avvikelsen i prisutveckling pé bostéder i
Malmé under tidsperioden ar 2010-2015.

1.4 Avgransningar

I arbetet undersdks mojliga forklaringar till Malmds avvikande trend i prisutveckling
pa bostdder. Unders6kningen avgrédnsas till att i utredningsarbetet endast studera
stiderna Malmo, Stockholm och Goteborg. I bakgrunden presenteras dven
prisutvecklingen for medelstora stider i Sverige, vilket gors for att pavisa att det &r
Malmos lokalisering som sticker ut fran dvriga Sverige. Medelstora stader tas inte med
i utredningen, utan det gors endast en jamforelse mellan Malmd och de tva storre
stdderna i Sverige. Avgransning gors till stdidernas kommungréanser, undersokning gors
pa kommunniva och inte storregionniva. I steg tva tas storregionniva upp i samband
med att kranskommunerna undersoks.
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En ytterligare avgrinsning i arbetet &r att undersokningen endast baseras pa
bostadsrétter. Enlig Figur 1 kan ses att smahus och bostadsritter foljer nist intill samma
utveckling for respektive stad. Det gor att avgransning gors till ett av omradena.
Bostadsritter tycks vara ett béttre val d& segmentet finns i en storre utstrackning &n
sméhus i storstadskommuner. Utdver bostadsrittsmarknaden sa undersoks dven
hyresréttsmarknaden. Det &r alltsi den del av bostadsmarknaden som innefattar
bostadslédgenheter som &r i fokus. Arbetet avgrinsas dven till att skala bort parametrar
pad nationell niva, sd som rdnta och byggkostnader. Endast parametrar som &ar
lagesspecifika kommer att undersokas i examensarbetet.

1.5 Metod

Syftet med examensarbetet dr att forklara avvikelsen i prisutveckling pa bostdder i
Malmé under tidsperioden &r 2010-2015. Syftet uppfylls genom undersdkning av de
fragestillningar som tagits fram. Undersokningen sker i tva steg. Den forsta gruppen
av fragestillningar utgdr steg ett. Utgangspunkten utgér den grundldggande
nationalekonomin och speglar de teoretiskt mest sjdlvklara forklaringarna.
Fundamentalt for den hir gruppen av fragestéllningar &r att marknaderna i Malmo,
Stockholm och Géteborg fungerar pa samma sétt.

- Finns det en utbudseffekt i Malmo jamfort med Stockholm och Géteborg?
- Finns det en efterfrageeffekt i Malmo jamfort med Stockholm och Goteborg?

Den andra gruppen av fragestillning &r principiellt olik den forsta gruppen och utgor
steg tva. Utgangspunkten for steg tva ar att marknaderna i Malmo, Stockholm och
Goteborg fungerar pa olika sétt.

- Finns det en effekt i Oresundsregionen som paverkar prisutvecklingen pa
bostdder i Malmo?

- Har bostadsmarknadens struktur en effekt pa prisutvecklingen pa bostider i
Malmo?

Fragestillningarna bryts ner i teoretiska antaganden med grund i den vetenskapliga
teorin som presenteras i arbetets Del I. En allmén litteraturstudie gors for att fa
bakgrund till vad som péverkar pris. Den allménna litteraturstudie syftar till att
sammanstilla en beskrivande bakgrund som motiverar arbetets genomforande. I den
vetenskapliga grunden gors djupdykning i ekonomiska teorier om utbud och
efterfragan samt relevanta tillimpningar pa fastighets- och bostadsmarknaden. For att
forsta situationen pa bostadsmarknaden i Sverige tas dven institutionella forutsattningar
upp 1 samband med respektive delmarknad.

For att styrka eller forkasta de teoretiska antagandena undersdks den insamlade
statistiken kvantitativt i arbetets Del II. Den kvantitativa unders6kningen utgor borjan
pa arbetets forsta steg. Undersokningen syftar till att finna forklaringar genom att
bearbeta statistiska datamaterial for att sedan utfora statistiska analyser. Det insamlade
datamaterialet omvandlas till variabler och testas genom korrelationsanalys f6ljt av en
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regressionsanalys. For att genomfora regressionsanalysen gors tvd modeller, en modell
for jimforelse mellan Malmo och Stockholm samt en modell for jimforelse mellan
Malmé och Goteborg.

I steg tva bearbetas ytterligare kvantitativt material med utgdngspunkt i teoretiska
antaganden. Vidare analyseras materialet genom korrelationsanalyser, likt steg ett. I
arbetets Del III genomfors en samlad analys och slutsatser dras for att uppfylla
examensarbetets syfte.

Arbetet kommer i huvudsak utgd ifrdn en deduktiv ansats. Vid en deduktiv ansats
fungerar litteraturen som ett medel for att identifiera idéer och teorier som sedan testas
genom en empirisk studie. Arbetet kommer ocksd ha vissa inslag av abduktion.
Abduktion dr en ansats dér arbetet vixlar mellan teorier i litteraturen och det empiriska
materialet. Hir ligger vikten pd hur inldsningen av litteraturen péverkas av forstéelsen
for det empiriska materialet och tvartom. Ansatsen innebér pé sa sétt en stor lyhdrdhet
for det empiriska materialet.>

1.6 Disposition

Forsta kapitlet i examensarbetet innehéller en inledande text som ger en kort bakgrund
till &mnet for att klargéra arbetets problemformulering. 1 kapitlet redogdrs dven for
syftet och fragestéllningarna, vilka arbetet &mnar besvara. Hér beskrivs dven det
tillvigagangssitt som anviands samt vilka avgransningar som gjorts. Slutligen tas dven
arbetets felkdllor upp. Arbetet ar utdver det forsta kapitlet indelat i tre delar.

Del I omfattar arbetets vetenskapliga grund och utgdr en allmén litteraturstudie. Delen
omfattar tidigare forskning pad omradet samt den teorin som behdvs for att pa ett
akademiskt och tydligt sitt forklara det insamlade datamaterialet som presenteras i
empirin i arbetets andra del.

Del II utgor arbetets empiri. Delen dr uppdelad i en tvastegsmetod for att fa en tydlig
och genomarbetad presentation av det statistiska material som tagits fram i samband
med arbetet. Det fOrsta steget bygger pa att undersoka och analysera arbetets
fragestillningar gillande utbud och efterfrdgan under antagandet att de tre marknaderna
ar lika. Har presenteras den insamlade statistiken deskriptivt och analyseras genom en
korrelationsanalys. Variablerna analyseras sedan vidare i en regressionsanalys.

I empirins andra steg undersoks och analyseras arbetets sekundéra fragestéllningar med
utgangspunkt i att marknaderna i Malmd, Stockholm och Goteborg fungerar pé olika
sitt. Aven hér presenteras statistiken deskriptivt for att sedan analyseras genom en
korrelationsanalys.

2 Per Blomqvist & Anette Hallin. Metoder for teknologer - Examensarbete enligt 4-fasmodellen.
Lund: Studentlitteratur AB, 2015. s. 45-46
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Del III utgor arbetets sista del. Har presenteras arbetets samlade analys och diskussion
som med utgéngspunkt i teorin forklarar det empiriska utfallet. Analysen mynnar ut i
arbetets slutsatser som besvarar fragestillningarna och dirigenom uppfyller arbetets
syfte. I samband med det presenteras dven forslag pa fortsatta studier inom dmnet.

1.7 Begransningar

Arbetet har begransats av det datamaterial som har funnits att tillgd. Nér de olika
variablerna tagits fram for undersokning, dr det datamaterialet med kortast tidsserie
som begrédnsat den totala tidsserien for samtliga variabler, som &r tinkta att ingd i
regressionsanalysen. Det finns ocksé begransningar i vad som gar att undersoka genom
statistik. D4 arbetet dr inriktat pa en statistisk undersdkning ligger begransningen i den
statistik som samlas in samt i vilken tidsserie som finns tillgédnglig.

1.8 Felkallor

En generell felkélla dr den insamlade statistiken. Majoriteten av den statistik som
samlats in kommer fran SCB, vilka &r riksledande f6r den typen av arbete. SCB
sdkerstéller det datamaterial som de levererar, men det finns séklart en felmarginal pa
de siffror som inhdmtats. Det finns alltsd en underliggande osédkerhet i datamaterialet,
som skulle kunna péverka examensarbetets resultat och slutsatser.

En mer djupgaende kallkritisk undersékning av det statistiska materialet redogors for i

stycke 5.3 och stycke 8.1.3. Hir granskas upphovsrittshavarna och materialet utefter
kélla med utgangspunkt i hur materialet har samlats in.
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Del I: Vetenskaplig grund

Den hdr delen av arbetet syftar till att redogéra for den teori som ligger till grund for
undersokningen. Fokus ligger pd att tydliggora vilka faktorer som pdverkar en
fordndring i pris pd fastighets- och bostadsmarknaden. Avsnittet ger ocksd en
bakgrund till vilka liknande undersokningar som genomférts pd dmnet.

2 Tidigare forskning

Tidigare forskning pa omradet prisutveckling pa bostdder har gjorts av ett flertal
aktorer. Undersdkningarna har till stor del syftat till att undersoka prisutvecklingen pa
bostdder ur perspektivet om huruvida Sveriges bostadsmarknad ar Overvérderad.
Héansyn har da tagits till ranteldge, byggkostnader och regelverk. Dessa parametrar ar i
stort sétt lika pd nationell nivd och pad sa vis inte aktuella for arbetet da det &r
lagesspecifika parametrar som undersoks. Det finns dnda en podng i att undersoka vad
tidigare forskning resulterat i av metod- och inspirationsskal.

Risker pad den svenska bostadsmarknaden

Riksbanken menar i sin utredning “Risker pd den svenska bostadsmarknaden” att
paverkan fran reala, institutionella och finansiella faktorer ar avgdrande pé
bostadsmarknaden. Exempel pa dessa faktorer kan vara demografisk utveckling, skatter
och kreditutbud. I rapporten ligger fokus pé om bostadsmarknaden ir dvervirderad.®

I delkapitlet ”En makroekonomisk analys av bostadspriserna i Sverige” utreds viktiga
parametrar med avseende pa prisutveckling av Claussen, Jonsson och Lagerwall. De
har skattat en ekonometrisk modell for bostadsmarknaden i Sverige med hjélp av
historiska data for att forklara prisutvecklingen med hjélp av ett antal variabler. Valet
av variabler utgar ifran matt pa lanekostnader, hushallens ekonomi och formoégenhet,
penningpolitiska forvintningar och variabler som miter kostnader for nybyggnation.
Enligt Claussen m.fl. skulle andra variabler kunna vara arbetsloshet, demografi och
kredittillvéxt for att bygga en modell for prisutvecklingen i Sverige.*

De flesta av variablerna visade sig vara icke-signifikanta. Exempelvis uppvisade
variabler s& som arbetsloshet, demografi, penningpolitiska fOrvintningar och
bostadsinvesteringar fel utslag utifran vad som forvantats med grund i den ekonomiska
teorin. Samma géllde for byggkostnaden.’

3 Per Jansson & Mattias Persson, Riksbankens utredning om risker pd den svenska
bostadsmarknaden - sammanfattning. 1 Riksbankens utredning om risker pd den svenska
bostadsmarknaden, av Sveriges Riksbank, s. 13-23. Stockholm: Sveriges Riksbank, 2011. s. 14
4 Carl Andreas Claussen et. al., ”En makroekonomisk analys av bostadspriserna i Sverige.” i
Riksbankens utredning om risker pa den svenska bostadsmarknaden, av Sveriges Riksbank, s.
67 - 94. Stockholm: Sveriges Riksbank, 2011. s.69

51bid. s 70
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Den slutliga modellen innehdéll tre forklarande variabler som Overensstimde vil med
den faktiska utvecklingen. Hushallens reala disponibla inkomst, en generell real
bolanerénta efter skatteavdrag och hushéllens finansiella formogenhet. Slutsatsen dras
av Claussen m.fl. att den kraftiga prisutvecklingen kan forklaras av dessa tre variabler.
De menar ocksé att alla forklarande faktorer inte kan finnas som del i modellen utan att
vissa variabler behover ligga utanfor, sd kallade exogena variabler. Exempel pé
exogena variabler dr hushéllens preferenser och o©kning i efterfrigan pa
bostadskonsumtion relativt annan konsumtion.®

Vidare menar Claussen m.fl. ocksd att penningpolitiken haft liten effekt pé
prisutvecklingen. Med en &ndring av realréintan pd 1 % angavs en #dndring i
bostadspriserna i motsatt riktning med 6 %. Slutsatsen dras att penningpolitiken har
begrinsade mojligheter att paverka bostadspriserna.’

Svensk fastighetsmarknad, fokus 24 orter

NAI Svefa ger varje ar ut en analys av den svenska fastighetsmarknaden. 1 2016 ars
analys menar man att den svenska ekonomin har en fortsatt stark utveckling trots att
tillvaxttakten verkar ha mildrats. Tillvéxten beror pé stark efterfrigan pa investeringar
inom bostadssektorn men ocksa inom offentlig och privat konsumtion. Till grund for
god utveckling av hushéllens konsumtion ligger en positiv utveckling pa
arbetsmarknaden och okade realinkomster. Hushéllen har dven tillgodordknat sig en
okad formogenhet till f6ljd av prisuppgéngar pd bostdder och aktier. Hushéllens
sparande bedoms ocksa vara hogt. Stigande bolanerintor och sdankningar i hushéllens
disponibla inkomst kan dock hota den privata konsumtionen som bidrar till den positiva
tillvixten.®

Det svenska niringslivet investerar i 0kande takt under ar 2016 och en avgorande del
ar ett hogt bostadsbyggande med historiskt hoga bostadsinvesteringar. Med malséttning
om en inflation om 2 % har Riksbanken infort historiska atgiarder med sdnkningar av
rintan till under noll procent.’

Efterfragan pa bostadsmarknaden i Stockholm anses fortsatt hog, vilket speglas i fler
nya detaljplaner och markanvisningar. Enligt Svefas fastighetprisindex ligger
Stockholm allra hdgst bland métningarna for Sveriges stider med en avtagande
utveckling under andra halvaret &r 2016. I staden har priserna pa bostadsritter
utvecklats frdn 37 000 kr/m? ar 2006 till 70 000 kr/m? under ar 2016, en 6kning med
nistan 90 % under tio ar, vilket motsvarar cirka 6,6 % per ar. Laneskulden per capita
har utvecklats fran cirka 41 000 kr &r 2006 till 53 000 kr under &r 2016 vilket innebar
en genomsnittlig 6kning pa ungefir 2,6 % per ar i staden.!'”

¢ Claussen et. al., 2011, s. 71
71bid. s. 74-77
8 NAI Svefa, Svensk Fastighetsmarknad - Fokus 24 orter. Stockholm: NAI Svefa, 2016. s.8
% Ibid.
101bid. 5.18-19
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Bostadsmarknaden i Goteborg bedoms stark och staden verkar éntligen ha en dkad
produktionsaktivitet. Det bedoms som ett méste for att klara av bostadsbristen i staden.
Enligt Goteborg Stad kravs mellan 3000 — 4000 nya bostdder per ar framdver for att
klara av den rddande bostadsbristen och inflyttningen till staden. Efterfrdgan pa
bostider &r stor da produktionstakten under ar 2013-2015 endast legat pa 2 000 —2 500
bostéder per ar. Enligt Svefas fastighetsprisindex ligger Goteborg péd andra plats bland
métningarna for Sveriges stdder med en dkande utveckling fran &r till &r. I staden har
priserna pa bostadsritter utvecklats fran 21 000 kr/m? ar 2006 till 43 000 kr/m?* under &r
2016, en Okning pa nédra 101 % pa tio ar, vilket motsvarar cirka 7,3 % per é&r.
Laneskulden per capita har utvecklats frén cirka 87 000 kr &r 2006 till 89 000 kr under
ar 2016 vilket innebdr en genomsnittlig okning pa ungefir 0,3 % per ar i staden.!

I Malmé beddms utvecklingen pa bostadsmarknaden ha varit svagare &n bade
utvecklingen i Stockholm och Géteborg. Det bedoms rdda hog projektaktivitet och for
att mota tillvixten maste det produceras 4000 nya bostider per ar framover. Det pagar
nybyggnation i de frimsta utvecklingsomradena Limhamn, Vistra Hamnen, Sorgenfti
och Hyllie. Nyproduktionen bedéms i forhéllande till befolkningstillvixten vara langt
ifran tillrdcklig. I Malmd syns ocksd en trend som pekar pd en fordndring av
kontorslokaler och vindsutrymmen till bostdder. Enligt Svefas fastighetsprisindex
ligger Malmo pa fjarde placering bland métningarna for Sveriges stider under 2016.
Noteras kan ocksa att Malmo under ar 2013-2015 legat pé sjitte, sjunde och attonde
plats. I staden har priserna pa bostadsritter utvecklats frén 14 500 kr/m? &r 2006 till 23
700 kr/m? under ar 2016, en 6kning pé néra 63 % pa tio &r, vilket motsvarar cirka 5,0
% per ar. Laneskulden per capita har utvecklats fran cirka 28 000 kr &r 2006 till 55 000
kr under ar 2016 vilket innebir en genomsnittlig 6kning pa ungefdr 7,0 % per éar i
staden.!?

Mdklarbarometern

Maiklarbarometern dr en slags temperaturmitning som sker 16pande pa Malmdés,
Stockholms och Gdéteborgs bostadsmarknader. Méatningarna startade ar 2005 och ges
ut av SBAB. Rapportering sker kvartalsvis och utredningen gors genom en
enkitundersokning, dir fastighetsmiklare dver hela landet far besvara ett antal fragor.
Generellt s& innehaller enkédtundersékningen fragor om uppfattning av prisutveckling,
utbud och efterfragan pé bostdder i form av bostadsritter och smahus. Sedan starten ar
2005 har, enligt enkétsvaren, bostadspriserna i Sverige stigit med cirka 7 % per é&r.
Bostadsrittspriserna anses ha stigit mer 4n smahuspriserna och utvecklingen har varit
storre i Stockholm och Géteborg dn i Malmé. !

' NAI Svefa, 2016, s. 20 - 21
12 1bid. s. 22 - 23
13 SBAB, Mdklarbarometern - Utfall kvartal 4. Solna: SBAB Bank AB, 2017.s. 3
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3 Nationalekonomisk grund

For att forklara en prisutveckling i en stad krévs forstaelse kring de nationalekonomiska
faktorerna som paverkar och fordndrar ett pris. Grundldggande teorier om utbud och
efterfrigan presenteras i det hér kapitlet. Teorin mynnar ut i hur ett jimviktspris uppstar
pa en marknad, genom utbud och efterfragan.

3.1 Utbud och efterfragan

En fungerande marknad kinnetecknas rent teoretiskt genom att det finns kdpare och
séljare. Sdljaren eller producenten tillhandahaller ett utbud av en vara eller tjanst medan
koparen eller konsumenten efterfragar samma vara eller tjédnst. En av de mest centrala
modellerna inom nationalekonomi grundar sig i att priset pa en vara eller tjanst kommer
att motsvara jaimvikten mellan utbudet och efterfrigan p4 marknaden. Pa en marknad
handlar det om konsumtionsval och pa sd sdtt om alternativkostnader mellan olika
konsumtionsmojligheter i forhdllande till varandra. !4

En forutsittning for en marknads uppkomst &r att det finns dganderitt. Modellerna for
utbud och efterfragan utgar séledes fran 4ganderétten och att minniskor fritt kan avtala
med varandra. Handel och byten sker genom att 4gande- och forfoganderétten 6verfors
till ndgon annan &n den som tidigare radde 6ver den. Det &r inte bara den fysiska varan
som overfors utan dven rattigheterna och skyldigheterna kring den. Det krévs darfor att
det &r klart vem som dger och har forfoganderétt for att en marknad av teoretiska skal
ska fungera.'

Béde utbudskurvan och efterfragakurvan illustreras som ett samband mellan pris och
kvantitet. Utbudskurvan betecknas S fran engelskans supply och visar antalet enheter
som bjuds ut vid olika forséljningspriser. Efterfrigakurvan betecknas D frén engelskans
demand och visar efterfrigad kvantitet vid olika forsiljningspriser.'® Utbuds- och
efterfragakurvorna som illustreras i Figur 2 &r elastiska, vilket betyder att fordndring i
den ena variabeln leder till fordndring dven i den andra variabeln. En helt fri marknad
kénnetecknas av utbuds- och efterfragakurvor som liknas vid dem som redogors for i
Figur 2.7

14 Robert H. Frank, Microeconomics and behavior. 8:e uppl. New York: McGraw-Hill Irwin,
2010. s. 26-29
'S Goran Skogh & Jan-Erik Lane, Agandercitten i Sverige - En lirobok i rdttsekonomi. 2 uppl.
Angered: SNS forlag, 2000. s. 45-48
16 Andreas Bergh & Nicklas Jakobsson, Modern mikroekonomi - marknad, politik och vilfird.
3 uppl. Lund: Studentlitteratur AB, 2014. s. 56-59
17 Skogh & Lane, 2000, s.150
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Q Q

Figur 2 - Klassiska utbuds- och efterfrigakurvor.!®

Priselasticiteten for utbud och efterfrdgan ar den fordndring som sker i utbjuden och
efterfrigad kvantitet vid en prisdndring pé en vara eller tjédnst. Den kan ocksa uttryckas
som kvoten mellan den procentuella fordndringen i kvantitet och den procentuella
fordndringen i pris. Da den efterfrdgade kvantiteten av en vara férdndras mer én priset
ar efterfragan elastisk. Omvant ar efterfragan oelastisk om priset fordndras mer dn den
efterfrigade kvantiteten. For priselasticitet i utbudet géller att om den procentuella
fordndringen i utbjuden kvantitet &r stdrre &n den procentuella férdndringen i priset sigs
utbudet vara elastiskt. Om den utbjudna kvantiteten pa marknaden procentuellt sett okar
mindre dn priset sdgs utbudet vara oelastiskt. Om en varas pris och kvantitet paverkas
av fordndringar i pris och kvantitet for andra varor talar man istillet om
korspriselasticitet.'

Hur priser rent teoretiskt uppstar pd en helt fri marknad forklaras genom jamvikten
mellan utbud och efterfragan. En marknad ar dock oftast inte helt fri. Det finns normalt
sett friktioner av olika slag som gor att andra faktorer spelar in i prisbildningen.
Exempel pé en friktion vid prisbildning &r olika regleringar.?® Prisbildningen pé en viss
vara eller tjanst beror ocksé pa alternativkostnaden for alla andra varor och tjénster pé
den totala marknaden. Variationer i pris pa andra varor och tjanster kommer leda till
fordndringar i reservationspris for en viss vara eller tjdnst.?!

18 Bergh & Jakobsson, 2014, s. 56-59
19 Ibid. s. 89-94
20 Ibid. s. 59-61
2! Frank, 2010, s. 26-29
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3.2 Jamviktspris

Ett pris for en vara eller tjénst uppstar da jaimvikt ns mellan utbud och efterfrigan, se
Figur 3. Priset dr en produkt av fordndringar i utbud och efterfragan, dér de mots kallas
jamviktspris. Frank menar i ”Microeconomics and behavior” att de avgorande
faktorerna bakom forandringar i efterfragan ar inkomst, befolkning, priser pa liknande
varor, preferenser och forvintningar. De avgorande faktorerna bakom fordndringar i
utbud anses vara teknologiska framsteg, arbetskraftskostnader, kapitalkostnader i form
av rinta, materialkostnader, antal foretag p4 marknaden och forvintningar.?

Jamviktspris

Q

Figur 3 — Jimviktspris som uppstir genom
utbud och efterfrigan.?

Den mingd varor som efterfragas vid ett visst tillfdlle 6kar i regel med inkomst.
Huvudregeln géller for normala varor, for underordnande varor minskar efterfragan
med 6kad inkomst. Konceptet bygger pa att konsumenterna overger sddana varor for
att istéllet efterfriga varor med en hogre kvalitet sa fort de har ekonomisk mojlighet.
Ett typexempel dr en omflyttning fran hyresritt till bostadsritt vid en hogre kopkraft.
Forvéntningar pa framtida inkomst eller prisniva paverkar &ven nuvarande konsumtion.
Preferenser utgor ocksé en viktig efterfrageparameter som foréndrar kvantitet och pris
beroende pa de preferenser som finns pé orten. P4 samma sitt utgor befolkningen en
viktig aspekt vid fordndring i efterfrigan. Med en Okande befolkning kommer
efterfragan, pa exempelvis boende, men ocksa andra konsumtionsvaror att 6ka i takt
med efterfragan. **

Den méingd varor som bjuds ut pa marknaden kan paverkas av teknologiska framsteg.
Om varor kan produceras pd ett mer effektivt sitt mojliggdérs en 6kning i utbud.
Arbetskraft-, kapital- och materialkostnader paverkar den totala produktionskostnaden,

22 Frank, 2010, s. 37-39
2 Tbid.
24 Tbid.
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som medfor skiftning i utbudet. Antalet féretag pa marknaden och férvéntningar bidrar
ocksa till forandring i utbudet pa marknaden. %

3.2.1 Pristak

Ett pristak &r en reglering pa en marknad som ger en 6vre grins for priset pa en vara
eller tjanst. Om pristaket sétts under jamviktspriset pa den fria marknaden kommer
marknaden att pdverkas, se Figur 4. Producenterna pa marknaden tillats inte langre att
sélja till det pris som maximerar deras vinst, vilket kommer leda till en minskad
produktion pa grund av den nya vinstmaximeringsldsningen. Det kommer i sin tur leda
till en minskad utbjuden kvantitet. Samtidigt kommer efterfrdgan att 6ka dé priset blir
lagre. Pristaket skapar ddrmed en sa kallad 6verskottsefterfragan, vilket betyder att det

vid ett pristak kommer efterfragas mer dn den kvantiteten som bjuds ut p4 marknaden.
26

Pristak

Figur 4 — Illustration av hur ett pristak
paverkar utbud och efterfragan.”’

Regleringen gor det pa sd sitt mojligt for vissa konsumenter att konsumera den
utbjudna varan eller tjdnsten till ett ldgre pris medan andra konsumenter inte alls far
mojlighet att ta del av den. Det krivs pa sa sitt ett system for vilka konsumenter som
ska 4 ta del av varan eller tjidnsten och vilka som inte ska fa. Det vanligaste systemet
att infora i en sadan situation ar ndgon form av kosystem som avgor vilka konsumenter
som far finnas pd marknaden. Ett annat sdtt 4r att starta statliga bolag, som inte har
nagra krav att gd med vinst. De statliga bolagens uppgift blir att bjuda ut den kvantitet
som fattas pd marknaden. I praktiken dr det dock vanligt att det skapas en slags
informell marknad dér varken konsumenter eller producenter respekterar pristaket.?®

25 Frank, 2010, s. 37-39
26 Bergh & Jakobsson, 2014, s. 76-77
27 Tbid.
28 Tbid.
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4 Fastighetsekonomisk grund

I det hér kapitlet urskiljs de specifika egenskaper som fastigheter och bostéder har som
varor p4d en marknad. Hir wurskiljs de sédregna drag som fastighets- och
bostadsmarknaden har vad géller utbud och efterfragan. Hér tas dven andra aspekter
som paverkar ett pris pa dessa marknader upp, déribland institutionella forutséttningar.
Aven urbana teorier om varfor ménniskor efterfrigar fastigheter av ett visst slag med
en viss lokalisering tas upp med fokus pé val av boende utefter urbana strukturer och
preferenser.

4.1 Fastighetsmarknad

Fastighetsmarknaden &r specifik i sin utformning da den utgor fast egendom, som per
definition dr oflyttbar vilket innebér ett fixt ldge. Den fria verldtelseritten innebdr en
overforing av dganderitten via kop eller nyttjanderitt via hyra.”” En byggnad utgor
vanligtvis fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1§ JB och ddrmed fast egendom. Byggnaden
kan dock vara 16s egendom om den tillforts av ndgon annan dn fastighetsdgaren samt
om fastigheten och byggnaden inte kommit i samma &gares hand, 2 kap. 4 § JB.

Generellt dr det alltsé endast fastigheten i sin helhet som kan bli féremal for 4ganderitt.
30

Den klassiska utbuds- och efterfrigeteorin ar i stora delar tillimpbar pa
fastighetsmarknaden. Utefter preferenser, resurser och teknik kan utbud och efterfragan
forklaras pa marknaden. Forandringar i pris och kvantitet 4r darmed féljder av yttre
péverkan.®! Efterfrigan pa fastighetsmarknaden anges i huvudsak pa samma sétt som
vid normaliserade marknader. Ett lagt pris leder till fler intresserade kopare pa
marknaden. En fordndrad efterfrdgan kan leda till antingen fler eller férre intresserade
pa marknaden. Exempel pa en bakomliggande faktor till en fordndring i efterfrigan kan
vara fastighetens egenskaper, hogre eller en forvantad hdgre inkomst i framtiden, 6kade
formogenheter, 6kade priser pa alternativa fastigheter eller lagre 16pande kostnader i
form av réntor eller fastighetsskatt.>?

Utbudet pa fastighetsmarknaden ser annorlunda ut vid jimforelse med den generella
nationalekonomiska modellen. Utbudet pa fastighetsmarknaden beskrivs ofta som en
bruten kurva, se Figur 5. Utbudet utgoér till en borjan en vertikal linje, som &ar helt
oelastiskt. Om efterfragan dkar kan inte den volym som utbjuds pa marknaden 6ka utan
det sker endast en prisdkning pa kort sikt. Det beror till stor del pé att byggnader som
finns pé fastigheter har en lang livsldngd samt att nybyggnation &r en tidskrdvande och
kostsam process. Marknaden kommer darfor under flera &rs tid att ha samma utbjudna
kvantitet trots att efterfrdgan okat, vilket medfor ett hogre pris. Om efterfragetrycket

2 Skogh & Lane, 2000, 5.148
30 Anders Victorin & Jonny Flodin, Bostadsriitt - med en dversikt éver kooperativ hyresriitt,
4 uppl. Uppsala: lustus Forlag AB, 2016. .16
31 Skogh & Lane, 2000, s. 32
32 Institutet for virdering av fastigheter och samhillsbyggarna, 2015. s. 241-240
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blir stort pa lang sikt genereras ett pris pa marknaden som ger upphov till en férdndring
i kvantitet. Utbudet blir da elastiskt till skillnad fran tidigare. Utbudet pa
fastighetsmarknaden &r trogrorligt enligt den fastighetsekonomiska modellen till
skillnad frdn den nationalekonomiska.*

P

Q

Figur 5 — Utbudskurva pé fastighetsmarknaden
med karaktiristisk brytning.3*

Fastighetsmarknaden har manga egenheter som skiljer den frdn 6vriga marknader. Pa
marknaden dr varje objekt unikt genom dess unika ldge. En direkt foljd ar att
omgivningen har stor betydelse for varje fastighet pd marknaden. Karaktdren pa
kringliggande bebyggelse, vidgar, kommunikationer, gronomraden, skolor och
storningar i form av buller eller fororeningar har betydelse for fastighetsobjektets varde.
Fastigheter har ocksé 1dng varaktighet och kréiver stor kapitalinsats, ofta i form av
lanefinansiering. ¥

Det finns pa fastighetsmarknaden bristfdllig marknadsinformation med lang
eftersldpning i publicering av dverlételser och pris till f6ljd av langa processer. Det
finns ocksa en betydande samhillskontroll med legala och fiskala regler, formkrav och
redovisningsskyldighet som dr mer omfattande 4n for de flesta andra marknader.¢

4.1.1 4Q-modellen

Hur en marknad med fastigheter som vara fungerar kan forklaras av Di Pasquales och
Wheatons Fyrkvadrantsmodell. Modellen bestar av en graf med fyra kvadranter, se
Figur 6. De fyra kvadranterna visar fyra relationer som tillsammans utgdér kopplingar
mellan de olika marknaderna som paverkar fastighetsmarknaden.’’

33 David M. Geltner et. al., Commercial real estate - analysis & investments. 2 uppl. Mason,
Ohio: South-Western, Cengage Learning cop, 2007. s. 3-8
34 Ibid.
33 Institutet for vérdering av fastigheter och samhillsbyggarna, 2015. s. 245-246
36 Ibid.
37 Geltner et. al., 2007, s. 25
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4Q-modellen &r anvindbar for att kunna undersoka jamvikten pé fastighetsmarknaden
pa lang sikt. Begreppet langsiktig jadmvikt pa fastighetsmarknaden innebér att samtliga
paverkande marknader har hunnit anpassa sig sa att utbudet moter efterfrdgan. Jimvikt
uppnés i 4Q-modellen d& en rektangel kan uppnds mellan varje delmarknad som é&r
representerad i modellen. Rektangelns sidor dr kopplade béde vertikalt och horisontellt
mellan fyra punkter, som var och en ligger pé en av de fyra binédra linjerna i vardera
kvadrant. Dir sidorna av rektangel korsar de fyra axlarna uppnés jimvikt for hyra, pris,
byggande och depreciering pa den totala fastighetsmarknaden. I Figur
6 ses rektangeln med streckade linjer samt jdmviktspriser och kvantiteter som
betecknas med punkterna Q *, R*, P * och C *.%

Hyra (R)

Direktavkastning
—————————— R kbt
1 I'e |
1 1
1 1
! 1
I I
! 1
1
| |

Pris (P) Pt a ? Stock (Q)
1 1
! 1
1
i i
1 1
__________ ®»-----—-—-—----2

ct
Depreciering
Byggande (C)

Byggkostnad

Figur 6 — Di Pasquales och Wheatons Fyrkvadrantsmodell.*

I den nordoéstra kvadranten avbildas hyresséttningen utefter tillgdngsmarknaden. Den
horisontella axeln i kvadranten utgor den tillgédngliga stocken pd marknaden och den
vertikala axeln utgdr hyran. Kvadranten utgér alltsd en klassisk utbuds- och
efterfraigemodell pa fastighetsmarknaden. Kurvan i kvadranten &r en klassisk
efterfragakurva. Genom att rita en vertikal linje fran en punkt pa den horisontella axeln
(Q *), kommer en punkt pa den vertikala axeln méta efterfragan och ddrmed bestimma
jamviktshyra (R *). Priset p4 tillgdngsmarknaden beror p& utbud och efterfragan.*

Den nordvéstra kvadranten utgér vérdet for fastigheter pa tillgdngsmarknaden.
Marknaden uppnér jdmvikt utefter fastighetspriser pd den horisontella axeln och
jamviktshyra pé den vertikala axeln. Punkten P* representerar fastighetspriset som
uppnas pa marknaden, genom jamviktshyra som uppnatts i den nordostra kvadranten
samt direktavkastningen. De hér tva nordliga kvadranterna visar pd den omedelbara

38 Geltner et. al., 2007, s. 25
3 Ibid. s. 26
40 Tbid.
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prisldnken mellan hyresmarknaden och tillgangsmarknaden for fastigheter. Priset pa
tillgdngsmarknaden beror pa utbud och efterfragan. Priset pa en fastighet pd marknaden
beror av hyran som i sin tur beror av direktavkastningskravet.*!

De tvé sodra kvadranterna visar fastighetsutvecklingens langsiktiga effekt genom att
pavisa byggandets inverkan pa det totala bestdndet. Den sydvéstra kvadranten visar
utvecklingen av nybyggnation, alltsa den faktiska utvecklingen i stocken. Relationen i
den sydvistliga kvadranten &r alltsd den mellan priser och byggande. Linjen i
kvadranten avser byggkostnaden. Byggkostnaden har en kraftig lutning, vilket
indikerar att hogre fastighetspriser resulterar i en storre méngd nybyggnation. En storre
mingd nybyggnation krdver hogre byggkostnader. Vid ett aktuellt fastighetsvirde
kommer P* att korsa byggkostnaden vid en punkt som motsvarar den vertikala axeln
for byggande pé den totala marknaden, punkt C *. Slutligen fullbordar den sydostliga
kvadranten den langsiktiga jamvikten mellan den tillgéngliga stocken och tillgdngen pa
fastighetsmarknaden genom att linka nybyggnationen till det totala bestandet.*?

4.1.2 Residual vardeteori

Fastigheters viarde uppstar inte endast pa grund av det virde marken har i sig utan
grundar sig dven pa det varde som uppkommer genom verksamhet pa marken. En del
av en fastighets vérde dr pd sé sitt knutet till det produktions- eller konsumtionsvirde
som kan astadkommas péd fastigheten. Den andra delen av vérdet &r knutet till
fastighetens lokalisering. Véardet utifran lokaliseringen uppstar relativt attraktiviteter
vid andra lokaliseringar. Vid verksamhet pd en bit mark &r vanligtvis de insatsvaror
som ror verksamheten flyttbara och utbytbara. Det dr pa sé sétt endast marken som ar
oflyttbar. Ytterligare unikt for mark &r att det krivs for alla typer av verksamheter,
oavsett om det handlar om en tillverkningsindustri eller bostidder samt att det finns i
begrinsad mingd.*

Ytan pa marken spelar roll for verksamhetens storlek och lokaliseringen for transport
till och fran andra lokaliseringar. Kostnaden for insatsvarorna ticks genom vinsten av
slutprodukten. Kostnaderna kan under tiden dndras genom 4ndrade insatsvaror for att
paverka verksamhetens ekonomi. Sa fungerar det inte vad géller mark eftersom marken
inte kan flyttas for att ge ldgre kostnader i form av hyra. Den residuala virdeteorin
grundar sig saledes i att de kostnader som ar knutna till flyttbara insatsvaror och maste
behandlas innan de insatsvaror som &r oflyttbara, pa grund av risken att de flyttbara
insatsvarorna gar forlorade. Det &r pa sa sitt endast den kvarvarande vinsten som kan
betalas som markkostnad och som utgér virdet pd marken.*

41 Geltner et. al., 2007, s. 26
42 Ibid. s. 27
4 Ibid. s. 60-61
44 Tbid.
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Virden pé fastighetsmarknaden paverkas sjédlvklart ocksd av den nationella och
internationella ekonomin. Péverkan sker oftast i form av storre misslyckanden. Narmst
i tiden ligger Finanskrisen ar 2008 som fick drastiska foljder p4 den nationella och
internationella marknaden.

4.1.3 Finanskrisen

Orsaken till finanskrisen ar 2008 wvar en utveckling p& den amerikanska
fastighetsmarknaden. Krisen tog sin bdrjan under ar 2005-2006 genom att bostadslédn
formedlats till kopare med lag betalningsformaga. Lanen kallades for subprimelén. De
var amorteringsfria och gick att refinansiera till hogre priser nér fastighetspriserna steg.
Lanen gick allts4 att anvinda pé tillgdngar med forvéntning om att virdet pa dem skulle
Oka under en 6verskadlig tid. Nar den amerikanska centralbanken hojde styrrdntan pa
grund av rekordldga marknadsrdntor kunde en del av lantagarna inte betala sina
rantekostnader. Det ledde till att den underliggande tillgangen i subprimelanen i princip
inte hade nagot kvar av det ursprungliga vardet. Bankerna befanns sig da i ett 1age dar
de inte kunde finansiera den egna verksamheten.*’

Internationella banker ladnade snabbt ut stora mingder pengar for att ticka
finansieringsproblemen. Samtidigt forsokte bankernas smakunder att plocka ut sina
pengar fran banken. I september uppgick kreditfoérlusterna till 600 miljarder dollar pa
den amerikanska bostadsmarknaden. Denna siffra inkluderade bolaneinstituten Fannie
Mae och Freddie Mac. De utgjorde hilften av alla de garanterade bostadsobligationerna
i form av bolénen i USA. Det anségs alltfor riskabelt att 14ta dessa institut fortsétta att
finansieras av kapitalmarknaden sé staten tog dver ansvaret for dem. Obligationer som
getts ut av de tva instituten fick under inga omsténdigheter verka icke-kreditvardiga,
eftersom de amerikanska rintorna dé skulle skjuta i hojden.*

Den amerikanska centralbanken tillsammans med finansdepartementet 14t sedan den
amerikanska banken Lehman Brothers ga i konkurs, vilket forvérrade krisen. Det ledde
till att likviden pa de finansiella marknaderna blev avsevirt simre. Den ekonomiska
tillvixten forsdémrades d& i USA men dven i Europa.?’

I Sverige anvdnde man systemet lender of last resort for att rddda den finansiella
marknaden. Staten var den enda som kunde rddda marknaden dé& den hade tillrdckligt
stor trovirdighet pd marknaden. Riksbanken 1dnade ddrmed ut pengar till storbankerna
och fick sékerheter i utbyte. Problemet var dock att bankerna inte visste vilka tillgdngar
som vara kreditvérdiga. Under ett halvar deprecierades kronan med cirka 30 procent.
Den nya méngden kronor lanades snabbt ut till bankerna och aktiemarknaden
aterhdmtade sig. Riksbanken avvérjde alltsi en kraftig korrektion pé
fastighetsmarknaden. Utlaningen fortgick dock genom nddlan till oktober &r 2010.%

4 Daniel Ekeblom, Fastigheter och banker - Ar den svenska fastighetsmarknaden
overvirderad? Lund: Studentlitteratur AB, 2014. s. 51-54
46 Ekeblom, 2014, s. 51-54
47 Ibid.
8 Ibid.
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4.1.4 Urban ekonomi

Urbanekonomiska teorier beskriver hur utbud och efterfragan fungerar i en urban miljo.
Urban ekonomi definieras vanligtvis som skdrningspunkten mellan geografi och
ekonomi. Amnet beskriver hur geografiska frigestillningar besvaras med
nationalekonomiska verktyg. Omradet bygger pa analyser om lokaliseringsbeslut
utifran nyttomaximerande hushall och vinstmaximerande foretag.
Lokaliseringsbesluten leder till bildande av stider av olika storlek och form med
utgdngspunkt i ett nyanserat utbud och en nyanserad efterfragan pé fastigheter.*

Urban struktur

Den urbana strukturen bestdr av arbetstillfillen och befolkningens bosittning.
Majoriteten av arbetstillfdllena ligger teoretiskt sett idag utanfor stadens kdrna. Det &r
en stor skillnad fran hur det var i borjan pa 1900-talet. Arbetstillfallena var da till storsta
delen lokaliserade i stadens centrala delar. Tillverkningsindustrin lokaliserades kring
transportnoder for tdg- eller battrafik for att mojliggdra transport av varorna som
tillverkats och bosittningen skedde runt dessa omraden. Forklaringen till att
arbetstillfdllena under senare tid spridits ut mer och mer ar bade centraliserande och
decentraliserande krafter som samverkar med varandra.*

Stadens struktur var under borjan av 1900-talet monocentrisk med en stadskérna och
utbredning av staden med utgangspunkt frdn kérnan. Stdder idag har ofta flera
subcentra med arbetstillfdllen och handel som staden breder ut sig fran. Stider idag ar
darfor mer som ett ssmmanhéngande nét av subcentrum. Den hér utvecklingen borjade
bland annat genom forbattrade transportmojligheter, d& det inte ldngre var en
forutsittning for verksamheter att vara lokaliserad vid specifika transportnoder.™!

De urbanekonomiska teorierna utgdr i forsta hand fran att befolkningen véljer
bostadlokalisering utefter arbetsplatslokalisering. Pendlingskostnaderna for att ta sig
till arbetet blir avgorande for bostadslokaliseringen. Med den bakgrunden blir det klart
att transportutvecklingen for foretagen dven medforde decentraliserande krafter i
befolkningens bosittning. Nir foretagens kostnader for transport minskade s& okade
mojligheterna for foretagen att 6ka de anstilldas 16n. Befolkningens 6kande inkomst
var ocksé en viktig faktor i decentraliseringen.>?

Efterfragan pa bostdder dkar i takt med att inkomsten hos befolkningen dkar. En 6kad
inkomst innebdr inte bara Okad efterfrigan pa bostdder utan dven en Okad
alternativkostnad for pendling, vilket i sin tur medfor en 6kad attraktivitet i boséttning
i direkt anslutning till arbetsplatsen. Priserna pa bostidder langt frén arbetsplatsen maste
darfor vara sé pass laga att de tillsammans med pendlingskostnaden ungefar motsvarar
den dyrare boendekostnaden i anslutning till arbetsplatsen. Valet av bostadslokalisering

4 Arthur O'Sullivan, Urban Economics, 8e uppl. New York: McGraw Hill, 2012. s. 1
0 Ibid. s. 174-175
SUIbid. s. 176-181
32 Ibid.
34



Prisutvecklingen pa bostdder i Malmo

sker alltsd enligt den urbanekonomiska teorin utefter boendekostnader och
pendlingskostnader.>

Urbana preferenser

Enligt den urbanekonomiska teorin sd viljer minniskor boendelokalisering efter
arbetslokaliering och pendlingskostnader, sd ser dock inte verkligheten ut.
Befolkningen har dven en mingd olika preferenser att utgar ifran vid val av
bostadslokalisering. Preferenser och skillnader i socioekonomiska mojligheter pa
individnivd gor att olika omraden blir olika attraktiva beroende pa karaktéristiska
egenskaper for omréadet. Olika hushall efterfragar olika sorters bostider i olika omraden
utifrén vilka ekonomiska mojligheter det innehar. P4 sa sitt prioriterar hushéllen dven
olika mingd av offentlig service och skatter.>*

Fenomenet som illustreras med olika socioekonomiska forutséttningar och preferenser
leder till inkomstsegregation. Det sker ndr hoginkomsttagare har mojlighet att bjuda
Over laginkomsttagarna i omrdden med mer gynnsamma stadsdelseffekter.
Inkomstsegregation kan ocksa uppkomma genom att hoginkomsttagare efterfragar lag
kriminalitet och en viss kvalitet av samhillsservice jamfort med laginkomsttagare.
Hoginkomsttagare bjuder dérfor dver laginkomsttagare i de attraktiva omradena och
ddrmed uppstar segregation.>

Urbana preferenser om lag kriminalitet kan ocksé kopplas till Broken Window-teorin,
som togs fram i USA under 1970-talet. Staten forsedde under tidsperioden olika stader
med finansiella medel for att mojliggora fler patrullerande poliser till fots pa gatorna.
Meningen var att forbattra samhéllsstandarden i simre omraden och ge en tryggare
tillvaro i stdderna. Resultatet visade att atgirden inte hade reducerat antalet brott i
omradena, ddremot upplevde ménniskorna i omrddena en storre trygghet én tidigare,
trots att antalet brott inte blivit farre. Det berodde till stor del pa att befolkningen trodde
att antalet brott reducerats tack vare den 6kade patrulleringen.*®

Broken Window-teorin beskriver fenomenet som kan illustreras med en trasig
fonsterruta i ett godtyckligt omrade. Om fonstret forblir trasigt utan atgird sa kommer
ovriga fonster i samma omrdde inom en snar framtid ocksa att vara trasiga. Att
forstorelse och otrygghet foder ny forstorelse och otrygghet géller for alla olika typer
av omraden. Wilson och Kelling menar att om kontinuerliga atgirder vidtas kommer
mdjligtvis inte statiken att férdndras men omradet och de boende kommer uppleva en
forbittring och en storre trygghet. %7

33 O’Sullivan, 2012, s. 176-181
34 Ibid. s. 203-207
33 Ibid. s. 208-213
36 James Q. Wilson & George L. Kelling, “Broken Windows”’, The Atlantic, Mars, 1982. s. 1
37 Ibid. s. 2-3
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4.2 Bostadsmarknad

De grundliggande sédregenskaperna pa fastighetsmarknaden giller dven for
bostadsmarknaden. Bostadsmarknaden utgdr ett segment av fastighetsmarknaden med
ytterligare specifika egenskaper beroende pé upplatelseform. Bostadsmarknaden bestar
av enbostadshus eller smahus samt flerbostadshus. I det klassiska synséttet innehas
smahus med dganderitt och flerbostadshus med upplételseformerna bostadsritt eller
hyresritt, vilka ar olika former av nyttjanderétt. P4 bostadsmarknaden finns ocksa tva
centrala sirdrag vid jamforelse med Ovriga marknader. De sédrdragen utgor
misslyckanden som ger incitament for regleringar pa marknaden.®

Pé bostadsmarknaden &r det kostsamt med byten. Ett byte av bostad medfor inte bara
kostnader i pengar, utan dven kostnader i form av tid och av social karaktir. For
hushallen pa bostadsmarknaden 4r det séledes viktigt att inte riskera att behova flytta.
Varje hushall viljer darfor att skydda sig mot stigande boendekostnader for att undvika
en tvangsframkallad flytt. Bostaden som vara dr kostsammare att byta jamfort med
andra varor, vilket gor den kénslig for prisfordndringar.*

Pé bostadsmarknaden kan enskilda hushalls val ge foljdeffekter pd andra hushall pa
marknaden. Utifrdn det enskilda hushallets perspektiv kan valet vara av rationell
karaktir. Har hushallet en 1ag inkomst finns inte mdjligheten att bo i vissa omraden
beroende pa hoga hyror eller hoga priser pa bostadsritter eller sméhus. Det enkla valet
blir darfor att vélja ett omrdde som karakteriseras av samma livsmonster. Pa sa sétt
uppkommer inkomstsegregation d& ménniskor fran olika grupper inte lever pa ett
blandat sitt. Den storsta risken blir foljaktligen att det kan uppkomma motsdttningar
mellan de olika grupperna. Valet av bostad kan alltsé ha konsekvenser pa
samhillsutvecklingen i stort.*

Utbudet pa bostadsmarknaden motsvarar den befintliga méngden bostadsldgenheter i
en- eller flerbostadshus. Fordndringen i utbud beror pd den méngd fardigstéllda
bostider som uppkommer genom nyproduktion och avveckling av bostider.®!
Efterfragan pé bostadsmarknaden beror av flertalet variabler och preferenser.
Parametrar som paverkar efterfragan dr demografiska faktorer, sysselsittning, inkomst,
realrinta, subventioner och skattefaktorer.®

58 Hans Lind, Bostadshyrorna och rimligheten - Om behovet av en ny hyresreglering. Bjarnum:
Tankesmedjan Agora, 2000. s.19
> Tbid. s. 20-23
0 Ibid. s. 24-26
o Dwight M. Jaffee, Den svenska fastightskrisen. Stockholm: SNS Forlag, 1994. s. 28-40
2 Ibid. s. 41-60
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Upplételseformen ar dven av vikt da det giller utbud och efterfrigan péa
bostadsmarknaden. Om efterfragan pa bostiader okar vid ett oelastiskt utbud kommer
priserna pa marknaden att pressas uppat. Effekten blir allt storre om det inte finns nagon
tillgang pa hyresritter pd orten. Hyresmarknaden bendmns dérfor ibland som en
prisstabiliserande faktor pa den dvriga bostadsmarknaden.®

4.2.1 Bostadsratt

Bostadsritt dr en upplatelseform for boende som innebdr ett indirekt &dgande.
Bostadsritt dr upplatelse av en lagenhet for nyttjande mot ersittning, utan begransning
i tiden. Upplatelse far endast ske till medlem i bostadsrittsféreningen. Det finns alltsa
en koppling mellan medlemskapet i1 bostadsrittsforeningen och innehavet av
bostadsritten som ar avgdrande for boendeformen. En bostadsratt har i normalfallet ett
ekonomiskt virde och bostadsrittshavaren kan tillgodogora sig det genom att overlata
bostadsritten, men 6vergédng kan ocksd ske genom arv, bodelning och gava.** P&
bostadsrittsmarknaden géller fri prissittning, alltsd géller det pris kdpare och séljare
kommer Overens om, i fall det inte forekommit ndgon form att hot eller bedrageri i strid
med K6pL.%

Ombildning fran hyresritt till bostadsrétt har pa nationell niva blivit allt vanligare. Det
vanligaste initiativet till ombildning kommer fran fastighetsidgaren eller nagon som
kopt ett hyreshus i syfte att ombilda till bostadsritt. Metoden for en sidan ombildning
ar liknande den som genomfors vid nybyggnation. En bostadsrattsforening
kontorsbildas for att sedan forvdrva hyreshuset och upplata ligenheterna med
bostadsritt istéllet for med hyresritt.*

Vid upplételse av bostadsritt forekommer olika varianter. I vissa fall utbjuds
bostadsritterna av bostadsrittsforeningen direkt till de boende i hyreshuset. Mer
populart dr att samtliga 1dgenheter upplats till en person, vanligtvis fastighetsdgaren,
vilken ocksd tecknar den kontorsbildade bostadsrittsforeningen. Fastighetsdgaren
overlater sedan i sin tur ldgenheterna till spekulanter pa bostadsriattsmarknaden. Bland
fastighetsdgare har den senare metoden varit populérare, dd de enskilda bostadsritterna
tillsammans utgor ett hdgre virde én sjilva fastigheten som hyreshus. Fastighetsdgaren
kan pa sé sitt tillgodordkna sig vinsten och mervérdet som foljer av den &ndrade
upplételseformen.®’

Bostadsrittsmarknaden préglas likt andra segment pa bostadsmarknaden av nationella
regleringar. Det frimsta &r bolénetaket, d& det péverkar finansieringen av
bostadsformen.

% Hans Lind et. al., Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen. Statens offentliga
utredningar, Stockholm: Finansdepartementet, 2015. .50
% Victorin & Flodin, 2016, s. 25
% Lind, 2000, s. 13
% Victorin & Flodin, 2016, s. 123
7 Ibid.
37



Prisutvecklingen pa bostdder i Malmo

Bolanetak

Hosten ar 2010 inforde Finansinspektionen en gréns for hushallens totala beléningsgrad
pa bolan i Sverige. Regleringen bendmns bolanetak och giller endast for nya bolan.
Vid ldmnande av nya boldn med bostaden som pant ska den samlade utlaningen
begrénsas till 85 % av bostadens samlade marknadsvirde. I takt med inforande av
bolénetaket kréivs alltsd en hogre kapitalinsats én tidigare vid kop av bostadsritt eller
smahus.

Regleringen uppnédde enligt kreditcheferna en minskning av riktigt hoga
beléningsgrader hos svenska hushall. Flera banker menar ocksa att de efter regleringens
inforande har dndrat sina tankesétt och blivit mer restriktiva till att ge ut 1&n med hoga
belaningsgrader. Det medan en del av bankerna som ingatt i undersékningen medger
att de redan innan hade egna regleringar motsvarande de som inforts. En hogre grad av
medvetenhet tycks ocksa ha nétt konsumenterna i och med inforandet av regleringen,
béde vad giller beldningsgrad och amortering.

4.2.2 Hyresratt

Hyra &r en form av nyttjanderétt dir den som ar fastighetsdgare har upplatit ett hus eller
del av hus for totalt nyttjande till nagon hyresgést. Hyresgésten ersatter fastighetsdgaren
i form av hyra.”” Hyresgésten har inflytande genom att forhandla om det egna
hyreskontraktet men det miter sig inte med det indirekta dgandet vid bostadsrétt. En
bostadshyresgist har genom lagen ingen ritt att Overlata bostadslagenheten till ndgon
ny hyresgist, utan det dr fastighetsdgaren som skdoter sjdlva uthyrningen av den egna
egendomen.”!

Det svenska hyressdttningssystemet

Hyresregleringen infordes under 1940-talet och dr i dagsldget fortfarande en stark
reglering trots reformer pa 1970- och 2000-talet. Hyresmarknaden tillhor i stor
utstrickning allmédnnyttan och hyrorna sétts genom sjilvkostnadsprincipen. ’? Den allra
senaste dndringen i hyresregleringen kom efter en anmilan till EU angdende ett
oforenligt agerande mot EU:s statsstodsregler. Innan anmaélan ar 2005 sattes hyrorna
enligt det gamla bruksvirdessystemet.”

% Finansinspektionen. Effekter av boldnetaket - en forsta utvirdering. Stockholm:

Finansinspektionen, 2011. s. 4
9 Ibid. s. 4-6
70 Nils Larsson & Stieg Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken. 5:e uppl.
Stockholm: Nordstedts Juridik AB, 2015. s. 35-41
7! Victorin & Flodin, 2016, s. 27
72 Daria Finocchiaro et. al., "Hushdllens skuldsdttning, bostadspriserna och makroekonomin:
en genomgang av litteraturen.” 1 Riksbankens utredning om risker pd den svenska
bostadsmarknaden, av Sveriges Riksbank. Stockholm: Sveriges Riksbank, 2011. s.124
3 Lind, 2000, s. 29
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Sverige hade till skillnad fran ett klassiskt hyresregleringssystem inga lagregler som
styrde eller ndgon myndighet som kontrollerade att regleringen f6ljdes av de privata
fastighetsdgarna. Istéllet sattes hyran utifrdn en jamforelse med den hyra som de
kommunala bostadsforetagen tog ut pa orten for liknande ldgenheter. Intressant i
systemet var darfor hur hyran i det kommunala bostadsforetagets bestand sattes. De
kommunala bostadsforetagen satte sina hyror utefter forhandling med
hyresgistforeningen pé orten.”

Utéat sett ansags allmédnnyttan klara sig utan subventioner, sa var dock inte fallet utan
allménnyttan verkade istéllet f4 miljardsubventioner varje &r. Man menade att
kommunerna inte krdvde maximal avkastning pé sitt kapital och dérigenom fick det
kommunala bostadsbolaget en indirekt subvention genom att inte agera som de privata
aktorerna. Tolkningen var att om ett foretag inte tvingas vinstmaximera siags det som
en subvention frdn &dgaren till bolaget. En utredning tillsattes som konstaterade att
reglerna om konkurrensneutralitet inte tillit en modell dér avtalet mellan
hyresgéstforeningen och det kommunala bostadsbolaget inte kunde vara géllande for
de privata aktorerna. I teorin skulle det kommunala bostadsbolaget kunna gi med pa
hyresséankningar i ett visst omrade dar det fanns en privat fastighetsdgare som man ville
straffa. Malet gick hela vigen till Europadomstolen.”

Resultatet blev under ar 2010 en reform av det gamla bruksvérdessystemet. Reformen
innehdll tva huvudpunkter, de privata fastighetsdgarna ska vara jaimbordiga parter i
hyresforhandlingen och allminnyttan ska drivas enligt affirsméssiga principer med
marknadsméssiga avkastningskrav. De allminnyttiga bostadsbolagen blev alltsa inte
ldgre hyresledande p& hyresmarknaden.”

Hyresregleringen som finns idag &r ett typexempel pa ett pristak. Det uppstar pa grund
av regleringen betydande bostadskder i populdra omraden, en informell marknad for
handel med hyreskontrakt och andrahandsuthyrningar men dven 1ag nyproduktion. Det
ar problem som praktiskt uppstér vid ett teoretiskt pristak. Den storsta anledningen &r
att det inte 16nar sig att bygga i attraktiva omraden och pa sé sitt inte heller i mindre
attraktiva omraden. Antagligen inférdes hyresregleringen for att motverka segregation
i bostadsomraden samt att snabba pa det oelastiska utbudet, men den har snarare fatt
motsatt effekt.”’

7 Lind, 2000, s. 29
75 Institutet for vérdering av fastigheter och samhillsbyggarna, 2015, s. 414-416
6 Ibid. s. 417
77 Bergh & Jakobsson, 2014, s. 80 - 85
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Del Il: Empiri

Den hdr delen utgor arbetets empiri och syftar till att pd ett tydligt och akademiskt sditt
presentera det statistiska material som tagits fram i arbetet. Avsnittet dr uppdelat i tvd
steg ddr statistiken bearbetas successivt utifrdn de primdra och sekunddra
frdgestdllningarna.

1 det forsta steget undersoks statistiken deskriptivt med utgdngspunkt i utbud och
efterfragan. Materialet analyseras sedan genom korrelationer och regression. I det
andra steget undersoks Malmos specifika ldge med utgangspunkt att marknaden i
Malmé skiljer sig frdan ovriga marknader. Statistiken undersoks dven hdr deskriptiv for
att sedan analyseras genom en korrelationsanalys.

5 Modell och modellantaganden

Det hér kapitlet avser att tydliggora tillimpningen av teorin pa det insamlade
datamaterialet. Den teoretiska tillimpningen tar upp vad som borde kunna forklara
avvikelsen med bakgrund i teorin. En sammanstillning gors av de antaganden som
undersokningen grundar sig i, med bakgrund i teori och allminkidnnedom. Har
presenteras ocksd en redogorelse Over det praktiska tillvigagangssittet av
undersokningen.

5.1 Teoretiska modellantaganden

Haér gors en utvecklad forklaring av teorin om vad som paverkar och foréndrar ett pris.
Teoretiska hdandelser som skulle kunna foranleda en sddan paverkan tas ocksa upp for
att gora en koppling till det datamaterial som samlats in. Avsnittet blir pa sa sitt en
redogorelse for hur verkliga hiandelser ger upphov till fordndring i pris och kvantitet
genom utbud och efterfrigan med utgangspunkt i arbetets priméra fragestillningar.

Ett grundldggande antagande i samtliga modeller ar att efterfragan stindigt okar i
samtliga stdder. Utgdngspunkten ar att efterfrdgan okar i takt med att befolkningen
véxer. Samtliga figurer i avsnittet har forfattarna konstruerar med utgéngspunkt i den
vetenskapliga grunden for att pa ett pedagogiskt vis pavisa de antaganden som gors.
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5.1.1 Utbudseffekt

Den avvikande prisutvecklingen i Malmo skulle enligt den vetenskapliga grunden
kunna forklaras av en utbudseffekt. Enligt Di Pasquales och Wheatons
Fyrkvadrantsmodell &r nybyggnation en faktor som péverkar pris pa bostdder. Om
utbudet 4r en bakomliggande faktor till den avvikande prisutvecklingen pa bostiader har
det skett en storre utbudsokning i form av nybyggnation pa bostadsmarknaden i Malmo
jamfort med i Stockholm och Goteborg. Det grundlidggande antagandet &r att
bostadsmarknaderna fungerar p& fundamentalt lika sétt. [ Figur 7 utgdr utbudsdkningen
i Malmo okningen fran kurva § till kurva S°>. Utbudsdkningen i jamforelsestdderna
utgdr 6kningen frén kurva S till kurva S;.

.

Q
Figur 7 — Skillnaderna i pris- och kvantitetsforindring pa
marknader med olika utbud vid en 6kad efterfrigan.

Ett annat grundlidggande antagande &r att efterfrigan i de tre stdderna ser ut pad samma
sdtt, ddrav illustreras endast en efterfrdgakurva D i Figur 7. Marknaden i Malmé far i
och med den stora utbudsékningen en stor 6kning i kvantitet samtidigt som priset pa
marknaden gar ner. Okningen i jimforelsestiderna foranleder inte en lika stor
kvantitetsokning och pé sé sétt inte heller en lika stor paverkan pa priset. Marknaden i
Malmé uppvisar nu en storre kvantitet dn jamforelsestiderna, till ett lagre pris.
Avvikelsen i prisutveckling kan alltsé teoretiskt sett forklaras av en 6kande utveckling
i antalet bostdder over tid i Malmé 4n i jamforelsestidderna.
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5.1.2 Efterfrageeffekt

En efterfrageeffekt skulle teoretiskt innebdra att efterfrigan Okar mer i en viss
lokalisering 4n i en annan. Efterfrdgeeffekten skulle kunna bero pd flertalet olika
parametrar, som exempelvis en storre befolkningsdkning, en hogre inkomstutveckling
eller andra faktorer som Okar attraktiviteten i en viss lokalisering jaimfort med andra
lokaliseringar. En okad efterfragan leder till ett 6kat pris pd marknaden, vilket visas i
Figur 8.

I Figur 8 visas att efterfridgan okar olika mycket i olika lokaliseringar. Det illustreras
genom tva potentiella 6kningar i efterfrdgan, som ar av olika storlek. Dar D’; beskriver
en Okad efterfragan och D’, beskriver en efterfrigan som okat mer &n D’;.
Utgangspunkten &r att utbudet har samma elasticitet i bada lokaliseringarna, darav finns
endast en utbudskurva S. Genom illustrationen visas utfallet da efterfrdgan 6kar mer i
en lokalisering. Det ger en storre pris- och kvantitetsokning én i det fall da efterfragan
okar 1 en mindre grad.

>a
Figur 8 — Paverkan pa pris och kvantitet pa en marknad vid olika
stora okningar i efterfragan vid samma utbud.

Den avvikande prisutvecklingen i Malmo kan teoretiskt sett forklaras av att efterfrdgan
okat i mindre utstrackning i Malmo &n i jadmforelsestiderna. Det skulle innebédra att
Malmé motsvarar kurva D’; och att jamforelsestiderna motsvarar kurva D’,. Det som
hénder i forevarande fall och vad som ocksé visas i Figur 8 &r att Malmo fér en lagre
pris- och kvantitetsokning pa bostadsmarknaden jamfort med Stockholm och Géteborg.
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5.2 Praktiska modellantaganden

Undersokningens grundldggande praktiska antagande &r att den avvikande
prisutvecklingen i Malmé beror pd en avvikande socioekonomi hos befolkningen
jamfort med de Ovriga stiderna. [ avsnitt 5.1 Teoretiska modellantaganden beskrivs det
hir fenomenet genom en efterfrageeffekt som leder till en svagare kopkraft. Antagandet
om att Malmo blivit socioekonomiskt svagare grundar sig i den mediala bild som méilas
upp kring Malmo. Ett antagande om att Malmé blivit socioekonomisk svagare under
den givna tidsperioden innebdr &ven vissa antaganden om teoretiskt givna
efterfrigeparametrar. Parametrar som talar for en socioekonomiskt svag stad ar en
samre eller annorlunda befolkningstillvixt, en ldgre tillvixt i inkomst och
sysselséttning, en samre tillvixt i den kommunala ekonomin och en Okande
kriminalitet.

Vid antagande om en ldgre befolkningstillvixt i Malmo i forhallande till
jadmforelsestdderna kan teoretiskt sett en sémre prisutveckling forklaras genom Figur 8.
Aven en storre tillviixt i en ung grupp av befolkning med simre kdpkraft antas med
utgéngspunkt i teorin kunna forklara skillnaden i prisutveckling. En lagre utveckling i
kopkraft leder till en ldgre utveckling i pris. En lagre tillvéxt i inkomst i Malmé i
forhéllande till jimforelsestdderna kan p&d samma sitt som befolkningen forklaras
genom Figur 8. Genom antagande om en ung befolkning i staden skulle
inkomstnivéerna vara lagre och leda till en svagare inkomstutveckling. P4 samma sétt
skulle en lagre tillvdxt i sysselséttningsgrad péverka prisutvecklingen och darmed
kopkraften i staden.

Det kommunala skatteutjimningssystemet pavisar hur en stad mar socioekonomiskt
genom att visa pd kommunens ekonomi. Den gillande kommunalekonomiska
utjdimningen togs i bruk den 1 januari ar 2005. Systemet &r uppbyggt sa att skillnader i
kommunal skatt i stort ska spegla effektivitet, service- och avgiftsniva i kommunen.
Det kommunala skatteutjimningssystemet har som syfte att skapa likvérdiga
ekonomiska forutséttningar for alla invénare i alla kommuner och landsting i Sverige
oberoende av inkomstnivd.”® Vid antagande om att tillvixten i bidragstagande i
systemet varit hogre i Malmo i forhéllande till jamforelsestiderna kan skillnaden i
prisutveckling forklaras dé staden i sig blivit socioekonomiskt svagare.

En 6kande kriminalitet padverkar en stad socioekonomiskt dels genom att befolkningen
genom preferenser delas upp men ocksa for att det ar pafrestande for stadens ekonomi
att hantera en dkande brottslighet. En 6kande kriminalitet skulle ocksé kunna paverka
efterfrigan i en viss lokalisering i negativ riktning. Vid antagande om en Okande
kriminalitet kan en avvikande prisutveckling i Malmo 1 forhallande till
jédmforelsestdderna forklaras av att Malmd pa det hér séttet blivit mer socioekonomiskt
svagt.

8 Finansdepartementet & SKL, Kommunalekonomisk utjimning: En informationsskrifi om
utjdmningssystemet for kommuner och landsting dar 2008, Stockholm: Finansdepartementet &
SKL, 2008. s. 5
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Utifrdn antagandena kan kvantitativ undersokning om huruvida Malmo é&r
socioekonomiskt svag stad i jaimforelse med Stockholm och Goteborg mdjliggoras.
Undersokning av de hir parametrarna gors som ett komplement till en teoretisk utbuds-
eller efterfrageffekt. Fokus ligger pd befolkningen och dess socioekonomiska
egenskaper och inte pa skillnader i det tre bostadsmarknaderna i sig sjdlva.

5.3 Undersokningsmetodik

Undersokningen i empiridelens foljande tvé kapitel bestar av en kvantitativ analys med
syfte att undersoka skillnaden i prisutveckling for bostdder. Undersokningen
genomfors genom studerande av historisk data i Malmo jamfort med Stockholm och
Goteborg. Metodologiskt sett sker undersokningen for att styrka eller forkasta
modellantaganden som stélls upp i stycke 5.1 Teoretiska modellantaganden och 5.2
Praktiska modellantaganden. Undersokningen gors rent praktiskt genom studerande av
statistiska datamaterial. Grunden till urvalet av statistik gors fran den vetenskapliga
grunden. Datamaterialet har darmed utgdngspunkt i vilka utbuds- och
efterfrigefaktorer som ar avgorande for prisutvecklingen pa bostdder i en viss
lokalisering.

Det datamaterial som samlats in har overgripande avgrinsats till kommunniva for
respektive storstad for att fa statistik som &r jimforbar mellan de olika stidderna.
Kommunniva har dven valts for att fi representativ data for staden i sig och inte
storstadsregionen generellt. Allt datamaterial har insamlats med ldngsta mdjliga
tidsserie for att deskriptivt analysera trender over tid. Den givna tidsperioden for
avvikelsen stracker sig fran ar 2010 till ar 2015. For att undersoka avvikelsen pa ett
korrekt sétt undersoks #dven en lika lang tidsperiod fore avvikelsen genom
korrelationsanalys. Tidsperioden fran ar 2005 till &r 2015 viljs pa sa sétt for att kunna
se en fordndring over tid.

Den deskriptiva statistiska kartldggningen av Malmo, Stockholm och Goteborg foljs
upp genom skapande av variabler for analys genom korrelationer. Korrelationsanalysen
mynnar sedan ut i en korrelationsmatris dir de inbordes valda variablerna undersoks
tillsammans for att se samvariationer i materialet. Slutligen utfors en regressionsanalys
med de mest sjdlvklara parametrarna, med utgdngspunkt i teorin, for att undersdka om
det finns en utbuds- eller efterfrageeffekt.

Statistiska centralbyran &r en naturlig kélla till statistik, d& syftet med organisationen
ar att tillhandahélla allménnyttig statistik for Sveriges befolkning ur olika perspektiv.
Det datamaterial som innefattar nybyggnation av bostdder, befolkningsstruktur,
inkomstnivéer, utbildningsniva, sysselsattning och kommunal skatteutjamning hamtas
frdn SCB. Datamaterial for kriminalitet himtas fran Brottsforebyggande ridet. Det
datamaterialet innefattar antalet anmédlda brott och antalet anmilda véldsbrott.
Brottsforebyggande radet ar en sjalvklar kdlla da institutionen tillhandahaller statistik
som dr rikstidckande for kriminalitet.
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6 Deskriptiv statistisk undersokning

Det hir kapitlet syftar till att kartligga de tre stiderna genom deskriptiv statistik.
Undersokningen utgér ifrén tidigare redovisade modellantaganden. Kapitlet redogor for
det insamlade datamaterial som teoretiskt sett kan beskriva en utbudseffekt eller en
efterfrageeffekt. Kartlaggningen utgdr examensarbetets forsta steg med utgangspunkt i
de primira frigestallningarna.

6.1 Utbudet av bostader

Teoretiskt kan utbudet vara en faktor som paverkar prisutvecklingen &ver tid. Om
utbudet 6kar mer i en stad dn i Gvriga stdder under en tidsperiod kan det vara en
forklarande faktor till en lagre prisutveckling. For att undersoka utbudet pa bostdder
studeras nybyggnationen éver tid i Malmo, Stockholm och Géteborg.

6.1.1 Nybyggnation

Det framtagna datamaterialet utgér nybyggnation per tusen invanare fran 18 ar och
uppédt i de olika stiderna. Aldersgruppen har valts did den speglar den del av
befolkningen som utgér myndiga personer med kdpkraft. Nybyggnationen per tusen
invanare har omvandlats till ett glidande medelvirde om 3 &r for att jdmna ut stora
variationer i materialet. Det bearbetade datamaterialet illustreras i Figur 9.

Nybyggnationen i forhallande till antalet invénare i de tre stiderna foljer varandra, med
endast en viss forskjutning i tid. Kurvorna for Malmé och Stockholm foljer varandra
vél under perioden med endast tva tidsperioder med avvikelser. Den forsta avvikelsen
géller fran ar 1985-1989 och den andra fran &r 2008-2013. Under bada tidsperioderna
har Malmo en ldgre grad av nybyggnation per tusen invénare &n Stockholm. Den mest
intressanta avvikelsen dr den senare, bade for att skillnaderna mellan stdderna ér storre
och for att den ror delar av tidsperioden som &r av intresse.

Intressant vid jamforelse mellan Malmé och Goteborg dr att Malmo har tva toppar kring
kriséren 1993 och 2008 som i relativa métt dr hogre &n Goteborg. Nar nyproduktionen
sedan minskar i Malmo sé sjunker den till samma nivé som Goteborg. Fordndringen
ger anledning att undersdka utbudet ur ett annat perspektiv.
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NYBYGGNATION | KOMMUNEN

—— Stockholm kommun —@— Malmd kommun Géteborg kommun
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Figur 9 - Antal firdigstillda liigenheter per tusen invanare i dldersgruppen fran 18 ar i
hela kommunen. Nybyggnationen ir redovisad som ett glidande medelviirde om 3 ar.”

For att undersoka utbudet pé bostidder i Malmd jamfort med Stockholm och Goteborg
ur ett annat perspektiv sétts ocksd antalet fardigstillda bostdder i forhallande till
befolkningsfordndringen i respektive stad inom den myndiga aldersgruppen.
Jamforelse kan goras dver hur de olika stiderna méter fordndring i befolkning med
antal fardigstillda bostdder och ddrmed ge en forfinad bild av utbudet. Genom att enbart
jamfora med tusental i befolkningen kan fordndring i teorin endast bero pé antalet
fardigstillda bostidder om befolkningstermen ar néstintill oféréndrad.

79 SCB a), b), 2017
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NYBYGGNATION | FORHALLANDE TILL BEFOLKNINGSOKNING

—— Stockholm kommun —— Malmd kemmun Gétebaorg kommun
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Figur 10 - Antal firdigstillda ligenheter i forhillande till befolkningsokning i
dldersgruppen dver 18 ar i kommunen.?

Enligt Figur 10 moter wutbudet 1 antal fardigstidllda bostdder aldrig
befolkningsfordndringen i ndgon av stdderna under tidsperioden. Stockholm har under
det tidiga 2000-talet en stor utbudsokning per befolkningsfordndring, som néstan
uppgar till en fardigstélld lagenhet per inflyttad person i kommunen. Nybyggnationen
i Stockholm atergér efter toppen ar 2002 till den samlade trenden. Trenden har varit
relativt lika dver tid i de tre stiderna. Den avvikande prisutvecklingen i Malmé verkar
inte kunna forklaras av ett okat utbud i kommunen, i jimforelse med Stockholm och
Goteborg.

%0 SCB a), b), 2017
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6.2 Efterfragan pa bostader

Teoretiskt kan efterfrigan pa bostidder vara en faktor som paverkar prisutvecklingen
over tid. Om efterfragan pd bostéder 4r svagare i en stad jamfort med dvriga stider kan
det vara en forklarande faktor till en ldgre prisutveckling i staden. For att undersoka
efterfragan pa bostéder over tid i Malmo i forhéllande till jamforelsestdderna studeras
befolkning, inkomst, sysselséttning, kommunal ekonomi och antal anmailda brott for de
olika stiderna. Undersokningen gors med utgangspunkt i de teoretiska och praktiska
modellantagandena om stédernas socioekonomiska vélstand.

6.2.1 Demografi

Enligt teorin utgdr demografi i en viss lokalisering en efterfrageparameter pa
bostadsmarknaden. En 6kande befolkning leder ocksa till en 0kad efterfrigan pa
bostidder. Utvecklingen i antal invénare &r darfor intressant att undersoka. Enligt Figur
11 har Malmé och Goteborg haft en relativt jamn utveckling oOver tid i
befolkningsokning. Stockholm verkar pé& senare tid ha haft en kraftigare
befolkningsokning 4n de Svriga stiderna. Aven en liten skillnad i utveckling mellan
Malmé och Goteborg kan urskiljas pa senare éar.
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Figur 11 - Antal invdnare fran 18 ar och uppét i befolkningen per kommun.?!

81 SCB b), 2017
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Da folkméngden i en stad utvecklas relativt langsamt dver tid &r det svart att avldsa
variationen genom att titta pa niva. Darfor studeras dven befolkningstillvixt genom
fordndringstal, se Figur 12. Férandringstal utgoér den procentuella forandring som sker
frén ett r till ndstkommande.

BEFOLKNINGSTILLVAXT

—— 5Stockholm kommun —@— Malmd kommun Goteborg kommun
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Figur 12 — Befolkningstillvixten uttryckt som forindringstal.®?

I Figur 12 ses tydligt att Malmo under den forsta halvan av 2000-talet har ett hdgre
tillvéxttal &n bade Stockholm och Goteborg. Intressant dr dock att ndgot hiander kring
ar 2009, d& Malmo gér fran att ha storst procentuell fordandring fran foregaende ar till
att ha lagst bland de tre stdderna. Trenden med en lagre befolkningstillvaxt haller sedan
i sig till slutet av perioden.

Tydligt 1 Figur 12 &r ocksé att Stockholms befolkningstillvéxt liknar Malmds under
stora delar av perioden, med storst undantag i slutet av perioden. Under samma
tidsperiod som for den avvikande prisutvecklingen i Malmo, &r 2010-2015, har
Stockholm haft en hogre befolkningstillvéxt jimfort med Malmd. Goteborg verkar ha
haft relativt jamt uppatgdende befolkningstillvdxt under hela perioden. Trenden skiljer
sig mycket fran den som uppvisas i Malmd. Den avvikande befolkningstillvéxt som
kan utldsas i Malmo fran ar 2010 skulle kunna ha viss péverkan pa den avvikande
prisutvecklingen pé bostider i staden under samma period.

82SCB b), 2017
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Befolkningsstruktur

Att avldsa kopkraften 1 en stad genom att undersdka antalet invanare i staden &r ett
relativt trubbigt instrument. Genom att undersoka aldersstrukturen pa befolkningen kan
mer sdgas om hur kdpkraften ser ut i Malmo jamfort med Stockholm och Goteborg.
Indelning har gjorts i aldersspannen 18-30 &r, 31- 65 ar samt en grupp som representerar
pensionirer med alder dver 65 ar. Aldersgrupperna speglar delar av befolkningen med
olika kopkraft. Indelningen sker under antagande om att kdpkraften dr svagare i de
aldersgrupper som stricker sig frdn 18-30 &r och 6ver 65 ar. Kopkraften anses vara
starkare i den &ldersgruppen som striicker sig frin 31-65 ar. Aldersstrukturen for
befolkningen i respektive stad illustreras i Figur 13, Figur 14 och Figur 15.

STOCKHOLMS BEFOLKNINGSSTRUKTUR

—+—18-30ad —m—31-65& 65+ ar
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ﬂﬂﬂﬂﬂﬂ

ﬂﬂﬂﬂﬂﬂ

......

AMTAL INVANARE

Figur 13 - Antal av kommunens befolkning uppdelat i dldersgrupperna 18-30 ar, 31-65 ar
samt 65 ar och uppét i Stockholm kommun.%

Stockholm har under tidsperioden haft en stark tillvixt i den gruppen med stark
kopkraft med alder 31-65 ar. Den unga gruppen har haft en negativ tillvéxt under aren
precis innan finanskrisen. Det skulle kunna ha grund i antagandet om att den unga
befolkningen har en svagare kopkraft. Sedan finanskrisen har den unga gruppen haft
en Okande utveckling i staden. Den dldre delen av befolkningen har fram till
finanskrisen likt den unga gruppen haft en negativ tillvixt for att sedan 6ka i utveckling.

Den unga delen av befolkningen verkar avta i Stockholm pa ett sammanfallande vis
med inforandet av bolénetaket. Samtidigt verkar den dldre delen av befolkningen 6ka
markant vid samma tidpunkt.

8 SCB b), 2017
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Goteborg har likt Stockholm under tidsperioden haft en stark tillvixt i den gruppen av
befolkningen i &lder 31-65 ar, se Figur 14. Trenden verkar tydlig, allt fler med stark
kopkraft tycks flytta till storstdderna. Den unga gruppen har haft en svag tillvixt under
hela tidsperioden. Efter &r 2010 é&r tillvixten i den unga gruppen fortsatt svag och
verkar nést intill ha gétt in i en stagnationsfas. Fenomenet &r rimligt da fasen uppstér i
samband med att bolénetaket infors pa nationell niva.

GOTEBORGS BEFOLKNINGSSTRUKTUR

......

ANTALINVANARE

ﬂﬂﬂﬂﬂ

Figur 14 - Antal av kommunens befolkning i dldersgrupperna 18-30 ar, 31-65 ar samt 65
ar och uppit i Géteborg kommun.?*

Den ildre delen av befolkningen har fram till &ren runt 2010 haft en svag negativ
utveckling. Efter ar 2010 okar gruppen i tillvixt. Utvecklingsmaissigt tycks Goteborg
likna Stockholm vid jamforelse av samtliga tre aldersgrupper. Utméarkande &r en kraftig
positiv utveckling i den grupp som anses ha starkast kdpkraft.

8 SCB b), 2017
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Malmé har likt Stockholm och Goteborg haft tillvaxt i den grupp som antas ha starkast
kopkraft under den aktuella tidsperioden. Den é&ldre gruppen har &ren innan
finanskrisen utvecklats negativt for att sedan utvecklas i svag positivt riktning.
Intressant dr ocksa att den unga gruppen har haft en 6kande tillvixt i Malmo fram till
ar 2010. Gruppen verkar alltsé inte har paverkats av finanskrisen pa samma sétt som de
ovriga stdderna. Malmo har det till trots haft en negativ utveckling efter &r 2010.

MALMOS BEFOLKNINGSSTRUKTUR
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Figur 15 - Antal av kommunens befolkning i aldersgrupperna 18-30 ar, 31-65 ar samt 65
ar och uppat i Malmé kommun.%

Anmérkningsvirt dr att Malmds unga befolkning verkar ha slagits hardare av
bolanetaket d4n Stockholm och Goteborg. En sadan effekt skulle kunna leda till en
minskande andel av befolkningen i den unga gruppen i Malmo. Teoretiskt sett borde
det leda till 6kande priser i Malmo i takt med en minskande ung befolkning fran ar
2010 och framat. Det géller under antagandet att de ersétts av andra mer inkomststarka
invanare. Den avvikande prisutvecklingen i Malmo skulle kunna forklaras av en
minskande befolkningstillvixt men verkar dock inte kunna forklaras av ett 6kande antal
i den unga befolkningen.

8 SCB b), 2017
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6.2.2 Inkomst

Inkomst &r en efterfrdgeparameter som teoretiskt sett speglar pris pa bostider da
inkomst dr en avgorande faktor vid lantagande. Den sammanriknade
forvarvsinkomsten bestar av inkomst av tjdnst samt inkomst av niringsverksamhet. I
inkomst av tjénst ingdr dven pension, sjukpenning och andra skattepliktiga ersittningar
fran forsékringskassan. Forvéirvsinkomst har valts for att den speglar méjligheten till
lantagande och darmed kopkraften pa bostdder pd ett béttre sitt &n exempelvis
disponibel inkomst.

Disponibel inkomst bestdr av summan av de skattepliktiga inkomsterna i form av
nettolon och bidrag efter skatt samt skattefria bidrag. Disponibel inkomst speglar inte
kop av bostad pa ett fordelaktigt sétt eftersom bidrag inte kan vara grund for lantagande.
Datamaterialet for respektive stad utgor sidledes sammanrdknad forvarvsinkomst i
medianinkomst for varje ar i tidsserien, se Figur 16.
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Figur 16 - Sammanriknad forvirvsinkomst i medianinkomst for respektive kommun.%

Under stora delar av perioden har Malmé utvecklats sdmre dn bade Stockholm och
Goteborg. Under tidsperioden for avvikelsen i prisutveckling har Malmé dock
aterhédmtat sin utveckling och foljer utvecklingen i de 6vriga stdderna. Inkomstnivan
har ocksa genomgéende under tidsperioden varit lagre i Malmo &n i de 6vriga staderna.
Den avvikande prisutvecklingen i Malmo jamfort med Stockholm och Goteborg verkar
inte kunna forklaras av en sdmre tillvaxt i inkomst.

8 SCB c¢), 2017
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6.2.3 Sysselsiattning

Sysselséttning och arbetsldshet dr parametrar som paverkar efterfrdgan pa bostider i en
stad. Sysselsdttningsgraden ar paverkande for vilken typ av bostdder som efterfragas.
Genom att titta pa sysselséttningen i forhallande till befolkningen fis en normering som
gor statistiken jamforbar mellan stdderna. Sysselsdttning méts i den grupp som &r i
aldern 15-74 ar. Statistik vad géller arbetsloshet och sysselsittning méts inom den hér
aldersgruppen rent fackligt och dérfor har ingen omvandling gjorts till den myndiga
aldersgruppen som anvidnds genomgaende i arbetet. Rent teoretiskt paverkar
sysselsittning och inkomst varandra dé bada dr efterfrdgeparametrar som utgor grund
till kdpkraft for bostéder.
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Figur 17 - Antal sysselsatta inom gruppen 15-74 ar per tusen invinare i kommunen i
dldersgruppen over 18 ar.?’

Av Figur 17 kan utldsas att Malmo har tva perioder med negativ utveckling. Dels ar
utvecklingen negativ efter finanskrisen men ocksd mellan ar 2010-2012. I jamforelse
med de Ovriga stdderna dr den negativa utvecklingen avvikande i den senare perioden.
Endast Malmd har en negativ utveckling under ar 2010-2012. Den lagre
sysselséttningsgraden under ar 2010-2012 skulle kunna vara en forklarande faktor till
den ldgre prisutvecklingen i Malmd, med start i samma skede.

87 SCB d), 2017
56



Prisutvecklingen pa bostdder i Malmo

6.2.4 Kommunal ekonomi

Den enkla statistiken pd kommunal skatteutjaimning ar en viktig parameter dd den
pavisar hur en stad mir socioekonomiskt. Parametern blir pd s& sitt en slags
temperaturmétare pd den kommunala ekonomin och pé staden i sin helhet. Malmo &r
bidragstagare under hela perioden med 6kande méngd bidrag. Stockholm pendlar
mellan att vara bidragstagare och bidragsgivare, vilket illustreras i Figur 18. Goteborg
ar bidragstagare under hela perioden med ett relativt konstant bidrag per invénare.

KOMMUNAL SKATTEUTJIAMNING

—p— Stockholm kommun —— Malmd kommun Giteborg kommun

KRS YANARE

AR

Figur 18 - Antal kronor per invinare i bidragstagande eller bidragsgivande i det
kommunala skatteutjimningssystemet per kommun.®8

I Figur 18 kan ses att Malmé ar den storsta bidragstagaren bland de tre stdderna under
hela tidsperioden. Trenden &r tydlig, Malmo har en 6kande utveckling i bidragstagande
med endast korta perioder av negativ utveckling. Den konstanta Skningen i
bidragstagande indikerar pad hur Malmé mar socioekonomiskt. Det Okande
bidragstagandet borde betyda att Malmoborna fatt det sdamre 6ver tid. Goteborg har en
relativt konstant trend och borjar perioden pd samma sitt som den avslutas. Tva toppar
kan urskiljas ar 2007 och ar 2011. Stockholm har en stark negativ utveckling frén ar
2011 till slutet av tidsperioden. Anméarkningsvart dr ocksa att staden pendlar mellan att
vara bidragstagare och bidragsgivare, vilket skulle kunna indikerar att staden mar
socioekonomiskt bra.

8 SCB ), 2017
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Utvecklingarna for Stockholm och Goéteborg foljs &t fram till &r 2012, medan Malmo
redan ar 2007 borjar utvecklas annorlunda &n de Ovriga. Efter ar 2012 har de tre
stdderna vitt skilda utvecklingar. Malmé har en stark uppatgéende trend medan
Stockholm har en stark nedatgdende trend och Goteborg gir snarare in i en
stagnationsfas. Olikheterna hdnger bland annat ihop med tidigare statistik som inkomst
och sysselsittning. Den avvikande prisutvecklingen i Malmé verkar inte kunna
forklaras av en avvikande dkning i kommunalt skatteutjamning.

6.2.5 Brott

Enligt den urbanekonomiska teorin dr kriminalitet en faktor som spelar in vid val av
lokalisering for boende. Parametern utgor en preferens som spelar roll vid efterfragan
pa bostéder i en viss lokalisering. En 6kande méngd brott leder pa sé sitt till en
efterfrigeminskning genom en minskande attraktivitet. I Figur 19 och Figur 20
illustreras antal anmélda brott och antal anmélda véldsbrott for de tre stidderna.
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Figur 19 - Antal anmiilda brott per hundratusen invinare i kommunen.

Figur 19 illustrerar antal anmélda brott per hundratusen invanare i de olika stdderna.
Antal anmélda brott i Malmo uppvisar sedan &r 2009 en kraftigt nedatgaende trend.
Goteborg uppvisar en liknande trend med en avtagande utveckling med undantag for
en 0kning kring ar 2015. Stockholm uppvisar & andra sidan en uppatgaende trend med
en Okande utveckling de senaste aren med start kring ar 2009. Malmo ser enligt
statistiken ut att ha den mest positiva fordndringen under de senaste éren, vilket inte
borde leda till en minskad attraktivitet for staden.

8 Brottsforebyggande radet a), 2017
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I Figur 20 visas antal anmélda véldsbrott per hundratusen invénare i stiderna. Malmo
uppvisar en uppatgdende trend fram till ar 2011 da trenden &ndrar riktning och
utvecklas negativt. En vindpunkt sker vid ar 2013 dé& antalet anméilda valdsbrott
aterigen Okar. Antalet vildsbrott i Stockholm har minskat under senare tid medan de i
Goteborg har okat. Intressant dr ocksa att alla tre stdderna har en vindpunkt kring ar
2013. Malmo vénder da é&terigen uppét i utveckling liksom Goteborg, medan
Stockholm atergér till en negativ utveckling.
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Figur 20 - Antal anmilda vildsbrott per hundratusen invanare i kommunen.*

Det ska dock tas i beaktande att det dr antal anmélda brott som statistikfors, inte antalet
utforda brott. Statistiken som visas 1 Figur 19 och Figur 20 skulle lika vél kunna tyda
pa att Malmo har en nedatgdende trend i hur manga brott som anmaéls och inte hur
ménga brott som faktiskt genomfOrs. Viktigt vad géller olika preferenser for
kriminalitet &r ocksa att det inte enbart &r den enkla statistiken som avgor tryggheten i
en lokalisering. Enligt Wilsons och Kelling avgors inte tryggheten i en lokalisering
endast av antal brott som utfors. Tryggheten byggs istillet pa hur hanteringen av brott
fullfoljs. Trygghet ar pa sa sétt en efterfrdgeparameter som &r svar att fanga upp genom
statistik pd kriminalitet. Den avvikande prisutvecklingen i Malmé verkar inte kunna
forklaras av en 6kning i antalet anmélda brott eller véldsbrott jamfort med Stockholm
och Géteborg.

% Brottsforebyggande radet b), 2017
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7 Analys av kvantitativt material

I det hér kapitlet analyseras det framtagna datamaterialet genom korrelationsanalys och
regressionsanalys. Analysen baseras pd tva olika modeller, dir en modell beskriver
skillnaden mellan Malmé och Stockholm och den andra modellen skillnaden mellan
Malmo och Goteborg. Korrelationsanalysen genomfors for all framtagen data medan
regressionen endast genomfors for de teoretiskt mest sjdlvklara parametrarna.

7.1 Korrelationsanalys

I det hér kapitlet redogors for de variabler som tas fram for undersokning genom
modellen. Avsnittet redogor for hur variablerna skapats och med vilken bakgrundsdata,
samt varfor de ar intressanta att undersoka djupare. Korrelation mellan de olika
variablerna och skillnaden i prisutveckling mellan Malmé och jdmf6relsestdderna
undersoks och presenteras i det hér avsnittet. Korrelationsanalysen dr av vikt for
undersokningen for att ytterligare styrka eller forkasta resultat som framkommit genom
den deskriptiva statistiska undersdkningen.

7.1.1 Korrelationsteori

Korrelation &r ett linjart samband mellan tva variabler som gor det enkelt att visa
relationen mellan variablerna. Korrelation dr en kovarians som éar standardiserad eller
normaliserad till ett enhetslost tal. Vad som kan utldsas ur kovariansen ar saledes om
variablerna ror sig i samma riktning, vilket ger ett positivt utslag eller i motsatt riktning,
vilket ger ett negativt utslag. Om variablerna inte har ndgot samband alls ges utslaget
0. Vad som dock éar svart att utldsa ur kovariansen ar storleken 1 sambandet. Da ar
korrelationen ett béttre matt.

Korrelationen, som enhetslés kovarians, méter sambandet 1 tva variabler som ett tal
mellan -1 till 1. Déar -1 visar en perfekt negativ korrelation och 1 pekar pa en perfekt
positiv korrelation. Samma géller som for kovarians att ndr variablerna helt saknar
samband blir korrelationen 0. Korrelationen berdknas genom féljande formel, dar oy
och oy utgor standardavvikelse for x respektive y°'.

_ X =) —y) _ Ox,y
Pry (N —1)oyo, Oy Oy

%1 Brooks, Chris, och Tsolacos Sotiris. Real Estare Modelling and Forecasting. New York:
Cambridge University Press, 2010. s. 53-54.
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7.1.2 Undersokningsvariabel

Den variabel som undersoks ér prisutvecklingen pa bostdder. Variabeln beskrivs genom
Valueguards HOX-index, som bestar av forsdljningspriser pa bostadsritter i Sverige.
Bakgrundsdata till indexet kommer frin Svensk Maklarstatistik AB. Indexet dr bade
kvalitets- och ldgesjusterat vilket betyder att indexet inte 6kas mer eller mindre &n
normalt vid flertalet forsdljningar i ett och samma omréde under en viss tidsperiod.”?

Variabeln utgér ett arsgenomsnitt dd indexet ursprungligen bestar av
ménadsobservationer. Genomsnittet ar viktat for att undvika sésongsvariationer i HOX-
indexet. Utvecklingen beréknas genom indexet frén &r till r och forhéllande skapas till
jamforelsestaden.

7.1.3 Forklarande variabler

De forklarande variablerna dr de som rent teoretiskt &r mdjliga for att forklara
undersokningsvariabeln. Kopplingen till teorin gors for varje variabel for sig. Fokus
hér ar att gora en djupdykning i varje variabel for att skapa forstielse for resultatet,
innan regressionen genomfors. Variablerna har tagits fram genom utvecklingar i
tidsseriedata for tidsperioden &r 2005 till ar 2015. En korrelation anses vara stark dé
sambandet dr over 50 % och didrmed svag under 50 %. Det hir &r ett antagande som
forfattarna gor med utgéngspunkt i teorin.

Nybyggnation

Nybyggnationen beskrivs statistiskt som antal fardigstédllda lagenheter i nybyggda hus
per ar for de olika stidderna. Variabeln ar teoretiskt en utbudsfaktor till prisutveckling.
Datamaterialet normeras och gors jamforbart mellan de olika stdderna genom att det
sdtts 1 relation till antal invanare i befolkningen i vuxen alder. Antal fardigstéllda
lagenheter per tusen invanare i den vuxna befolkningen i staden blir dérfor naturlig for
jamforelse.

Datamaterialet &r relativt varierande fran ar till ar vilket gor att variabeln dven efter
normering &r trubbig vid jdmforelse av utveckling. Forbattring sker genom skapande
av ett glidande medelvirde. Medelvirdet skapas med ett intervall om 3 ar i tidsserien.
Intervallet véljs for att for varje viarde skapa ett medel for ett ar som inkluderar bade
foregdende &r samt ndstkommande ar. Ett sddant medelvérde &dr fordelaktigt da stora
arsvariationer inte blir allt for pdverkande medan utvecklingen énda blir framstéende.
Korrelationsschema for de ingdende variablerna ses i Tabell 1.

2 Valueguard. www.valueguard.se. den 02 mars 2011. www.valueguard.se/beskrivning
(Hamtad 2017-02-20)
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Tabell 1 - Korrelationsschema 6ver variabeln for nybyggnation.

Nybyggnation i kommunen Nybyggnation i kommunen
Malmé - Stockholm Malmo - Goteborg
Prisutveckling Malmé - Stockholm -28,31%

Prisutveckling Malmo - Géteborg - 43,90%

For att kunna se ett samband mellan prisutvecklingen och nybyggnationen véntas en
hog negativ korrelation. En hog negativ korrelation skulle betyda att Malmé haft en
stor utveckling i nybyggnation vilket leder till en liten utveckling i pris. Det medan
Stockholm och Gdteborg haft en liten utveckling i nybyggnation vilket leder till en
storre utveckling i pris.

[ Tabell 1 utldses korrelationen mellan skillnaden i prisutvecklingen mellan Malmé och
Stockholm och skillnaden i nybyggnation. Variabeln for nybyggnation uppvisar
negativ lag korrelation med skillnaden i prisutvecklingen. Det tyder pa att det foreligger
ett svagt samband mellan prisutveckling och nybyggnation. I Tabell 1 utldses ocksa
korrelationen mellan skillnaden i prisutvecklingen mellan Malmoé och Goéteborg och
skillnaden i1 nybyggnation. Variabeln uppvisar svag positiv korrelation med
prisutvecklingen, vilket betyder att det inte finns nidgot samband da negativt tecken
véntas. Den avvikande prisutvecklingen kan inte ensamt forklaras av nybyggnationen
vad géller Malmé jédmfort med Stockholm eller Malmo jamfort med Goteborg.

Demografi

Demografi redovisas i det enkla datamaterialet som antal invanare i befolkningen
uppdelat i aldersgrupper med intervall om 5 ar. Ur den deskriptiva statistiken kan
utldsas att det praktiska antagandet om att Malmé skulle ha en annorlunda
aldersstruktur i befolkningen inte verkar stimma. I motsatts till att Malmo skulle ha en
ung befolkning verkar aldersgruppen snarare ha minskat i storlek dn ha 6kat. Den
deskriptiva undersdkningen tyder snarare pa att Malmo har en avvikande utveckling i
befolkningstillvixt jamfort med de Ovriga stiderna. Darfor undersoks den rena
befolkningstillvixten i variabeln for demografi.

Variabeln ér konstruerad sa att skillnaden i befolkningstillvixt mellan Malmo och
jdmforelsestaden tas fram. Teoretiskt skulle en hog befolkningstillvixt foranleda en
kraftigare prisutveckling, da efterfrigan pé bostider ar storre. En positiv korrelation
pavisar ett samband mellan variabeln och prisutvecklingen for Malmé jamfort med
Stockholm och Goteborg.
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Tabell 2 - Korrelationsschema for variabeln for aldersstruktur

Befolkningstillvaxt Befolkningstillvaxt
Malmé - Stockholm Malmo - Goteborg

Prisutveckling Malmé - Stockholm 68,25%

Prisutveckling Malmo - Goéteborg - 66,29%

I Tabell 2 framgér att prisutvecklingen i Malmé jamfort med Stockholm och Géteborg
i forhallande till befolkningstillvaxten har ett positivt samband. Malmds befolkning har
under den givna tidsperioden alltsd haft en sédmre tillvéxt &n i jamforelsestiderna. Ett
svagare efterfrigetryck i Malmo pa grund av en sdmre befolkningstillvaxt skulle kunna
vara en bidragande faktor till den avvikande prisutvecklingen pa bostader i Malmo.

Inkomst

Vid skapande av inkomstvariabeln har den sammanriknade forvarvsinkomsten valts
for att utgéra det statistiska datamaterialet. Variabeln bestdr av utvecklingen i
forvarvsinkomst i Malmé jamfort med Stockholm och Malmo jamfort med Goteborg.
Variabeln blir alltsd ett matt pa skillnaden i tillvaxt i Malmo i forhéllande till Stockholm
och Géteborg.

Tabell 3 - Korrelationschema for variabeln forvarvsinkomst

Sammanraknad Sammanraknad
forvarvsmedianinkomst forvarvsmedianinkomst
Malmo - Stockholm Malmo6-Goéteborg

Prisutveckling Malmo - Stockholm -63,21%

Prisutveckling Malmo - Géteborg - -41,55%

Vid en 6kande inkomstutveckling véntas ocksé en dkande prisutveckling pa bostéder,
da en okad inkomst medfor en okad kopkraft. For att utldsa ett samband mellan
variablerna maste dirfor korrelationen vara starkt positiv for att ha forklaringskraft.

I Tabell 3 visas korrelationerna mellan skillnad i1 prisutveckling och skillnad i
sammanriknad forvarvsinkomst. Malmé jamfort med Stockholm uppvisar ett negativt
samband medan Malmé jamfort med Goteborg uppvisar ett ndgot svagare negativt
samband. Tillvixten 1 inkomstutveckling kan inte forklara den svagare
prisutvecklingen i Malmé jimfort med Stockholm och Géteborg. Utfallet stimmer vil
overens med den deskriptiva undersokningen.
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Sysselsdttning

Sysselsdttning beskrivs i den enkla statistiken som antal invanare i befolkningen som
ar sysselsatta inom en aldersgrupp som stricker sig fran 15-74 ar. Sysselsatta ar den del
av befolkningen som inte &r arbetslosa eller pd annat sétt utanfor arbetskraften.
Datamaterialet normeras genom att antal sysselsatta sétts i forhdllande till tusen
invanare i den vuxna befolkningen. Normeringen gors for att mojliggora jamforelse
mellan stiderna. Variabeln skapas genom att tillvéixten i antal sysselsatta per tusen
invanare i den vuxna befolkningen i Malmg sitts i forhéllande till jamforelsestaden.

Tabell 4 - Korrelationschema for variabeln sysselséittning

Sysselsattning per 1000 invanare Sysselsattning per 1000 invanare
Malmé — Stockholm Malmo-Goéteborg
Prisutveckling Malmo - Stockholm 32,13%

Prisutveckling Malmo - Goteborg - 17,27%

Vid en 6kande sysselsittningsgrad vintas en 6kande prisutveckling pa bostdder, da en
Okad sysselséttning medfor en okad kopkraft. For att utlisa ett samband mellan
variablerna méaste dérfor korrelationen vara starkt positiv for att vara forklarande.

I Tabell 4 uppvisas jamforelsestdderna ett svagt positivt samband mellan prisutveckling
pa bostdder och tillvaxt i sysselsittning. Det svaga sambandet tyder pé att den ldga
tillvixten i sysselséttning inte verkar forklara den avvikande prisutvecklingen i Malmé
jamfort med Stockholm och Goteborg. Sambandet &r inte tillrackligt starkt for att ha
forklaringskraft.

Kommunal ekonomi

Den enkla statistiken beskriver kommunal skatteutjdmning genom antal kronor per
invanare i kommunen. En kommun kan vara antingen givare eller mottagare av bidrag
i det kommunala skatteutjimningssystemet. Da Stockholm under vissa perioder &r
bidragsgivare och de tva andra stdderna &r bidragstagare under hela perioden, byggs
variabeln upp av mottagande av bidrag. Skillnad i nettomottagande mellan Malmo och
jémforelsestaden blir underlag for variabeln. Skillnaden i nettomottagande sitts sedan
i relation till Malmos nettomottagande for det aktuella aret. Det ger ett méatt pa hur stor
andel skillnaden i mottagande utgdr av Malmds totala mottagande. Utvecklingen i
parametern &r positiv antingen dd Malmds mottagande okar eller da jédmforelsestadens
mottagande minskar. Omvént giller for en negativ utveckling d& Malmds mottagande
minskar eller jamforelsestadens mottagande dkar.
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Tabell 5 - Korrelationsschema for variabeln som utgér kommunalt skatteutjimnings-
system.

Skillnad i kommunalt Skillnad i kommunalt
skatteutjamningssystem Malmo — skatteutjdmningssystem Malmo -
Stockholm Goteborg

Prisutveckling Malmé - Stockholm -15,29%

Prisutveckling Malmo - Géteborg - -37,95%

For att kunna se ett samband mellan prisutvecklingen och den kommunala
skatteutjamningen vintas en hog negativ korrelation. Den hoga negativa korrelationen
skulle betyda att Malmo som stad blivit socioekonomiskt svagare dn de 6vriga stiderna.
En 6kande socioekonomisk svaghet i staden skulle leda till en minskande tillvixt i pris
pa bostider.

Korrelationerna i Tabell 5 visar ett svagt negativt samband mellan skillnaden i
prisutveckling pd bostidder och skillnaden i kommunalt skatteutjimningssystem.
Korrelationerna verkar inte tyda pa att den avvikande prisutvecklingen i Malmé beror
pa en 6kande socioekonomisk svaghet. De negativa sambanden ér inte tillrackligt starka
for att ha forklaringskraft till den avvikande prisutvecklingen i Malmé. Intressant &r
dock att korrelationerna uppvisar ratt tecken utefter vad som ar forvantat, vilket tyder
pa att socioekonomin kan ha viss betydelse. Utfallet stimmer &ven dverens med det
deskriptiva materialet.

Brott

Den enkla statistiken redovisas som antal anméilda brott per 100 000 invénare i
kommunen. For att undersoka brottspdverkan har variabler skapats genom
utvecklingen i antal anmilda brott och antal anmilda véldsbrott, vilken utgér en
underkategori till antal anmédlda brott. Anledningen till att véldsbrott studeras som
enskild variabel ar for att se om det ger starkare utslag 4n antal anmailda brott.

Tabell 6 — Korrelationsschema for variablerna som utgor anmiilda brott.

Antal anmaélda Antal anmaélda Antal anmaélda Antal anmaélda
brott brott valdsbrott valdsbrott
Malmo - Stockholm | Malmo - Géteborg Malmo - Stockholm | Malmo - Géteborg

Prisutveckling 41,02% - 17,43%
Malmé - Stockholm

Prisutveckling - 45,56% - 8,73%
Malmo - Goéteborg

For att kunna se ett samband mellan prisutveckling och kriminalitet védntas en hog
negativ korrelation. En hog negativ korrelation skulle betyda att Malmo haft en stor
tillvaxt i kriminalitet vilket leder till en minskad efterfrigan pa marknaden och
foljaktligen en minskad tillvéxt i pris pé bostader.

66



Prisutvecklingen pa bostdder i Malmo

Korrelationsschemat som visas i Tabell 6 visar positiva men svaga korrelationer mellan
prisutvecklingen och antalet anméilda brott. Den positiva korrelationen betyder att
utvecklingen i antal anmaélda brott i Malmo &r svagare én i jimforelsestdderna, pa
samma sétt som prisutvecklingen pé bostdder dr. Enligt den vetenskapliga grunden ar
okad brottslighet en parameter som ger minskad attraktivitet, som i sin tur skulle kunna
leda till minskad prisutveckling. Det tyder pé att korrelationen skulle varit negativ for
att ge forklaringskraft, bade for anmailda brott och valdsbrott. Vad som ér intressant &r
att véaldsbrott ger svagare korrelationer an anmaélda brott i allminhet. D& en negativ
korrelation véntats for att ge forklaringskraft kan antal anmélda brott och véldsbrott
uteslutas som forklarande faktorer till den avvikande prisutvecklingen i Malmo.

7.1.4 Korrelationsschema

Undersokningsvariabeln och de forklarande variablerna undersoks tillsammans genom
en korrelationsmatris. Korrelationsmatrisen tas fram for att titta pa samverkan i form
av korrelation mellan alla framtagna variabler. Variablerna undersoks for respektive
jamforelsestad for sig och ddrmed tas tvd olika matriser fram. En matris beskriver
skillnaden mellan Malmé och Stockholm och en matris beskriver skillnaden mellan
Malmé och Goteborg.

De korrelationsscheman som redogors for i Tabell 7 och Tabell 8 uppvisar inga starka
samvariationer mellan de forklarande variablerna. En hdg samvariation mellan de
forklarande variablerna tyder pa att parametrar inte kan testas tillsammans i modellen.
Det hdr beror pé att variablerna fingar upp samma saker, fenomenet kallas
autokorrelation. Starka korrelationer kan dock vara svara att uppnd, da tidsserien endast
bestar av tio observationer. Generellt uppvisar resultatet svaga korrelationer eller
korrelationer med fel tecken. Det tyder pé att samband troligtvis inte hade uppnatts med
langre tidsperioder. Det finns enligt matriserna inga variabler som samvarierar med
varandra.

67



Prisutvecklingen pa bostdder i Malmo

Malmo jamfort med Stockholm

I Tabell 7 visas korrelationer mellan undersékningsvariabeln och de forklarande
variablerna som presenterats i det hér kapitlet. Matrisen beskriver skillnaden mellan
Malmé och Stockholm. Det finns inga starka samband mellan ndgra av de forklarande
variablerna under den givna tidsperioden. Den hogsta korrelationen som kan utlésas ur
Tabell 7 &r mellan prisutvecklingen och befolkningstillvixten.

Tabell 7 — Korrelationsmatris 6ver de ingidende variablerna for jimforelse mellan Malmo
och Stockholm

Prisutveckling | Nybyggnation Inkomst Befolknings- | Sysselsdttning | Kommunal Brott Véldsbrott
tillvixt skatte-
utjdmning

Prisutveckling 100,00%
Nybyggnation -28,31% 100,00%
Inkomst 63,21% 59,85% 100,00%
Befolkningstillvaxt 68,25% -16,85% -42,40% 100,00%
Sysselsattning 32,13% 10,90% -7,89% 23,25% 100,00%
Kommunal skatteutjagmning -15,29% -1,31% 30,01% 25,00% -34,48% 100,00%
Brott 41,02% -23,39% -44,89% 36,32% 17,28% -33,64% 100,00%
Valdsbrott 17,43% 46,88% 5,55% 20,32% 3,74% 5,39% -29,60% 100,00%

Variablerna for nybyggnation och inkomst har hogst samvariation mellan de
forklarande variablerna 1 matrisen. Korrelationen uppnar ndstan 60 %, att
nybyggnationen i kommunen samvarierar sa pass mycket med forvarvsinkomsten kan
betyda att inkomsten driver nybyggnationen i stiderna genom ett efterfragetryck.
Varken inkomst eller nybyggnation har tidigare visats vara forklaringar till den
avvikande prisutvecklingen, ett sadant resultat &r pa sd sétt véntat d& variablerna
samvarierar med varandra men inte med prisutvecklingen.

En ytterligare observation i Tabell 7 &r att sysselsdttningen inte samvarierar med
inkomsten. Teoretiskt sett dr sysselsittningen en grund till inkomst, att variablerna inte
samvarierar med varandra skulle darfor vid forsta anblick vara konstigt. Variabeln for
sysselsdttning tdcker dock dven in den del av befolkningen som ej &r i sysselséttning.
Forvirvsinkomsten har valts som inkomstparameter for att undvika samma andel av
befolkningen, alltsd den del som har svag kopkraft. Variablerna har en annorlunda
utformning vad géller befolkningen. Det hér skulle kunna vara anledningen till att
sysselséttningen inte visar ndgot samband med inkomsten, trots att en samvariation &r

forvintad teoretiskt.
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Malmé jamfort med Goteborg

I Tabell 8 visas korrelationer mellan undersokningsvariabeln och de forklarande
variablerna for skillnaden mellan Malmé och Géoteborg. Inte heller mellan Malmo och
Goteborg finns det nagra starka samband mellan de forklarande variablerna. Den hogsta
korrelationen &r dven hér den som beskriver sambandet mellan prisutvecklingen och

befolkningstillvixten.

Tabell 8 — Korrelationsmatris 6ver de ingidende variablerna for jimforelse mellan Malméo
och Goteborg

Prisutveckling | Nybyggnation | Inkomst | Befolknings- |Sysselsdttning |Kommunal | Brott |Védldsbrott
tillvixt skatte-
utjdmning
Prisutveckling 100,00%
Nybyggnation 43,90% 100,00%
Inkomst -41,55% -25,27% 100,00%
Befolkningstillvaxt 66,29% 21,60% -38,68% [ 100,00%
Sysselsittning 17,27% -4,73% 39,42% | 46,74% 100,00%
Kommunal skatteutjamning -37,95% -30,26% 0,62% 21,48% 19,50% 100,00%
Brott 45,56% 13,05% -40,37% 26,57% -5,17% -9,52% 100,00%
Valdsbrott 8,73% 47,42% 2,91% -17,08% 22,65% -33,75% | 19,71% | 100,00%

Variablerna for nybyggnation och valdsbrott har i korrelationsschemat det hogsta
positiva sambandet bland de forklarande variablerna pa néstan 47 %. For att se en
samvariation vintas dock en stark negativ korrelation, di en 6kad brottslighet borde
leda till en minskad nybyggnation. Det skulle ge en negativ korrelation nér skillnaden
mellan stdderna undersoks. En hog positiv korrelation visar alltsé pa ett icke-samband.

De forklarande variablerna for befolkningstillvaxt och sysselséttning samvarierar ocksa
med néstan 47 %. Den positiva korrelationen dr védntad dd befolkningstillvixten
paverkar sysselséttningen. En okad befolkningstillvdaxt leder alltsd till en okad
sysselséttning, pa samma sétt leder en minskad befolkningstillvaxt till en minskande
sysselséttning. Den positiva korrelationen visar pa att skillnaden i befolkningstillvaxt
mellan Malmé och Goteborg samvarierar till viss del med skillnaden i sysselsdttning,
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7.2 Regressionsanalys

I det hér avsnittet kommer en teoretisk bakgrund till en praktisk regressionsanalys att
redogoras for. Hér presenteras ocksa de regressionsdata som tas fram genom analys av
de tre teoretiskt mest sjélvklara parametrarna. Regressionen genomfors for att kunna
falsifiera en enkel utbuds- och efterfrageffekt i Malmo, dd den deskriptiva
undersokningen tillsammans med korrelationsanalysen inte pavisat nagon stark
empirisk forklaring.

7.2.1 Regressionsteori

Regression dr den vanligaste och populéraste statistiska metoden for att analysera
empiriska problem inom samhillsvetenskap och ekonomi. Regression bygger pa att
statistiskt utfora prognoser och effektuppskattningar genom att underséka en given
uppséttning forklarande variabler x4 - xj,, for att ta fram linjdra samband och relationer
med undersokningsvariabeln y. Mélet med en regressionsanalys &r att undersoka
variationen i de forklarande variablerna i forhallande till undersokningsvariabeln.

Den enklaste sorten av regression dr den linjdra regressionsmodellen, den kan
illustreras pa foljande sétt:

y=PBo+ Bix+ €

I den linjdra regressionsmodellen &r y undersdkningsvariabeln och x den forklarande
variabeln. [, utgdr interceptet och f; utgdr den skattade regressionskoefficienten. &
utgdr den stokastiska termen, som i dagligt tal kallas felterm. € utgér en slumpmaéssig
avvikelse fran det fOrvintande vérdet av modelleny = o+ [1x. I den linjéra
regressionsmodellen antas det att felterment inte varierar beroende pa den forklarande
variabeln, vilket kan tyda pé att alla forklarande variabler inte finns med i modellen.
Det priméra mélet med en regressionsanalys ar alltsa att anvénda data for att skatta en
systematisk modell och skilja den fran den stokastiska termen &. I den linjara
regressionsmodellen har € vintevirde 0 och standardavvikelse o, vilket gor att termen
dr en normalfordelad stokastisk variabel.*

Genom att tillfora fler forklarande variabler till regressionsmodellen skapas en multipel
linjér regressionsmodell som kan illustreras pa foljande sitt:

y = Bo+ ,6’1X1+ ,Bzx2+...+ﬂkxk+s

9 Ludwig Fahrmeir et. al., Regression - models, methods and applications . Berlin: Springer
Berlin Heidelberg, 2013. s. 21-22
4 Ibid. s. 23
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Samhallsekonomiska samband ar oftast sa pass komplicerade att de inte kan beskrivas
genom endast en forklarande variabel, det kan da vara fordelaktigt med en multipel
linjar regressionsmodell. y betecknar fortfarande undersokningsvariabeln, x; — xp
betecknar de oberoende forklarande variablerna, 8, betecknar interceptet och &
feltermen. f; — By betecknar regressionskoefficienter som uppskattats med
exempelvis minsta-kvadrat-metoden.”

Minsta-kvadrat-metoden anvinds for att skatta bédsta mojliga linje for det aktuella
datasetet. Metoden gar ut pa att berdkna observationernas lodrita avvikelse till den
skattade linjen. Genom avvikelsen tas ett forvantningsvérde pa y fram, vilken betecknas
¥. Kvadratsumman, Y.(y; — ¥;)?, for alla observationer ska sedan bli si liten som
mojligt, for att skatta viardena pa regressionskoefficienterna pd bista sitt. De
okvadrerade avvikelserna, (y; — ¥;), kallas residualer. Minsta-kvadrat-metoden gar ut
pé att summan av alla residualer ska vara lika med noll. %

Genom att studera regressionsmodellens forklaringsgrad R?, kan det undersokas hur
vil modellen forklarar variationen i y. Malet ar att forklaringsgraden ska var s& hog
som mojligt i regressionsmodellen for att den ska vara lamplig att anvéinda.”’

Signifikansen 1 modellen indikerar graden av statistiskt sékerstédllande av ett resultat.
For att bestimma graden av signifikans anvinds signifikanstest dir p-vérde och t-vérde
for modellens ingaende variabler testas. Nollhypotesen innebér ett antagande om att det
i modellen inte finns ndgot samband mellan den undersokningsvariabeln och de
forklarande variablerna. Om modellen testas vid 95 % signifikansniva innebér det att
nollhypotesen forkastas vid 5 % signifikansniva. P-vérdet i modellen anger graden av
signifikans. Ett p-viarde som dr mindre dn 0,05 ska tolkas sa att modellen med mer &n
95 % sannolikhet inte beror pa slumpen utan pa ett samband mellan variablerna. T-
virdet mdste pd samma sétt vara minst 1,96 for att uppna signifikans.’®

Tidsserie

Tidsserieanalys bygger pa tidsseriedata. Tidseriedata &r ett datamaterial som insamlats
under en foljd tidpunkter eller en tidsperiod. Vid tidsserieanalys baseras datamaterialet
pa en grupp individer eller hushéll. Med en tidsserie menas en serie av observationer
gjorda vid olika tidpunkter med likastora avstand ifrdn varandra, exempelvis ett ars
mellanrum.”

95 Goran Andersson et. al., Regressionsanalys- och tidsserieanalys. Lund: Studentlitteratur AB,
2007.s. 16
% Ibid. s. 32-35
7 Ibid. s. 90
%8 Ibid. s. 62
% Ibid. 5.169
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Tidsserier dr i grund och botten tvadimensionella observationer vilket ger speciella
egenskaper vid studie av dem. I forsta hand kan regelbundenheter undersokas i den
enskilda tidsserien. I andra hand kan man ocks& med hjilp av tidsvariabeln férankra
flera tidsserier med varandra. Sedan gors en slutlig analys med hjilp av
regressionsanalys. Tidsserieanalys kan pa sa sdtt ses som en forlingning av
regressionsanalysen. Orsaken till att man studerar tidsserier &r att det ekonomiska
datamaterialet &r utformad i olika manads- eller &arsobservationen. Ett annat
anvindningsomrade #r att skapa prognoser med dndamal att skida in i framtiden. '

100 Apdersson et. al., 2007, s. 172
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7.2.2 Analys av regression

Analysen av regressionen har begrinsning i antal observationer som bygger modellerna
for skillnaden mellan Malmo och jdmforelsestdderna. Variablerna i regressionen har
valts med utgangspunkt i teorin for att ytterligare falsifiera en enkel utbuds- eller
efterfrageeffekt. P4 grund av de fa antal observationer som variablerna innehaller blir
det totala antalet framtagna variabler for ménga. Regression av alla framtagna variabler
skulle leda till en 6verforklarad modell samt ett oanvidndbart resultat.

De teoretiskt mest sjalvklara utbuds- och efterfrigeparametrarna ar utbud i form av
nybyggnation och efterfrigan i form av befolkningstillvixt samt inkomst. De tre
variablerna undersoks tillsammans i en regressionsanalys for att se om de gemensamt
kan utgora en forklaring till avvikelsen i prisutveckling i Malmo.

Malmo jdamfort med Stockholm

Resultatet av regressionen for modellen som beskriver Malmé jaimfort med Stockholm
redogors for i Tabell 9. Forklaringsgraden for modellen uppnér cirka 42 % vilket
troligtvis beror pé att modellen inte ar heltickande samt det laga antalet observationer.
Ingen av de ingdende variablerna &r enligt regressionen forklarande, da samtliga P-
véarden uppvisar resultat som overstiger 0,05. P4 samma sétt ligger T-stat inte 6ver 1,96
for ndgon av de ingdende variablerna.

Tabell 9 — Resultat fran regressionsanalys for modellen som jaimfor Malmé och
Stockholm, 95 % signifikansniva.

Regression

Justerad R? 41,98%

Observationer 10

Undersokningsvariabel Prisutveckling

Koefficient T-stat P-vdrde Standardfel

Intercept Bo -0,04 -2,11 0,08 0,02
Nybyggnation B1 0,02 0,26 0,81 0,07
Befolkningstillvaxt B2 6,24 1,76 0,13 3,55
Inkomst Bs -1,98 -1,36 0,22 1,46

Det kan dven hér utldsas att befolkningstillvdxten dr den variabel som pavisar det
starkaste sambandet av de forklarande variablerna. Inkomst visar i modellen fel tecken.
For att stimma Overens med teorin hade en positivt T-stat véintats. Det negativa T-stat
for inkomst beror inte pa att teorin dr felaktig utan att modellen inte visar en fullstandig
bild av verkligheten. Anledningen till det antas vara att inkomst 4r en trogrorlig variabel
som inte varierar pa samma sétt som pris pa bostédder. Befolkningstillvixt &r ocksa en
trogrorlig variabel, men inte i samma utstrickning som inkomst.
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Det negativa T-statvérdet visar ocksa pé ett falsifierande av inkomst som forklarande
variabel. Det visar pd att det finns ndgot annat &n inkomst som paverkat
prisutvecklingen i Malmd pé ett annorlunda sitt jaimfort med Stockholm. Enligt
regressionsmodellen &r de tre teoretiskt viktigaste parametrarna inte heller gemensamt
en mdjlig forklaring till den avvikande prisutvecklingen i Malmo. Det finns alltsa ingen
forklaring till den avvikande prisutvecklingen i Malmo. Det géller under antagandet att
bostadsmarknaderna i Malmo och Stockholm fungerar pa samma sétt och endast skiljer
sig at nir det kommer till utbud och efterfragan pa marknaden.

Malmo jimfort med Goteborg

Modellen som beskriver skillnaden mellan Malmo och Goteborg har en énnu ldgre
forklaringsgrad dn modellen som beskriver skillnaden mellan Malmé och Stockholm.
Forklaringsgraden uppgar till endast 32 %, vilket visas i Tabell 10. Den liga
forklaringsgraden beror dven hér delvis pé antal observationer som modellen innehaller
men dven pa att den inte dr heltickande. Den hér modellen visar inte heller nagra
forklarande resultat, utan modellen innehaller fér hdga P-varden och for laga T-stat.

Tabell 10 — Resultat frian regressionsanalys for modellen som jimfor Malmé och
Goteborg, 95 % signifikansniva.

Regression

Justerad R? 31,76%

Observationer 10

Undersokningsvariabel Prisutveckling

Koefficienter T-stat P-vdrde Standardfel

Intercept Bo -0,08 -3,09 0,02 0,02
Nybyggnation B 0,09 1,00 0,36 0,09
Befolkningstillvéxt B, 8,44 1,83 0,12 4,62
Inkomst B3 -0,97 -0,43 0,68 2,27

Resultaten fran regressionen visar att befolkningstillvixten &r nérmst en
forklaringsgrad, vilket Gverensstimmer med tidigare resultat fran den deskriptiva
statistiken och korrelationsanalysen. Resultatet Gverensstimmer ocksé med resultatet
frin regressionen som visar skillnaden mellan Malmé och Stockholm. Aven i den hir
modellen uppvisar variabeln for inkomst fel tecken for T-stat utifrdn vad som borde
uppvisats enligt teorin. Tydligt i regressionsmodellen dr ocksa att de tre viktigaste
teoretiska parametrarna inte heller gemensamt &r forklaring till den avvikande
prisutvecklingen i Malmd. Det finns hdrmed ingen forklaring till den avvikande
prisutvecklingen i Malmo jamf{ort med Goteborg. Det géller dven hidr under antagandet
att bostadsmarknaderna fungerar pa samma sétt och endast skiljer sig &t nér det kommer
till utbud och efterfragan.
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8 Malmos bostadsmarknad

Det hér kapitlet utgor undersokning av de sekundéra fragestallningarna i arbetet, vilket
innebédr att det andra steget av undersokningen paborjas. Antagandet om att
bostadsmarknaderna i Malmd, Géteborg och Stockholm skulle fungera pé liknande satt
har i tidigare kapitel forkastats. Darfor undersoks de sekundira fragestallningarna med
utgdngspunkt i att marknaderna &r principiellt olika. Enligt tidigare kapitel borde det
finnas exogena variabler till de modeller som tagits fram, som ar av vikt for att kunna
forklara den avvikande prisutvecklingen. Fokus ligger pa att hitta parametrar som ar
specifika for Malmos bostadsmarknad och som skiljer sig fran Stockholms och
Goteborgs bostadsmarknader.

Avsnittet syftar till att ge en historisk bakgrund till Malmé som stad samt ger en
introduktion kring den specifika bostadsmarknaden 6ver tid. Har urskiljs institutionella
forutsittningar som &r specifika for Malmo och pa sé sétt inte géller pa nationell niva.

Historisk bakgrund

Historiskt sett har Malmo alltid kdnnetecknats som en arbetarstad, i hjartat av
Oresundsregionen. I slutet av 1800-talet hade Malm® flest arbetare per tusen invanare
bland Sveriges stider. I borjan av 1900-talet arbetade en femtedel av alla verksamma i
Malmo med att bygga hus for att expandera staden mellan kanalerna. Trangboddhet
och lagenhetsstandard var nagra av de stora problemen i staden under flera decennier
under seklets borjan.'%!

Miljonprogrammet blev ett startskott for en drastisk hdjning av bostadsstandarden i
Malmé under 1960-talet. Av de ldgenheter som byggdes tillhor idag ungefar hilften
allménnyttan och den andra halvan dr ombildade till bostadsrittsforeningar. Béde
Malmé som stad och bostaden ségs pa den hér tiden som en maskin, vilket ledde till
véldisponerade ldgenheter med helt annan standard &n de gamla arbetarbostidderna i
Malmos mitt. Likt Stockholm drabbades innerstaden av stora rivningar men inte alls i
samma utstrackning. Oljekrisen i mitten av sjuttiotalet blev slutet for omvandlingarna.
Istdllet for att riva och bygga nytt tog en renovering och upprustning av det gamla
fart.!*

Lagkonjunkturen och den globala konkurrensen ledde till slutet for Malmo som
industristad. Fartygstillverkningen genom Kockums varvsindustri i Véstra Hamnen
avvecklades under éattiotalet och under tidigare decennier hade textilindustri lagts ner.
Kockumskranen monterades ner och dockorna fylldes igen. Det vattennédra laget
utnyttjades och det gjordes storsatsningar pa Universitetsholmen och boméssan BoO1 i
Vistra Hamnen. Bostadsskrapan Turning Torso stod dven klar ar 2005.!%

101 Boplats Syd. 100 dr med bostadsférmedligen i Malmé. Malmé: Boplats Syd, 2013. s.6 och
s.10
102 Ibid. s. 14
103 Thid. s. 18
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I takt med nysatsningarna i Malmo 6kade segregationen. Omraden som Rosengard och
Mollevangen blev allt mer olika omraden som Slottsstaden och Vastra Hamnen. En allt
tuffare bostadsmarknad bidrar till att vissa grupper har svarare att flytta till battre
omrdden och byta upp sig i bostadstrappan. Bostaden har blivit allt mer av en
konsumtionsprodukt bland andra varor i staden.!%

Malmdés systematiska hyressdttningssystem

Det svenska hyresséttningssystemet bygger pa det vélkidnda bruksvirdessystemet och
kollektiva hyresforhandlingar. Bruksvirdessystemet ska spegla hur hyresgisten i
allménhet varderar ldgenheten. En lagenhets bruksvirde ska utgora det praktiska varde
som ldgenheten har for hyresgésten. Egenskaper av betydelse dr exempelvis storlek,
planlésning, utrustning och ljudisolering. Andra parametrar som ir av betydelse for
bruksvirdessystemet kan vara hiss, tvittstuga, fastighetsservice och garage. Skillnader
i bruksvirde ska alltsd motsvara skillnader i hyra.'®

Vid ett systematiskt hyressittningssystem ska hyrorna pa den lokala hyresmarknaden
motsvara den standard och kvalitet som erbjuds. I det systemet ska lika egenskaper och
prestationer vérderas lika for att frimja god konkurrens mellan olika aktorer pa
marknaden. Malmds kommunala fastighetsbolag MKB anvéinder sig inte av
bruksvérdeshyra, till skillnad fran manga andra. MKB anvinder sig av en
hyresséttningsmodell som pé forhand rdknar ut vad hyran ska bli i nyproducerade
lagenheter. Modellen stod klar i slutet av ar 2004, men var fullt fungerande ar 2011.
Modellen har sedan dess utvecklats och forbittrats. Innan inforandet av det nya
hyresséttningssystemet utgick hyresséttningen fran byggéret for byggnaden. Med andra
ord var hyran i centralt beligna gamla hus ldgre dn i hus i ytterkanten av staden.!%

Genom att dela in Malmé i A-, B- och C-ldgen fick de ldgenheter med bist lagen (A-
lage) hogst hyreshdjning medan de ldgenheterna med sédmre lage (C-lige) knappast
nagon hyreshdjning alls. Varje enskild ldgenhet virderades ocksa med lédgespodng for
exempelvis havsutsikt och podngavdrag for exempelvis bullerstdrningar. I slutfasen
fanns totalt ett 30-tal parametrar med underkategorier for hyresséttning for varje
individuell ldgenhet. MKB menar att det finns en forutsdgbarhet i den systematiska
hyresséttningen och att modellen tillater en inférhandling av alla hyror i det befintliga
bruksvirdessystemet.'?’

104 Boplats Syd, 2013, s. 18
195 SABO. Handledning for systematisk hyressiittning. Stockholm: SABO, 2016. s. 2
106 Ibid. s. 4-5
197 Tbid.
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8.1 Teoretiska antaganden

Det hér avsnittet syftar till att ge en koppling till och tillimpning av den
nationalekonomiska teorin. Utgngspunkten &r att bostadsmarknaden 1 Malmé skulle
skilja sig at frdn bostadsmarknaderna i Stockholm och Gé&teborg. Antagandet ar att en
mojlig forklaring till den avvikande prisutvecklingen i Malmo skulle finnas i
Oresundsregionen eller i Malmds egen bostadsmarknad. Avsnittet tar dven upp hur
undersokningen utfors.

8.1.1 Oresundsregionen

Den avvikande prisutvecklingen i Malmé kan teoretiskt forklaras av att Malmo &r en
del av en storre marknad tillsammans med Kopenhamn och den G&vriga
Oresundsregionen. I Figur 21 illustreras tvA marknader vilka paverkas av varandra. Den
vénstra bilden i figuren representerar marknaden i Malmo och den hdgra bilden i
figuren representerar marknaden i Malmds nérmaste omgivning.

p P

4
A r

v
v

- Q —_— Q

Figur 21 - Utbud och efterfragan for tvd marknader som influeras av varandra.

Bilderna i Figur 21 visar hur tvd olika marknaderna influeras av varandra.
Utgangspunkten dr att det i regionen sker en utbudsokning, vilken bidrar till att
kvantiteten pd den enskilda marknaden Okar och foranleder en prisminskning. D&
kvantiteten 6kar i regionen betyder det ocksa att det totala utbudet pa den gemensamma
marknaden Okar. Effekten av Okningen i1 regionen medfor att efterfrigan pa
delmarknaden i Malmo minskar, d& en ny jdmvikt mellan utbud och efterfragan uppnés
pa den totala marknaden. En minskad efterfragan i Malmo medfor att kvantiteten pa
delmarknaden minskar men ocksé att priset i Malmé gar ner. Figur 21 visar endast det
forhallande nér en fordndring i regionen paverkar den enskilda marknaden i Malmo.
Forhallandet géller sjdlvklart dven 1 motsatt riktning men bidrar inte till en forklaring
till den avvikande prisutvecklingen i Malméo.
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8.1.2 Bostadsmarknadens struktur

I det hér avsnittet dr utgdngspunkten att undersoka bostadsmarknaden utifran
antagandet att bostadsmarknaderna &r principiellt olika. Dérfér undersoks
bostadsmarknaden utefter segment. Enligt Di Pasquales och Wheatons
Fyrkvadrantsmodell &r hyresmarknaden en faktor som paverkar pris pa bostdder. Det
grundldggande antagandet i undersdokningen ar att fordelningen av bostadstyper pa de
olika bostadsmarknaderna ser olika ut. Antagande om att hyresrétter och bostadsratter
ar substitut pa bostadsmarknaden gors i samband med att efterfrdgan okar i takt med
befolkningstillvaxten.

Den hir aspekten illustreras i Figur 22. Marknaden i Malmé betecknas alltjimt med
utbudskurva S vilken har ett storre utbud pa hyresratter dn jamforelsestaden. Det storre
utbudet av hyresrétter medfor det flackare utseendet pa kurvan. Jimforelsestdderna som
alltjamt betecknas med S; har ett mindre utbud av hyresritter och har diarmed en
brantare kurva. Vid en 6kad efterfragan pa den totala bostadsmarknaden blir utfallen
olika beroende pa utbudet av bostédder i de olika segmenten inom bostadsmarknaden.

*Q
Figur 22 - Skillnaderna i pris- och kvantitetsforindring pa
marknader med olika utbud vid en okad efterfrigan.

Marknaden med det storre utbudet av hyresrétter foranleder en stor kvantitetsokning
och en mindre prisdkning pa den totala bostadsmarknaden vid en 6kad efterfragan.
Omvént géller vid ett mindre utbud av hyresritter, da en 6kad efterfragan ger en mindre
kvantitetsokning och en stor prisdkning pa den totala bostadsmarknaden. Under
antagande att det skett en efterfragedkning pa bostadsmarknaden skulle den avvikande
prisutvecklingen i Malmo kunna forklaras av att staden haft en stabil hyresmarknad.
Den stabila hyresmarknaden i Malmé skulle pa sa sétt fanga upp efterfragedkningen
och pa sa sitt varit prisstabiliserande for den totala marknaden.
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8.1.3 Undersokningsmetodik

Undersokningen i det héir kapitlet bestér av en kvantitativ analys med syfte att forklara
skillnaden i prisutveckling pa bostdder genom arbetets sekundéra fragestillningar.
Undersokningen genomférs genom deskriptivt studerande och analyserande av
historisk data. Analys gérs pad samma sétt som tidigare genom en korrelationsanalys.
Metodologiskt genomf6rs undersokningen for att styrka eller forkasta de antaganden
som stélls upp i1 avsnitt 8.1 Teoretiska antaganden. Grunden till urvalet av statistik gors
utifran fragestéllningarna och fran den vetenskapliga grunden.

Datamaterialet samlas in pA kommunnivd och storregionnivd samt for Képenhamns
byen. Den givna tidsperioden for avvikelsen stricker sig fran &r 2010 till &r 2015 och
allt datamaterial insamlas med ldngsta mojliga tidsserie for att kunna analysera
tidsperioden och skillnader som skett over tid. Statistiken har samlats in frin
representativa databaser.

Oresundsdatabasen och Danmark motsvarighet till SCB, Danmarks Statistik, anvinds
som utgangspunkt for insamlande av datamaterial gillande K&penhamn. Datamaterial
gillande in- och utflyttningar mellan Malmé och Kd&penhamn himtas fran
Oresundsdatabasen. Prisindex for bostider i Kopenhamn hiimtas fran Danmarks
Statistik. Kopenhamnsomridet har definierats som Kopenhamns byen, vilket innefattar
Kopenhamns, Fredriksbergs, Tarnbys och Dragors kommuner. De kommunerna antas
tillsammans utgéra K&penhamnsregionen da de utgér den sammanhédngande staden.
Alternativet hade varit att endast titta pA Kopenhamns kommun, vilket &r missvisande
dé Fredriksbergs kommun &r centralt lokaliserad som en 6 mitt i Képenhamns kommun.

Statistik gillande den svenska delen av regionen inhdmtas pa storregionniva fran SCB.
De tre storstadsregionerna definieras pé olika sétt. Stor-Malmé definieras av SCB som
kommunerna Hoor, Eslov, Kavlinge, Lund, Lomma, Staffanstorp, Burlov, Malmo,
Svedala, Skurup, Vellinge och Trelleborg. Stor-Stockholm definieras som alla
kommuner i Stockholms lén. Stor-Goéteborg definieras som kommunerna Kungélv,
Stenungsund, Tjorn, Ockerd, Goteborg, Mdindal, Partille, Hérryda, Lerum, Ale,
Alingsas, Lilla Edet och Kungsbacka.

Statistik pd andelen bostadsritter och hyresrétter hdmtas for respektive stad. For
Stockholm tillhandahélls datamaterialet frin Sweco Society AB. Géllande Malmé och
Goteborg insamlas datamaterialet frén respektive stadsforvaltning.
Hyresmarknadsstatistik i form av kdtider och antalet formedlade hyresrétter samlas in
frdn respektive stads hyresrittsformedling; Boplats Syd, Boplats Goteborg och
Bostadsformedlingen i Stockholm AB. Prisstatistiken pd omradesnivd hidmtas fran
Virderingsdata, som dr en av de stdrsta aktorerna for tillhandahdllande av
ortsprismaterial i Sverige.
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8.2 Oresundsregionen

I det hér avsnittet undersoks mojliga forklaringar till den avvikande prisutvecklingen i
Malmé med utgéngspunkt i Oresundsregionen. Avsnittet syftar till att undersdka ett
okat utbud i regionen som antas paverka Malmd som del i en storre region. Har
undersoks de geografiska omrédden som ligger i direkt anslutning till Malmg, alltsa
Malmos kranskommuner och den nérmsta storstaden Képenhamn.

8.2.1 Nybyggnation i kranskommuner

En teoretisk anledning till en avvikande prisutveckling &r ett 6kat utbud i regionen kring
staden. Ett o6kat utbud i kranskommunerna skulle bidra till att invnarna substituerar
bostéder i Malmo mot bostéder i kranskommunerna. Ett sddant substitut skulle innebéra
en mindre prisdkning i staden. Genom att undersoka antalet fardigstéllda bostdder i de
tre storregionerna med avdrag for respektive storstadskommun kan det kringliggande
utbudet faststéllas. For att gora det enkla datamaterialet jamforbart normeras det per
tusen invénare i befolkningen fran 18 &r och uppat i storregionen.

NYBYGGNATION | KRANSKOMMUNERNA

=—— Stockholm kommun —g— Malmd kommun Goteborg kommun

ANTAL FARDIGSTALLDA LAGEMHETER PER TUSER | MWANARE

Figur 23 - Antal fardigstillda léigenheter i kranskommunerna till den aktuella kommunen
per tusen invanare i dldersgruppen fran 18 ar i hela storregionen. Nybyggnationen ir
redovisad som ett glidande medelviirde om 3 ar.1%

Valet att normera med invanarantal i storregionen gors for att undersoka utbudet i
kranskommunerna for varje invénare i regionen. Pa sa sitt fés ett tydligare métt pa
konkurrensen for varje firdigstilld bostad. Aven hér anvinds ett glidande medelvirde
om 3 ar for att ta bort onddigt stora variationer i datamaterialet. Omvandlingen gor det
lattare att urskilja tydligare trender i utveckling.

105 SCB a), b), 2017
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I Figur 23 syns tydligt att samtliga stider haft en liknande trend under tidsperioden.
Kurvan som illustrerar Malmods kranskommuner minskar, till skillnad fran de andra,
drastiskt under &r 2008-2011 for att sedan dterhdmta sig ndgot. Kurvorna indikerar att
Malmés kranskommuner har fatt ett minskat utbud, vilket skulle innebdra en hogre
efterfrigan i Malmé kommun och diarmed ett hogre pris. De Ovriga stiderna har
utvecklats negativt fram till ar 2011 for att sedan fa en kraftig positiv utveckling. Bade
Goteborgs och Stockholms kranskommuner verkar ha haft ett 6kat utbud, vilket skulle
innebdra lagre priser i storstadskommunerna. Den avvikande prisutvecklingen i Malmo
verkar inte kunna forklaras av ett 6kat utbud i kranskommunerna.

Korrelationsanalys

Sambandet mellan nybyggnationen i kranskommunerna och prisutvecklingen i
kommunen undersoks genom studerande av korrelationen. Det gors for att ytterligare
analysera en mojlig forklaring genom en utbudseffekt i regionen kring Malmo
kommun. Korrelationerna for jamforelse mellan Malmé och Stockholm samt Malmé
och Géteborg visas i Tabell 11.

Tabell 11 — Korrelationsschema for variabeln nybyggnation i kranskommuner

Nybyggnation i kranskommuner Nybyggnation i kranskommuner
Malmé - Stockholm Malmé - Goteborg

Prisutveckling Malmo - Stockholm 50,21%

Prisutveckling Malmo - Géteborg 40,64%

For att kunna se ett samband mellan prisutvecklingen och nybyggnationen i
kranskommunerna véntas en hog negativ korrelation. Den hdga negativa korrelationen
skulle betyda att Malmos kranskommuner haft en stor utveckling i nybyggnation vilket
leder till en liten utveckling i pris i Malmd kommun. Stockholms och Goteborgs
kranskommuner skulle dé haft en liten utveckling i nybyggnation, vilket skulle leda till
en storre utveckling i pris i kommunerna.

I Tabell 11 visas positiva korrelationer mellan Malmo och de bada jadmforelsestiderna,
vilket inte tyder pd négon forklaring till den avvikande prisutvecklingen genom ett
okande utbud i regionen. Korrelationerna uppvisar fel tecken for att kunna pévisa en
mojlig forklaring. Den avvikande prisutvecklingen i Malmo kan saledes inte forklaras
av ett okat utbud i kranskommunerna.
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8.2.2 Képenhamns bostadsmarknad

Genom goda kommunikationer i Oresundsregionen finns mojligheten att Malmo ingér
1 en storre marknad som dven innefattar Kopenhamn. Den storre marknaden skulle
kunna péverka prisutvecklingen pé den enskilda marknaden i Malmé. For att kunna
utldsa en storre gemensam marknad borde marknaderna folja varandra i prisutveckling.
Det betyder att bostdder i Képenhamn skulle utgdra substitut till bostdder i Malmg.

Den enkla statistiken bygger pa prisindex for bostadsrétter i Stockholm, Géteborg och
Malmé samt prisindex for Agarlidgenheter i Képenhamn. Agarligenhet i Danmark &r
den bostadsform som &r mest likt bostadsritt i dgarkategori. Index for de svenska
stdderna har utgdngspunkt ar 2005 medan index for Képenhamn har utgdngspunkt ar
2006. For att mojliggora jamforelse mellan stdderna omvandlas index for Kopenhamn
sé att utgangspunkten &r tidsméssigt lika. D& datamaterialet for de svenska stidderna &r
mitt i index véljs index dven for Kopenhamn. Prisstatistik i form av kronor per
kvadratmeter dr missvisande vid jaimforelse, da det varken ar lages- eller kvalitetssakrat
likt det svenska indexet.

PRISUTVECKLING

—+— Bostads &t Stockholm —@— Bostads &t Malmd Bostads &t Giteborg = figar Bgenhet Képenhamn

IMDEX

150

KVARTAL

Figur 24 - Prisutveckling pa bostadsritter i Malmo, Goteborg, Stockholm samt pa
dgarliagenheter i Kopenhamn.'”

I Figur 24 presenteras de olika prisindexen. Stockholm och Géteborg foljs at under hela
perioden, likasd Malmé fram till slutet pa ar 2010 da prisutvecklingen fér en ny trend.
Kopenhamn ar genomgéende avvikande fran de svenska stdderna. Tydligt ar att
Kopenhamn drabbats hardare under finanskrisen, vilket praglar utseendet pa hela

109 Valueguard a), 2016 och Danmarks statistik a), 2017
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Koépenhamnskurvan. Staden har under krisaren haft en negativ prisutveckling, men
verkar nu vara under &terhdmtning.

Antagandena om att det skulle finnas en gemensam marknad i Képenhamn och Malmo
kan inte bekriftas genom studerande av prisutvecklingen pé bostider i stiderna. Vidare
forsvagas antagandena ytterligare vid studerande av antal flyttningar mellan de
geografiska omradena. Antal flyttningar 6ver Oresund redovisas i Figur 25.

FLYTTNINGAR OVER ORESUND
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Figur 25 - Antal flyttningar éver Oresund.!!’

Datamaterialet visar pa en variation mellan 1000-2000 stycken flyttningar mellan
omradena per ar under den givna tidsperioden. Antalet flyttningar ar fa i forhallande
till stddernas befolkningar och utgér en obetydlig mingd i sammanhanget. Antal
inflyttningar till Malmo varierar mellan 400-1500 per ar och antal utflyttningar fran
Malmé varierar mellan 300-1000 per ar. Nettoinflyttningen i Malmé ar positiv mellan
ar 2005-2009. Fran ar 2009 och framéat sker det en utflyttning fran Malmo till
Koépenhamn pé ett par hundra ménniskor per ar. Med beaktande av datamaterial som
studerats pavisas ingen tydlig effekt fran Kopenhamn som kan forklara avvikelse i
prisutveckling pé bostider i Malma.

110 Oresundsdatabasen a), b), 2017
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Korrelationsanalys

En korrelationsanalys genomfors for att ytterligare pavisa att det inte finns nagot
samband mellan marknaderna i Malmd och Kdpenhamn. Korrelationerna mellan
prisutvecklingen pa dgarldgenheter i Kopenhamn och prisutvecklingen pé bostadsritter
1 Stockholm, Goteborg och Malmé undersoks och presenteras i Tabell 12.

Tabell 12 — Korrelationsschema for index for prisutveckling under perioden ar 2005-2015.

Bostadsritt Stockholm Bostadsritt Goteborg Bostadsritt Malmo
Agarligenheter 62,6% 59,9% 45,7%
Kopenhamn

Korrelationerna i Tabell 12 visar starka samband mellan Kopenhamn och Stockholm
och Goteborg samt ett svagare samband mellan Képenhamn och Malmé. En effekt frén
Kopenhamn skulle pévisas om korrelationen mellan Kpenhamn och Malmé varit stark
till skillnad frén korrelationen mellan Képenhamn och Stockholm samt Kopenhamn
och Goteborg. En stark korrelation mellan prisutvecklingen i Malmé och Képenhamn
skulle visa pd en gemensam marknad, d& de enskilda marknaderna i Képenhamn
respektive Malmo hade fungerat pa liknande sitt.

Det finns dock inga starka samband mellan prisutvecklingen pd dgarligenheter i
Kopenhamn och bostadsratter i Malmo under den givna tidsperioden. Korrelationerna
visar till skillnad fran tidigare antaganden pé storre samband mellan Képenhamn och
de Ovriga svenska stidderna. Prisutvecklingen pa bostider i Malmo kan enligt
korrelationsanalysen inte forklaras av en effekt fran Kopenhamn.

8.2.3 In- och utpendling

Tidigare namnt &r att en teoretisk anledning till en avvikande prisutveckling ar ett okat
utbud i regionen kring staden. Ett 6kat utbud i regionen skulle inte bara kunna forklaras
av nybyggnation i regionen utan &ven ett Okat utbud i form av Okade
pendlingsmdjligheter. Om pendlingsmojligheterna forbéattras leder det till att fler
platser kan nés inom en kortare tid fran en viss lokalisering. Ett 6kat utbud genom dkade
pendlingsmdjligheter skulle kunna péverka prisutvecklingen i Malmo genom att fler
véljer att utnyttja det 6kade utbudet i regionen istéllet for utbudet inom staden. For att
kunna se ett okat utbud i regionen genom 6kade pendlingsmdjligheter véntas en hogre
in- och utpendling i Malmé under den aktuella tidsperioden.

For att undersoka pendlingsmdjligheterna studeras in- och utpendlingen Over
kommungréinsen for Stockholm, Goteborg och Malmo kommun. In- och utpendlingen
ar matt i antal forvarvsarbetande pendlare 6ver 16 ar i kommunen. Datamaterialet har
normerats till befolkningen i kommunen i samma &ldersgrupp for att géra materialet
j@mforbart. Datamaterialet for in- och utpendling redovisas i Figur 26 och Figur 27.
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INPENDLING
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Figur 26 — Inpendling 6ver kommungrins métt i antal forvirvsarbetande pendlare 6ver
16 ar, per tusen invdnare i kommunen i samma ldersgrupp.'!
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Figur 27 - Utpendling 6ver kommungrins miétt i antal forvirvsarbetande pendlare 6ver
16 ar, per tusen invdnare i kommunen i samma aldersgrupp.''?
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Datamaterialen for in- och utpendling visar inget utstickande for Malmé jamfort med
Stockholm och Goéteborg under den aktuella tidsperioden. For att kunna utlésa ett dkat
utbud i1 regionen genom Okade pendlingsmojligheter vintas ett kraftigt okade
pendlande in och ut ur kommunen. Det skulle pavisas som mest dd inpendlingen i
Malmo okar, eftersom en 6kad inpendling kan betyda att personer flyttat ur kommunen
men fortfarande arbetar inom kommunen. Vad som kan utlésas ur datamaterialet ar att
Malmé inte sticker ut frdn ndgon av jamforelsestiderna med stora dkningar under
tidsperioden. Inpendlingen har 6kat ungefér lika mycket som utpendlingen i Malmo
under den tidsperiod som studeras.

8.3 Bostadsmarknadens struktur

I det hér avsnittet kommer staden struktur i férsta hand att undersokas. Upplatelseform
och hyresréttsbestdnd for de tre stiderna kartldggs och tecken pa ombildning undersoks.
Genom att titta pa stadens struktur och uppbyggnad undersoks ett annat perspektiv av
utbudet i en stad under antagande att bostadsmarknaden i Malmé skiljer sig
fundamentalt frdn Stockholms och Géteborgs bostadsmarknader.

I andra hand kommer tillgénglighet och funktion p& hyresrattsmarknaden undersokas i
respektive stad. Syftet ar att kartlagga hyresmarknadernas stabilitet for att se om det
finns skillnader mellan stdderna. En stabil hyresmarknad i Malmo som inte finns i de
andra stiderna skulle kunna vara en mojlig forklaringsfaktor till den avvikande
prisutvecklingen, da hyresmarknaden fungerar prisstabiliserande.

8.3.1 Upplatelseform

Bostadsbestandet i de olika stdderna har undersokt med utgdngspunkt i uppléatelseform.
Det undersoks om Malmo har en storre andel hyresritter dn jamforelsestiderna. En
storre andel hyresritter kan ta upp en storre andel av den efterfrdgande befolkningen,
vilket r stabiliserande for den totala bostadsmarknaden.

I Figur 28 illustreras andelen hyresritter av det totala ldgenhetsbestandet i respektive
stad. Det kan utlédsas att Stockholm och Goteborg har en trend med avtagande andel
hyresritter medan Malmo héller en jamforelsevis konstant andel med undantag ar
2006-2007. Rimligtvis tyder den negativa utvecklingen i Malmé &r 2006-2007 pé en
stor nybyggnation, som kan utldsas ur Figur 9. Om det under nybyggnationsfasen
tillkommit ménga nya bostadsrétter i bestandet ar utvecklingen som syns i Figur 28 inte
ovéntad.
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Figur 28 - Hyresrittsbestindet i forhallande till det totala liigenhetsbestindet i kommunen
uttryckt i procent.!!?

Datamaterialet har funnits tillgéngligt i olika tidsspann och det 4r endast perioden fran
ar 2000-2014 som dr jamforbar for samtliga stider. Stockholm uppvisar en andel
hyresrétter om 66 % ar 2000 och en andel om 44 % ar 2014. Det motsvarar ett fall pa
ca 22 procentenheter. Goteborg uppvisar ar 2000 en andel hyresrétter om 75 %, vilket
ar den storsta andelen av de tre bostadsmarknaderna. Fram till ar 2014 har dock andelen
minskat till 67 %. Det motsvarar en minskning pé ca 8 procentenheter. Malmé uppvisar
en konstant trend och minskar under perioden endast med ca 4 procentenheter, da
andelen ligger pd 60 % i borjan av tidsperioden och 56 % i slutet.

Det finns en stabilitet i Malmos hyresmarknad som inte kan utldsas lika tydligt i
jamforelsestidernas hyresmarknader. Mgjligt ar att den hér stabiliteten fangar upp
efterfrigedkningen pé ett annat sitt i Malmo én i de andra stdderna. Andelen hyresrétter
uttryckt i procent dr endast en delundersokning av den totala undersdkningen av
stabiliteten pa hyresmarknaden. Ett ytterligare tecken pa att hyresmarknaden inte &r
vélfungerande i en stad &r att stora ombildningar sker 6ver tid. Det antagandet kan
goras utifran att det véntas en storre vinst av att sélja fastigheter for ombildning én att
fortsitta bedriva hyresverksamhet. For att undersoka om det skett ombildningar i de
olika stiderna studeras antal hyresrdtter och bostadsritter 1 det totala
lagenhetsbestandet. P4 sa sitt kan forédndringar i det totala bestdndet utldsas och
analyseras.

113 Sweco Society AB a), 2017
Sambhallsanalys och statistik, Goteborgs stadsledningskontor a), b), 2017
Malmo stad a), 2017
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Figur 29 - Liigenhetsbestindet i Malmé fordelat pa antal hyresriitter och bostadsriitter.!'*

I Figur 29 visas att bade Malmos hyresrittsbestand och bostadsrittsbestand varit stabila
over tid. En liten ombildning fran hyresrétter till bostadsratter sker fran &r 2006-2007,
vilket motsvarar samma tidsperiod som den stora nybyggnationen. Tidsperioden &r av
vikt dd &ren representerar en tid med Overhettad marknad i direkt anslutning till
finanskrisen. En ombildning under tidsperioden é&r inte ovéntad s marknaden troligtvis
har agerat pa forvéntning i upprinnelsen till finanskrisen.

114 Malmo stad a), 2017
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I Figur 30 kan utldsas att det i Stockholm har skett ombildning under hela tidsperioden,
genom det tydligt minskande hyresrittsbestindet och 8kande bostadsrittsbestandet. Ar
2009 wuppnaddes en grianspunkt da bostadsrittsbestindet blev stérre &n
hyresrittsbestandet i Stockholm kommun.
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Figur 30 - Lagenhetsbestindet i Stockholm férdelat pa antal hyresritter och
bostadsritter.'!’

Den ombildning som skedde i Malmo runt ar 2006-2007 ar valdigt liten i forhéllande
till den ombildning som skett i Stockholm sett till storleksordning. I Malmo handlar det
om en minskning i antal hyresratter pa ca 6000 stycken, under perioden ar 2006-2008.
Under hela tidsperioden frén ar 2000 till &r 2016 har det dock skett en 6kning i antal
hyresritter totalt sett. I Stockholm uppgar minskningen till ca 140 000 hyresratter under
perioden 1998-2014. Det kan konstateras att det i Stockholm skett en betydligt storre
ombildning av hyresrétter till bostadsrétter jaimfort med Malmo.

115 Sweco Society AB a), 2017
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Goteborg har under hela tidsperioden haft en visentligt storre andel hyresrétter dn
bostadsritter pa bostadsmarknaden. I Figur 31 visas att antalet hyresrétter varit p& en
konstant niva med endast sma variationer under tidsperioden. Bostadsrattsbestandet har
déremot Okat stadig under hela tidsperioden. Det kan antingen bero pd ombildning i
samband med nybyggnation av hyresritter eller att det endast varit lonsamt att
nyproducera bostadsriétter, da det varit den enda 6kande posten.
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Figur 31 - Ligenhetsbestindet i Goteborg fordelat pa antal hyresritter och
bostadsritter.!!

Goteborg verkar likt Malmo inte heller ha ombildat i sé stor utstriackning. Det talar for
att hyresmarknaden verkar mer stabil i Goteborg 4n i Stockholm , d&ven om Malmés
hyresmarknad fortfarande &r utstickande som den mest stabila i de tre
bostadsmarknaderna.

Vid studerande av bostadsmarknadens uppdelning i bostadsrétter och hyresritter tyder
det pa en hogre stabilitet i Malmds hyresmarknad én i de 6vriga stiderna. Malmo verkar
vara den stad diar ombildningar skett i ldgst utstrackning. Anledning finns darfor att
undersoka Malmos hyresmarknad narmre i forhallande till Stockholms och Goteborgs
hyresmarknad.

116 Samhillsanalys och statistik, Goteborgs stadsledningskontor a), 2017
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8.3.2 Hyresrattsbestand

Hyresréttsbestandet &r det segment av bostadsmarknaden som utgors av hyresrétter. En
del av hyresréttsbestdndet bestar av allmédnnytta och den andra delen bestér av privata
hyresvérdar. Jamforelsen gors for att studera hyresmarknaden i ett narmre perspektiv,
dé det visat sig att Malmo verkar ha en stabilare hyresmarknad dn Stockholm och
Goteborg.

I Figur 32 visas det totala antalet hyresrétter i Malmo uppdelat i allmdnnyttan och
privata hyresvérdar. Likt Figur 28 kan ses att Malmo har ett stabilt hyresréttsbestand
som inte minskat over tid, men det kan dven ses att forhallandet mellan allminnyttan
och de privata hyresvirdarna ar stabilt. Antalet ldgenheter i det privata
hyresrattsbestandet minskade négot precis innan krisaren men har atergatt till en svag
positiv utveckling efter finanskrisen. Antalet ldgenheter i allménnyttan haller en stabil
nivd med en svag positiv utveckling 6ver hela tidsperioden.
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Figur 32 - Hyresrittsbestandet i Malmo uppdelat i allménnyttan och privata hyresvirdar,
miitt i antal hyresriittsliigenheter.'!”

7 Malmo stad a), 2017
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Uppdelningen av hyresréttsbestandet i Stockholm visas i Figur 33. Utvecklingarna i
hyresrittsbestandet i Stockholm har en betydlig mer negativ trend, bade vad géller
hyresritter i allménnyttan och i det privata hyresrattsbestandet. Anmérkningsvérd ar
den utveckling som skett efter krisdren, da det privata hyresrittsbestandet gatt in i en
stagnationsfas medan allménnyttan minskat med en hdgre takt 4n tidigare. D4 ett litet
hyresréttsbestdnd foranleder en mindre stabil marknad, kan konstateras att marknaden
i Stockholm tydligt gar mot en instabilitet genom en stor minskning av bade det
allménnyttiga bostadsbestdndet och det privatdgda. Viktigt dr aterigen att tinka pa &r
de olika storleksordningarna for stidderna, forédndringarna i Malmo ar vildigt sma i
forhéllande till forandringarna i Stockholm.

HYRESRATTSBESTANDET | STOCKHOLM
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Figur 33 - Hyresrittsbestindet i Stockholm uppdelat i allminnyttan och privata
hyresviirdar, miitt i antal hyresrittsligenheter.!'?

18 Sweco Society AB a), 2017
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Hyresréttsbestandet i Goteborg visas i Figur 34. Allménnyttan i G6teborg har under
tidsperioden 0kat medan hyresrittsbestindet bestdende av privata hyresvirdar varit
varierande. Under stora delar av perioden har antalet privatigda hyresrétter minskat.
Det ar forst ar 2009 som en vandpunkt nas och bestédndet okar igen.
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Figur 34 - Hyresrittsbestindet i Goteborg uppdelat i allmdnnyttan och privata
hyresviirdar, miitt i antal hyresligenheter.'!’

Det privata hyresrittsbestandet utgér en viktig parameter vid jimforelse av de tre
stddernas hyresmarknader. Vid en hyresmarknad dar det privatdgda hyresbestandet ar
stabilt ges indikationer péd att det finns en lonsamhet i att finnas pad marknaden.
Allménnyttan i hyresrattsbestandet ska finnas genom kommunal verksamhet men de
privata hyresvérdarna investerar endast i marknaden dé det ar 16nsamt. Malmo verkar
enligt undersokning ha en stabilitet i det privata segmentet av hyresmarknaden medan
Stockholm och Goteborg uppvisar en instabilitet.

Den pavisade stabila hyresmarknaden i Malmé och de mindre stabila
hyresmarknaderna i Stockholm och Goéteborg skulle kunna tyda pa att det i Malmo ar
l6nsamt att bedriva hyresverksamhet i forhéllande till jimforelsestdderna. Bakgrunden
till fenomenet skulle kunna vara att Malmo har ett eget system for hyresséttning. De
stora skillnaderna pa stddernas struktur pa hyresmarknaden skulle kunna forklaras av
Malmos lédgesbaserade hyror. Mojligt dr att den ldgesbaserade hyran gdr det mer
l6nsamt for hyresvérdar i Malmo att finnas pa hyresmarknaden, i stéllet for att sdlja for
ombildning till bostadsrétter.

119 Samhillsanalys och statistik, Goteborgs stadsledningskontor a), 2017
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8.3.3 Tillgédnglighet pa hyresmarknaden

Hyresmarknadens funktion och tillgéinglighet kan undersdkas genom att studera antalet
formedlade hyresritter och kotiden pa marknaden. Enligt den vetenskapliga grunden
kan en vil fungerande hyresmarknad ha en prisstabiliserande effekt pa den 6vriga
bostadsmarknaden. Genom att efterfragan pa bostadsritter ddimpas genom tillgéng till
hyresrétter kan en ldgre prisutveckling uppstd. I Figur 35 ses statistik for den
genomsnittliga kotiden uttryckt i ar.
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Figur 35 - Genomsnittlig kotid i ar for en formedlad hyresritt i kommunen.'?°

Stockholm uppvisar en tydligt uppatgéende trend, da perioden inleds med en kotid pé
ca 6 ar och avslutas pa nastan 11 ar. Det innebér en 6kning i kétid med ungefar 74 %
under tidsperioden. Goéteborg uppvisar pa samma sitt som Stockholm en tydligt
uppatgdende trend. Perioden startar med en kotid pa strax under 2 &r och slutar over 4
ar. Kotiden okar fran ar 2010 med cirka 150 %.

Malmo avviker fran bada jdmfoOrelsestdderna genom att utvecklas negativt under
periodens borjan. Vid periodens slut dr kotiden cirka 3,5 ar, vilket ar strax over den
relativa kétid som uppmiitts i periodens bérjan. Over hela tidsperioden har utveckling
varit cirka 12 %. Malmdos hyresmarknad verkar mota efterfrdgan pé ett béttre sétt &n i
Stockholm och Goteborg.

120 Boplats Syd a), 2017, Boplats Géteborg a), 2017
Bostadsférmedlingen i Stockholm AB a), 2017
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Datamaterial for antalet formedlade hyresritter blir relevant att undersdka for att
ytterligare undersoka tillgéngligheten och funktionen pé hyresmarknaderna. I Figur 36
visas antal formedlade ldgenheter for respektive stad. Goteborg och Stockholm utgar
ifrdn primédraxeln medan Malmo utgar ifran sekundéraxeln.
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Figur 36 - Antal formedlade hyresritter per ar i kommunen. Stockholm och Géteborg
kommun redovisas pa primdraxeln medan Malmé Kkommun redovisas pa
sekundiraxeln.'?!

Det blir tydligt i figuren att bade Goteborg och Stockholm har relativt konstanta
nedatgiende trender under tidsperioden medan Malmo har en starkt uppétgiaende trend.
Utvecklingen i antal formedlade hyresritter i Malmo &r starkt positiv. Det har 6ver tid
formedlats fler hyresritter i Malmo medan det i Stockholm och Goéteborg formedlats
férre.

Hyresmarknadens funktion och tillgénglighet i Malmé visar sig avvika frén Stockholm
och Goteborg bade vad giller kotid och antalet formedlade hyresritter. Over tid har
Malmod en konstant kotid och formedlar nédstan dubbelt s& ménga hyresritter.
Stockholm och Goteborg har nistintill fordubblat koétiden och formedlat farre
hyresritter. Malmds hyresmarknad pavisas dven vad géller funktion och tillgédnglighet
var béttre fungerande och pa sa sitt stabiliserande i1 forhallande till Stockholm och
Goteborg.

121 Boplats Syd a), 2017, Boplats Goteborg a), 2017
Bostadsférmedlingen i Stockholm AB a), 2017
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8.3.4 Prisutveckling

Prisutvecklingen pd omradesniva dr relevant att undersoka for att klarldgga om
marknaden i sin helhet 4r homogen eller om det finns omrdden i staden som avviker.
Avvikande omraden skulle kunna visa pa en icke-homogen marknad vilket skulle
kunna vara forklaringen till den generella avvikelsen i prisutveckling i Malmo.
Datamaterialet i Figur 37 utgéar ifrén prisstatistik for en generell bostadsrétt i bestdndet.
Den generella bostadsrétten har antagits vara en tvarumsldgenhet i storleksordningen
mellan 40-60 m?. Stadsdelarna &r avgrinsade efter Malmé stads egen stadsindelning
fran ar 2013.
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Figur 37 - Prisutveckling pa bostadsritter p4 omradesniva i Malmé.'??

Figur 37 visar att Malmé har en homogen marknad med liknande prisutveckling for
varje stadsdel. Malmé har inte haft en svagare prisutveckling i de simre omradena som
smittat av sig pd den sammanvagda prisutvecklingen for hela staden. Foljaktligen finns
det inget som visar pa att olika stadsdelar utvecklas olika och didrmed skulle kunna vara
en forklaring till den avvikande prisutvecklingen.

Omradet Oxie i Malmo finns inte med 1 Figur 37 da omrédet i princip inte har nagra
forsdljningar av den typen av bostadsritt som valt ut. Antagligen finns det s& fa
forsiljningar eftersom omradet dr mer av radhus- och smahuskaraktir. De bostadsritter
som finns i Oxie &r mest troligt storre dn den typlidgenhet som valt ut.

122 Virderingsdata a), 2017
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Del lll: Analys

Den hdr delen av arbetet utgor den samlade analysen. Hdr diskuteras de svar pd
frdagestdllningarna som empirin mynnar ut i. Arbetets slutsatser presenteras hdr for att
uppfylla examensarbetets syfte. Slutligen presenteras forslag pd vidare forskning inom
omrddet.

9 Diskussion

I det hér kapitlet diskuteras och analyseras det samlade datamaterialet som berors i
empiridelen. Till en borjan fors diskussion kring arbetets primdra och sekundira
frigestillning var for sig, for att sedan sammanvégas i en avslutande analys.
Diskussionen och analysen innefattar forkastande av en del antaganden samt de mojliga
forklaringar som uppkommit till den avvikande prisutvecklingen i Malmo.

9.1 Utbuds- och efterfrageeffekt

Diskussionen i det hér avsnittet utgar ifrdn arbetets primira fragestéllningar om att
avvikelsen i prisutveckling skulle forklaras av en enkel utbuds- eller efterfrageeftekt.
Grundantagandet for fragestillningarna ar att bostadsmarknaderna i Malmd, Stockholm
och Goteborg dr uppbyggda pa fundamentalt lika sétt. Det &r istdllet parametrar som
paverkar utbud och efterfrigan som skiljer sig at for de olika bostadsmarknaderna.

9.1.1 Utbudseffekt

I forsta hand undersdks om det finns en utbudseffekt i Malmo jamfort med Stockholm
och Goteborg. Undersokningen har utgangspunkt i nybyggnationen i respektive
kommun. Vid undersdkning av nybyggnation framgar inget utstickande i Malmd
lokalisering vid jamforelse med Stockholm och Géteborg. Ingen av de tre stdderna har
byggt tillriackligt for att mota den 6kande befolkningens behov av bostdder pd flera
decennier. Saledes finns det inget som utmérker Malmos lokalisering vad géller
nybyggnation i forhallande till Stockholm och Géteborg.

Ett ytterligare bevis som talar mot en utbudseffekt dr samvariationen mellan den
avvikande prisutvecklingen och nybyggnationen for respektive stad. Resultatet av
korrelationsanalysen pavisar att nybyggnationen inte har ndgot samband och pa sa sitt
ingen forklaringskraft till den avvikande prisutvecklingen i Malmo. Undersokningen
pavisar att det inte finns ndgon utbudseffekt i Malmo jamfort med 1 Stockholm och
Goteborg.
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9.1.2 Efterfrageeffekt

I andra hand undersoks om det finns en efterfrigeeffekt i Malmo jamfort med
Stockholm och Goéteborg. Undersokningen har utgdngpunkt i de teoretiska och
praktiska antagandena som behandlas i arbetets empiridel. Primért har de teoretiskt
mest sjilvklara efterfrgeparametrarna undersoks for att sedan kompletterats med
efterfrageparametrar som ar intressanta for Malmo.

Demografi

Vid undersdkning av stddernas befolkning &dr det befolkningstillvixten som pavisat
framstdende utslag. Deskriptivt visas Stockholm vara utstickande i sig sjdlv med en
kraftigt tilltagande tillvixt. Aven Goteborg verkar ha utvecklats annorlunda vid
jamforelse med Malmo. Befolkningen har dven undersokts deskriptivt genom
befolkningens struktur. Resultat som framkommit genom segmentering av
aldersgrupper har visat att Malmo relativt jimforelsestdderna haft en 6kande andel av
befolkningen i den delen av befolkningen med starkast kopkraft. Ett sidant resultat
skiljer sig fran den allmédnna bilden av Malmd som en ung stad. Vid den hir
undersokningen har barn och ungdomar upp till arton ar valts bort da kdpkraften pa
bostdder 1 respektive stad wvarit foremél for undersokningen. Resultatet for
befolkningsstrukturen blev motsatt det forvintade och sédledes undersoktes
befolkningsstrukturen inte djupare.

I den totala korrelationsanalysen &r befolkningstillvixten den enda parametern som
visar en samvariation pa mer dn 50 % med den avvikande prisutvecklingen i Malmo.
Det faktum att befolkningen utvecklats i en sdmre takt i Malmé &n i Gvriga stdder kan
foranleda en minskad tillvaxt i efterfrdgan likt det teoretiska antagandet i avsnitt 5.1.2.

Inkomst & sysselsdttning

De tvé efterfrageparametrarna som teoretiskt sett borde samvariera pa hogsta niva ar
inkomst och sysselséttning. Vid deskriptiv undersokning av de tvd parametrarna
avviker ingen av dem i nigon storre utstrickning. Inkomstutvecklingen i Malmo,
Stockholm och Goéteborg ér sldende lika med endast en forskjutning i niva. Vid
undersokning av tillvéxt i sysselsittning kan en mindre avvikelse i Malmé urskiljas
frén Stockholm och Goteborg. Avvikelsen dr dock inte tillréckligt stark for att ensamt
ge forklaringskraft till den avvikande prisutvecklingen i Malmd. Ytterligare tecken pa
det uppvisas i korrelationsanalysen.

Korrelationsanalysen uppvisar resultat i linje med den deskriptiva analysen.
Inkomsttillvixten samvarierar inte med prisutvecklingen och uppvisar dven fel tecken
utefter vad som &r forvéntat. Resultatet kan tolkas sa att det finns nadgot annat dn just
inkomst som péverkar prisutvecklingen. Inkomsten ér en alltfor trogrorlig parameter
for att dndras radikalt i utveckling under en kortare tidsperiod. Inkomst ar teoretiskt sett
en parameter fOr att skapa en prisnivd men ddrmed inte sagt en sjélvklar parameter for
att skapa variationer dver tid. Inte heller tillvixten i sysselsittning uppvisar stark
samvariation med prisutvecklingen. Resultatet &r i linje med teorin om att inkomst och
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sysselséttning borde samvariera, dd ingen av de tva parametrarna ar forklaringsfaktorer
till den avvikande prisutvecklingen i Malméo.

Kommunal ekonomi & brott

Vid undersdkning av de parametrar som praktiskt sett skulle kunna vara av vikt vid
undersokning av just Malmd pévisas inte heller ndgra starka resultat.
Efterfrageparametern om kommunal ekonomi undersoks for att se om Malmé blivit
socioekonomiskt svagare relativt jamforelsestiderna. Varken den deskriptiva
statistiken eller korrelationsanalysen visar pa nigra starka resultat. Korrelationen med
prisutvecklingen visar anmérkningsvért rétt tecken men bedoms vara for svag for att
kunna vara forklarande. Malmo har inte blivit en mer socioekonomiskt svag stad under
tidsperioden &n vad den var innan tidsperiodens bdrjan.

Undersokning av den andra praktiskt utvalda parametern innehallande antal anmélda
brott visar omvénda resultat mot vad som forvéntats. Deskriptivt kan ségas att antal
anmilda brott i Malmo har minskat i forhallande till de vriga stdderna. Antal anmélda
valdsbrott pavisar samma trend med undantag for slutet av tidsperioden.

Korrelationsanalysen pévisar for bada parametrarna positiva samband med
prisutvecklingen. Den positiva korrelationen med prisutvecklingen betyder att Malmos
avvikande prisutveckling samvarierar med att Malmé fatt en minskande utveckling i
antal anmélda brott. Faktumet ar teoretiskt felaktigt och en mojlig forklaring skulle
pavisas vid en stark negativ korrelation.

Antagandet om att Malmo blivit mer socioekonomiskt svagt under tidsperioden
forkastas genom resultaten for de hér tva parametrarna. Styrkande kan inte goras med
grund i det kommunala skatteutjimningssystemet eller en 6kande kriminalitet. Den
mediala bilden som byggs upp kring Malmos lokalisering kan inte styrkas genom det
statistiska datamaterialet. Den avvikande prisutvecklingen i Malmé kan inte forklaras
av att staden 1 forhéallande till Stockholm och Gdteborg blivit mer socioekonomiskt
svag. Daremot finns mdjligheten att attraktiviteten minskas genom en negativ paverkan
av medier, som en mjuk parameter. En sddan mjuk parameter kan varken métas eller
undersokas pé ett vetenskapligt sétt genom statistik.

9.1.3 Korrelationsmatriser och regression

Korrelationsmatrisen for samtliga ingdende parametrar visar inte pa nagra starka
samband mellan de forklarande variablerna. Befolkningstillvixten &r likt
prisutvecklingen pa bostadsritter i Malmo avvikande, medan ingen av de Ovriga
parametrarna samvarierar och ger en forklaring till fenomenet. Regressionsanalysen
ger Overensstimmande resultat med tidigare analyser. Modellerna falsifierar en enkel
teoretisk forklaring innehéllande de tre teoretiskt mest sannolikt forklarande
variablerna. Det gér inte att utldsa ndgon tydlig forklaring vad géller de tre parametrarna
genom att undersoka skillnaden mellan Malmo och jamforelsestéiderna.
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Fragan ar d& om Malmo blivit mindre attraktivt att bo i over tid? Inga av de Ovriga
efterfrageparametrarna visar indikationer p& det, utan befolkningstillvixten
samvarierar endast med prisutvecklingen. Badde Malmds befolkningstillvixt och
prisutveckling pd bostdder har de senaste &ren haft en simre utveckling jamfort med
Stockholm och Goteborg och det beror inte pa de parametrar som undersokts i det hiar
arbetet. Det finns ndgot i Malmds lokalisering som inte ar statistiskt métbart som gor
staden mindre attraktiv i forhdllande till Stockholm och Goteborg. Som
temperaturmétare for staden verkar efterfrdgetrycket under tidsperioden vara légre én
for det Ovriga tva svenska stdderna. Ett sddant lagre efterfragetryck kan foranleda en
minskad prisutveckling.

Sammanstéllning av de priméra fragestéllningarna visar att det endast finns en
parameter som har viss forklaringskraft genom en efterfrageeffekt.
Befolkningstillvixten ger inte ensam en fullstidndig bild kring varfor prisutvecklingen
1 Malmo varit svagare under tidsperioden. De sekundéra fragestillningarna ar darfor av
vikt for att bringa klarhet kring den avvikande prisutvecklingen i Malmo.

9.2 Effekt fran Oresundsregionen

Diskussionen i det hér avsnittet och avsnitt 9.3 Effekt av bostadsmarknadens struktur
utgér ifran arbetets sekundéra fragestéllningar om att avvikelsen i prisutveckling skulle
forklaras av specifika ldgesbaserade parametrar i Malmds bostadsmarknad eller i
regionen kring Malmo. Grundantagandet for fragestdllningarna 4r  att
bostadsmarknaderna i Malmo, Stockholm och Goéteborg fungerar pé fundamentalt olika
sitt. I forsta hand har det undersdkts om det finns en effekt fran Oresundsregionen som
paverkar prisutvecklingen pé bostdder i Malmdo. Fokus har i undersdkningen legat pa
ett tilltagande utbud i kranskommunerna alternativt en effekt frdn K&penhamn.

Kranskommuner

Vid deskriptiv undersokning av nybyggnation i kranskommunerna har det pavisats att
Malmo under stora delar av perioden liknar Stockholm och Géteborg. Under slutet av
tidsperioden verkar det dock ha byggts mindre i Malmds kringliggande region i
forhallande till Stockholm och Goteborg. Resultatet borde pd sé& sitt foranleda en
tilltagande efterfragan i staden till foljd av det lagre utbudet.

Ytterligare bevis for att det inte finns en forklaring i de kringliggande
kranskommunerna  styrks  genom  korrelationsanalysen. Den  avvikande
prisutvecklingen samvarierar inte for nigon av jamfOrelsestiderna med
nybyggnationen i kranskommunerna. Vidare uppvisar bade jamforelsen mellan Malmo
och Stockholm samt Malmd och Goéteborg fel tecken i forhéllande till vad som
forvintats. Resultatet pavisar att den minskande befolkningstillvixten likt
prisutvecklingen inte heller borde bero pé ett stort utbud i kranskommunerna, eftersom
utbudet minskat under tidsperioden. Ytterligare styrks faktumet genom den deskriptiva
undersdkningen av in- och utpendling. Den avvikande prisutvecklingen i Malmé kan

100



Prisutvecklingen pa bostdder i Malmo

saledes inte forklaras av en tilltagande nybyggnation i kranskommunerna eller genom
ett substitut till bostéder i staden.

Képenhamn

Oresundsregionen innefattar dven storstaden Képenhamn. Vid undersokning har fokus
legat pa att finna en gemensam marknad mellan Malmo och Képenhamn, som skulle
paverka prisutveckling i Malmo till skillnad fran den svenska marknaden. Den
deskriptiva undersékningen inriktas pd prisutveckling for liknande bostdder i
Kopenhamn, sé kallade dgarldgenheter. Utvecklingen i K&penhamn pévisas under hela
tidsperioden styras av en kraftig nedgang kring finanskrisen, men har under senare ar
allt mer utvecklas likt Stockholm och Goteborg. Vid undersdkning genom
korrelationsanalys uppnas liknande resultat. Prisutvecklingen pa 4garldgenheter i
Kopenhamn samvarierar mer med prisutvecklingen pa bostadsritter i Stockholm och
Goteborg dn med bostadsritter i Malmo. Resultatet motbevisar en gemensam marknad
som bdde Malmo och Képenhamn &r del i.

Ett ytterligare bevis for att en gemensam marknad mellan stdderna inte existerar ar
antalet in- och utflyttningar mellan Malmoé och K&penhamn. Antalet &r alltfor litet for
att pa nagot sétt uppna forklaringskraft. Méangden flyttningar visar snarare pa att den
gemensamma marknaden inte existerar da forflyttningar mellan stdderna verkar vara
trogrorliga. Datamaterialet pavisar rent praktiskt omojligheten i att ha en gemensam
marknad, trots den goda kommunikationen mellan stiderna. Stdderna ingér i tvé olika
lander med olika lagar, kulturer och system. Den avvikande prisutvecklingen i Malmo
kan séledes inte forklaras av en effekt fran Képenhamn.

9.3 Effekt av bostadsmarknadens struktur

I andra hand har undersokningen inriktat sig pa lagesspecifika parametrar i Malmos
bostadsmarknad som teoretiskt skulle kunna ha en effekt pa prisutvecklingen i Malmo.
Fokus ligger 1 att dela upp stddernas bostadsmarknader i segment for att undersdka
bostadsmarknadens struktur, funktion och tillginglighet. Genom en djupare
undersokning av de tre bostadsmarknadernas uppbyggnad studeras om Malmos
bostadsmarknad ar avvikande frin jimforelsestddernas i ndgon aspekt.

Vid undersokning av upplatelseform har Malmo haft en stabil andel hyresrétter medan
Stockholm och Goteborg haft en minskande andel Over tid pé respektive
bostadsmarknad. Lagenhetsbestandet har fundamentalt olika utseende for de tre olika
stdderna. Stockholm har pavisats ombilda stora delar av sitt bestand fran hyresritter till
bostadsritter. Goteborg har en minskad andel hyresrétter och verkar principiellt inrikta
sig pa att utveckla bostadsriattsmarknaden. I Malmo har bostadsmarknaden visat sig ha
en stabil hyresmarknad, vilket dven syns till viss del i G6teborgs bostadsmarknad.

Hyresréttsbestandet i Malmo férgas av stabilitet. I Malmo har bade antalet privata
hyresvirdar och allmédnnyttan varit stabila 6ver stora delar av tidsperioden. Antalet
privata hyresviardarna minskar inte i staden, vilket tyder pd att de troligtvis kan
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vinstmaximera utan att ombilda. Anledningen till det kan teoretiskt sett vara att de kan
halla Dbéttre anpassade hyror genom det systematiska hyressittningssystemet
Malmémodellen. 1 Stockholm minskar bdde antalet privata hyresviardar och
allménnyttan, vilket ger indikationer pd en ostabil hyresmarknad. Goteborg har haft en
positiv trend vad géller allmdnnyttan medan det privata hyresrattsbestandet fluktuerat
en del, vilket ocksa ger indikation pé en ostabil hyresmarknad.

For att ge ytterligare djup i de olika stddernas hyresmarknader undersoks
tillgéngligheten p& marknaderna. Malmé har en i stort sett konstant genomsnittlig kotid
for formedling av hyresréitter medan kotiden i Stockholm och Goteborg nést intill
fordubblats under tidsperioden. Utdver det har Stockholm och Goéteborg en negativ
utveckling i antal formedlade hyresrétter per a&r medan Malmo har en starkt positiv
utveckling. Den deskriptiva statistiken tyder pé en stabilitet och en positiv utveckling
av Malmos hyresréittsmarknad samtidigt som marknaderna i de tva jimforelsestdderna
utvecklas negativt.

Sammantaget verkar det finnas ett slagkraftigare substitut till bostadsritter pa
bostadsmarknaden i Malmé &n i de Ovriga tva stdderna. Vid sammanvigning av de
olika delarna tyder resultatet pa att Malmo har en béttre fungerande hyresmarknad.
Kotiden dr under tidsperioden oforandrad och formedlingen fordubblad Gver tid. Det ar
frimst den privata hyresmarknaden i Malmo som &r utstickande i forhallande till de
ovriga stdderna. Det 6kande antalet hyresrétter som dgs av privata hyresvéardar i Malmo,
med rakt motsatt resultat i de tvd jamforelsestiderna, anses vara den viktigaste
aspekten.

Det verkar vara lonsamt for privata hyresvardar att bedriva hyresverksamhet i Malmo
eftersom gruppen finns i en 6kande mingd pd marknaden. I jamforelsestiderna ser det
ut pd motsatt vis, dar det tydligt investerats 1 bostadsrattsmarknaden bade vad giller
ombildning och nybyggnation. Resultatet skulle kunna bero pé& den unika
hyresséttningsmodell som finns och anvéinds i Malmé. De ldgesbaserade hyrorna skulle
kunna vara ett sitt for de privata hyresvirdarna att vinstmaximera och fi 16nsambhet i
sin verksamhet.
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9.4 Avslutande analys

Arbetet mynnar ut i falsifierande av de teoretiskt mest sjdlvklara parametrarna i form
av en enkel utbuds- eller efterfrageeffekt. Den avvikande prisutvecklingen pa bostiader
i Malmo beror inte pa att det i staden byggts mer eller att mdnniskorna i staden blivit
socioekonomiskt svagare under tidsperioden. Staden har till skillnad fran de Gvriga tva
stdderna haft en avvikande befolkningstillvaxt under tidsperioden. Malmo har vid
jamforelse ocksd en annorlunda bostadsmarknad med ldgesspecifika faktorer som &r
avgorande for resultatet. Marknaderna fungerar uppenbart p& fundamentalt olika sétt i
Malmé jamfort med Stockholm och Géteborg.

En stabil hyresmarknad skulle inte ensamt kunna forklara den avvikande
prisutvecklingen pa bostdder i Malmo, eftersom avvikelsen endast sker under en viss
tidsperiod. En mojlig forklaringskraft finns dock i ett minskat efterfragetryck i form av
en ldgre befolkningstillvixt under den aktuella tidsperioden. Den stabila
hyresmarknaden i kombination med det minskade efterfragetrycket skulle tillsammans
kunna vara anledningen till den avvikande prisutvecklingen i Malmo. Genom ett
minskat efterfragetryck i staden har hyresmarknaden getts utrymme att fungera pa ett
stabilt sdtt. P4 sd sétt har hyresrattsmarknaden blivit ett substitut till
bostadsrattsmarknaden och priserna har inte 6kat i samma takt som i de dvriga stiderna.
Den samlade bedomningen &r att hyresmarknaden och befolkningstillvixten
tillsammans skulle kunna vara anledningen till den avvikande prisutvecklingen i
Malms.

Avvikelsen i prisutveckling i Malmé innebar mojligtvis inte att Malmé pa ett negativt
vis halkar efter. Mgjligt ar att den avvikande prisutvecklingen istéllet dr en indikation
pa att Malmo kan upprétthélla en stabilitet pa den totala bostadsmarknaden, tack vare
en mer vélfungerande hyresmarknad.
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10 Slutsatser

I det hér avslutande kapitlet sammanvégs resultaten frdn den empirisk undersdkning,
som utgjort det hiar examensarbetet. I kapitlet uppfylls examensarbetets syfte genom
besvarande av de primédra och sekundéra fragestillningar som stillts upp i avsnitt 1.5
Metod. Slutligen presenteras dven forslag pa vidare forskning inom dmnen. For att pa
ett akademiskt och pedagogiskt sétt kunna f6lja slutsatserna &terges hir
examensarbetets syfte.

Syftet med examensarbetet dr att forklara avvikelsen i prisutveckling pa bostdder i
Malmé under tidsperioden ar 2010-2015.

Den avvikande prisutvecklingen i Malmé kan inte forklaras av en enkel utbuds-

eller efterfrageeffekt.

Arbetet mynnar ut i ett falsifierande av de mest sjdlvklara forklaringsfaktorerna i form
av en enkel utbuds- eller efterfrageeffekt. Vi drar slutsatsen om att den avvikande
prisutvecklingen pa bostdder i Malmo inte beror pa varken en enkel utbuds- eller
efterfrageeffekt. Slutsatsen leder till ett forkastande av antagandet om att
bostadsmarknaderna i Malmo, Stockholm och Goteborg skulle fungera pé
fundamentalt lika sétt.

Falsifierande av en enkel utbuds- och efterfrageeffekter leder arbetet till de sekundéra
fragestillningarna om en péaverkan fran regionen, alternativt strukturen pa
bostadsmarknaden i Malmo.

Den avvikande prisutvecklingen i Malmo kan inte forklaras av en effekt fran
Oresundsregionen.

Vi drar slutsatsen om att den avvikande prisutvecklingen pa bostdder i Malmé inte
beror pa en effekt fran regionen. En effekt fran kranskommunerna kring Malmo
falsifieras pa samma sétt som en effekt fran Képenhamn.

Den avvikande prisutvecklingen i Malmdé skulle kunna forklaras av specifika
utformningar pa Malmos bostadsmarknad.

Vi drar slutsatsen att en mojlig forklaringsfaktor till den avvikande prisutvecklingen i
Malmo kan vara att Malmd har en mer véilfungerande och stabil hyresmarknad.
Slutsatsen leder till ett styrkande av antagandet om att bostadsmarknaden i Malmé
fungerar pa ett fundamentalt olika sdtt 4n bostadsmarknaderna i Stockholm och
Goteborg. Den vilfungerande hyresmarknaden kan i kombination med en minskad
befolkningstillvaxt under tidsperioden vara en mdjlig forklaringsfaktor.
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Forslag pa vidare forskning

En intressant fortsdttning pd arbetet dr att utféra en djupare kartliggning av
hyresmarknaden i Malmo. Undersokning kan goras med utgangspunkt i om marknaden
alltid varit olik marknaderna i Stockholm och Goteborg och varfor den fungerar pa ett
battre sétt. Att undersdka hur stor roll Malmomodellen med sitt lidgesbaserade
hyresséttningssystem spelat for hyresmarknaden som helhet pa ett djupare plan hade
varit en intressant infallsvinkel for vidare forskning.

P& samma sitt som den hir undersékningen gjorts skulle dven en jamforelse med
medelstora stdder i Sverige vara aktuellt for vidare kartliggning av den avvikande
prisutvecklingen i Malmé. En storre undersokning skulle kunna leda till ett forfinat
resultat, genom att se om liknande slutsatser som i det hér arbetet nés. Ett forslag skulle
vara att utveckla modellerna och anvinda nationella parametrar for att fa en fullstdndig
modell for prisutvecklingen och inte bara undersoka lokaliseringen i sig sjélv.

Ett annat forslag pa vidare forskning ar att undersoka befolkningstillvixten nirmre i
samband med bolanetakets inférande. Ett forslag &r att undersoka anledningen till att
tillvixten i befolkningen har avtagit i Malmo jdmfort med Stockholm och Géteborg.
Djupdykning i demografin kan goras for att undersdka vilka grupper av befolkningen
som avtagit sedan inférandet av bolanetaket och foljaktligen varfor. Grundtanken ar att
undersdka om minskningen beror pa bolanetaket i sig eller andra mjuka faktorer som
inte behandlats i det hér arbetet.
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