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Abstract

Finansinspektionen inforde ett amorteringskrav 2016 1 syfte att ddmpa de svenska hushallens
skuldsittning, dir effekterna av kravet har blivit ett debatterat &mne bland olika forskare.
Malbilden med den hidr studien &r att undersoka om det finns indikationer pa att
amorteringskravet paverkat de relativa bostadspriserna i socioekonomiskt utsatta omraden i
forhallande till andra omraden i Stockholm och Goteborg. Studiens hypotes dr att utsatta
omraden paverkats i1 storre omfattning jamfort med andra omrdden och om den stimmer
kommer de relativa bostadspriserna i utsatta kontra icke utsatta omraden att 6ka. Hypotesen
grundar sig pd ekonomiska modeller och tidigare forskning. Analysen genomférs med en
difference-in-differences metod som bygger pa paneldata Gver 35 bostadsomraden i
Stockholms kommun och Goteborgs kommun mellan januari 2013 och december 2018, dir
bostadsprisutvecklingen jdmfors mellan utsatta omraden och icke utsatta omraden.

Studiens resultat pekar pa att utsatta omraden paverkas mer negativt av amorteringskravet dn
ovriga omraden, vilket visas i att de relativa bostadspriserna har 6kat. Resultatet bekriftar darfor
studiens hypotes som leder till slutsatsen att utsatta grupper far det svarare att ta bolan vilket
visat sig i de relativa bostadspriserna, ndgot som leder till problemet att socioekonomiskt utsatta
grupper fér det besvirligare att etablera sig pa bostadsmarknaden. Tidigare forskning har visat
att andra samhéllsgrupper drabbas mer av amorteringskravet och den hir studien gor det mojligt
att d&ven inkludera socioekonomiskt utsatta grupper till den kategorin.

Kandidatuppsats Nationalekonomi, 15hp
Vartermin 2021
Handledare: Anders Boman

Institutionen for nationalekonomi med statistik
Handelshogskolan vid Goteborgs Universitet



Innehallsforteckning

1.0 INLEDNING ..o teuiiitiittiiteieteeetteneetnsestessstnsssesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssessssesssssssssssnns 1
1.1 DEN GEOGRAFISKA AVGRANSNINGEN ......ceiuvtreeieiitrereeeeiitterreeeesissressesesisseesesessssssssessessssseesessssssessessnsnnes 2
1.2 SYFTE OCH FRAGESTALLNING ...uvvvteiiiiittreeeeieiiureeeeeeiessseeeesesaissseesesesissesssesisssssssesssssssssesessssssessssessssssssessns 2

2.0 BAKGRUND ....cuittiittiitiiiteieteeertneettnsesteessesessesssstsssstssssssssssssssessssssssssssssessssssssssnsssessssenssssnssssnsssensases 3
2.1. SOCIOEKONOMISKT UTSATTA OMRADEN ...uuttttvirieiiiieeeeeeeieieieieiesessissssssssssssesessesessesesesseseesesessssssssssssssssssssssens 3
2.2 PRISUTVECKLINGEN PA BOSTADSMARKNADEN ....ccvttiiiiiiiiiiiieieiiiiiiiunssrsrssserereereseeseseeeeeeesesesessssssssssssssssssssssees 5
2.3 HUSHALLENS NETTOFORMOGENHET ... .0uututttttrererieteeeeeeeeeeeeeeieieiesassssssssssssssssesssssssssesesssseseesesesessssssssssssssssssssees 5
2.4 LANTAGARES SKULDSATTNING ....uuuuuuuuuturerureererereeeeereeeeeeeetesseieiessssssssssssssssssssssssssssesssssssssesesessssssssssssssssssssssens 7
2.5 AMORTERINGSKRAV ...cciiiiiiiiiiiiiieieieiitatatatateereeeeteteeseeeeetteteesesesesasssssssssssssssssessesaeseseseeeeeeesesessssssssssssssssssssesens 8

3.0 LITTERATURGENOMGANG ...oettiutieieiieiteesseeeessesessesessessssessssssssssessssessssessssesessssssssssssssssssassssesesssss 9
3.1 TIDIGARE STUDIER OM BOSTADSMARKNADEN........cceettiittiuuururerrrreereeererereeteeeeeeteeseiessssssssssssssssssssssreeseeseseseeees 9
3.2 FORDELNINGSEFFEKTER AV LANERESTRIKTIONER ......uiiiiuuuturrieereeeerereeeeeeeeeeeeeesesessssssssssssssssssssssesseseeeesesens 10
3.3 AMORTERINGSKRAVETS SYFTE..uuuututettteieteieieeeeeteteteeeeiessssssssssssssssssssseeesessstesesteseeseiemmmssssssssssssssssssssssesesessssens 11

7 510 1 D10 ) 23 D 12
4.1 UTBUD- OCH EFTERFRAGEMODELL .....cccceiiittetieeeeiirreeeeeeeisrereeeesestssesessesissseesessssssessessssssssssessessssssssessssssessessnn 12
4.2 KONSUMENTTEORLL....uvvtteeiiettreeeeeeiiureeeeeeiestseseessesssseeseessssesseessasissssessessssssesessmssssssesssssssssessensssssessssassssssessn 13
4.3 HUSHALLENS BETALNINGSVILIA . .uuutviiieeieireeeeeieiitrreeseeeisrereeeeiestssesessesissseesessssssessessssssssssssssssssssssesssssessessnn 14
4.4 HEDONISK PRISSATTNINGSMODELL ....eeieeietreeeeeieirrreeeeeessrereeeesesssesessesissseesessssssessesssssssssssssessssssssesssssssssessns 17

XU\ 0 OH 16 ) ) PP 18
5.1.1 FORSKNINGSMETOD ... .u0eeiiieiiuteeeeeeieitrereeseesissrersesasisserseesistesessseessssssssessmsssessesesmssssesessessssssessesssssessesssssenees 18

5.1.2 DIfferenCe-TN-AIITEIENCES ..oeviiiiiiieiie ettt ettt ettt et e s e s e s s e s e s babababaereetesesaseseeasesesesesssnssns 18
5.2 TILLV AGAGANGSSATT ceeeeeuuuuuurrrrrerereerereerereeeeeeseesesesiesasssssssssssssssssssssssssesesseseesesessememassssssssssssssssssssssseseeseseeees 19
5.3 STUDIENS OBSERVATIONSPERIOD .......uuvuviiiieiiuureeeeeeiisreeeeesiessseseseesissssesesssssressesssssssssssssesssssesessssssessesssssssnees 19
5.4 KONTROLL AV BOSTADSPRISUTVECKLINGEN ......ccceettieieiiiunrnrerereererererrereeseeeeeesesseiesssassssssssssssssssssesseseeseseees 19
R 5 0410 1 1 51T SRR PP 20
5.6.1 VARIABLER .......ccciitiiiiiiiiiiiittttttatereeseeerteteeeeeeeeetesessesasassssssassrasassessseeseseeseseseeeeseeiesesassssssesssssssssrenerrereeseeens 20

R I e 11 (oY I A2 w210 (<) TR 20

5.6.3 DUMIMY VATIADIET ..cvevuiiiiiiiiieitiieieeee ettt sttt re st snenes 21

5.60.4 INTEraKEIONSVATIADE . ..ceeeiiiiiiieiiie e eee ettt ettt ettt eeeeeeseteeeeseses s e sabasaseateetereteeeeeessesesessssenanans 21
5.7 HEDONISK PRISSATTNINGSMODELL ..ccvvvtiiiiiiieeeeeiiiieeieieiisssssssssrssssseeseeerestssesteseeeseesemssssssssssssssssssssssssesessesesens 22

B.0 DATA ...t ittt cerreereeesrseseesasesesssenssssssssessssenssssssssessssenssssnssssnsssensssssssssnsssenssssnssssnsssenssssnsssanns 23
6.1 DEN BEROENDE VARIABELN ...uuuuututtttttteteteteteeteeteteteeseiessssssssssssssssssssesesesestesseteseesessmmmsssssssssssssssssssssseseeesseeens 23
6.2 DE BESTAMMANDE VARIABLERNA.......uuttttiiiiitteeeeeeiitreeeeesiaitsseeessesissseeseesssssesessssassssssessessssssessessssessesesssssnees 24

U 24 D11 01 D 1. N PP 26

LN\ - N D 4 PP 31

T D1 UH N7 N N S PP 33

J 2300 2 03 23 0\ IST B 60 - PP 34

BILAGA Lottt iniestisecssssssssse e st ssssssssss e e ses s ssssse s sesssssssssseessessssssstaeesesesssssnaneesssesssnnns 38



1.0 Inledning

Bostadskop ar for ménga hushall den enskilt storsta investeringen i livet och boendet &r en stor
del av hushéllens utgifter. I och med att boendet har en sddan central roll 1 hushéllens ekonomi
ar det ett omtalat amne i1 allménhet. Bostadspriserna i Sverige har 6kat de senaste dren som f6ljd
av hogre inkomster, 6kning av befolkning samt historiskt ldga rantor (Finansinspektionen,
2021). Denna utveckling har gjort att hushéllen efterfragat allt mer i bolan 4n tidigare. Som en
kombination av det har hushéllens belaningsgrader tilltagit de senaste 20 &ren. For att mildra
skuldséttningen beslutade dérfor Finansinspektionen att infora ett amorteringskrav
(Finansinspektionen, 2016). Amorteringskrav har utfardats bade ar 2016 och 2018, men den
hédr studien fokuserar pa effekter av amorteringskravet som tillkom den forsta juni 2016.
Anledningen till varfor den hér uppsatsen koncentrerar sig pa amorteringskravet 2016 ar for att
det var en mer radikal fordndring jimfort med amorteringskravet som tillkom 2018. Dessutom

finns det mer forskning om den forsta reformen.

Det pégar diskussioner om amorteringskravets effekter pa samhillet och de svenska hushéllen.
Det har studerats om amorteringskravet har gjort det svarare for minniskor att ta sig in pa
bostadsmarknaden, dér det framfor allt har studerats hur unga utesluts frdn bostadsmarknaden
ndr bolaneutgifter stiger. Daremot finns det ingen diskussion eller tidigare studier dir
socioekonomiskt utsatta omraden varit i fokus. Dessa omraden &r redan utsatta sedan tidigare
och priglas 1 hog grad av ldgre inkomst och sparande jamfort med andra omraden, darfor kan
det tinkas att reformen har slagit hardare mot befolkningen i socioekonomiskt utsatta omraden.
Skulle amorteringskravet gora det svarare for personer med ldgre inkomst att ta lan kan det
tankas att efterfragan pé bostdder sjunker, vilket bromsar utvecklingen av bostadspriserna i

socioekonomiskt utsatta omrdden dér inkomsterna &r lagre.



1.1 Den geografiska avgridnsningen

Istdllet for att gora en studie om Sveriges alla utsatta omraden och icke utsatta omraden
avgransas det till att enbart undersdka Sveriges storstider. Avgrinsningen baseras pa
Finansinspektionens (2019) uttalande om att det &r i storstiderna som andelen nya bolanetagare
paverkas mest av amorteringskravet. Det hir kan grunda sig i att bostadspriserna ar betydligt
hogre i storre stéder dn pa landsbygden. Storstdderna som inkluderats i studien dr Goteborg och
Stockholm, diar omraden som tillhor vardera stads kommun observerats. Ambitionen var att
dven inkludera Malmd, men dessvirre fanns det inte tillrickligt med statistik Over
forsdljningspriser 1 de utsatta omrddena. Av Malmos fyra utsatta omraden (se Bilaga 1) fanns
det enbart tillrackligt med statistik for ett av dessa omraden, vilket inte ansdgs vara

representativt nog.

1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med den hdr studien &r dirfor att undersoka om det finns indikationer pa att
amorteringskravet paverkat de relativa bostadspriserna i socioekonomiskt utsatta omraden i
forhallande till andra omrdden i1 Stockholms kommun och Géteborgs kommun. Malbilden ér
att ge forstaelse for effekten av 2016 ars amorteringskrav for socioekonomiskt utsatta omraden
genom att studera bostadsprisutvecklingen och dirmed se om de fatt anpassa sig mer jaimfort

med andra grupper. Den hér studien ska besvara:

e Hur har bostadspriserna i socioekonomiskt utsatta omraden utvecklats som foljd av

amorteringskravet i forhallande till omrédden som inte ar utsatta?

e Finns det indikationer pa att amorteringskravet péverkat socioekonomiskt utsatta

grupper mer dn andra samhéllsgrupper?



2.0 Bakgrund

2.1. Socioekonomiskt utsatta omraden

Ett geografiskt avgransat omrade med 1&g socioekonomisk status och hog kriminalitet klassas
som ett socioekonomiskt utsatt omrade (Polisen, 2017). Det dr polisen som har myntat
begreppet socioekonomiskt utsatt omrade och det dr d&ven de som upprittar en lista pa dessa
omraden i Sverige (Bilaga 1). Polisen har olika grader av utsatthet dar graderingen gar fran
utsatt omrade, riskomrade till sérskilt utsatt omrade. I den hér studien har alla grader av utsatthet

inkluderats utan att deras klassificering tagits i beaktande.

Enligt The Global Village (2017) bor 5,4 procent av Sveriges befolkning i ett utsatt omrade.
Dessa 5,4 procent sigs vara fordelade 6ver 27 kommuner och 61 omraden 1 Sverige, dér det
finns flest utsatta omraden 1 de tre storstadsomradena, Stockholms lidn, Vistra Gotalands l14n
samt Skane. 25 av de 61 utsatta omrddena finns i Stockholms ldn dér atta tillhér Stockholms
kommun, tolv 1 Viastra Goétalands 14n varav nio dr beldgna i Goteborgs kommun och ytterligare

nio 1 Skane. Alltsa &r omrédena till storst del geografiskt placerade i sodra halvan av Sverige.

I dessa omriden har befolkningen en hogre social och ekonomisk utsatthet &n genomsnittet 1
Sverige sett till flera olika faktorer sdsom hog arbetsloshet, 1&g utbildningsniva samt laga
inkomster (Polisen, 2017). The Global Village (2017) framfor dven i sin rapport att ett omrades
inkomstnivier hianger ihop med omradets grad av utsatthet diar en hogre grad av utsatthet
medfor ldgre inkomstnivaer. Det hdar sambandet hdnger 1 sin tur d&ven ithop med antal hushall
som har ekonomiskt bistdind. Vid hogre grad av utsatthet har en hogre andel av hushallen
ekonomiskt bistand. Rapporten visar att ungefar 13 procent av hushallen i utsatta omraden far
ekonomiskt bistand, medan det enbart dr drygt tre procent som har det i dvriga omraden. Andel
hushéll som har ekonomiskt bistaind speglar hur ménga 1 ett omrdde som har ekonomiska

svarigheter.

Andel ménniskor med utléndsk bakgrund ar generellt sett hogre i dessa omraden &n i Sveriges
ovriga omraden. Av alla med utldndsk bakgrund 1 Sverige bor 16,2 procent i utsatta omraden
medan 1,9 procent av alla personer med svensk bakgrund bor i dessa omrdden (The Global

Village, 2017).



Problemen grundar sig i mer &n en kriminell foreteelse och det krivs dérfor mer atgérder 4n att
enbart fokusera pa insatser mot enskilt kriminella. Ett omrdde som utvecklats till att bli
socioekonomiskt utsatt har skett under lang tid dér det vixt fram fran en social utsatthet. For att
forbéttra strukturen och den sociala ordningen i utsatta omréden krdvs det att polisen och

samhdllet vidtar strukturella, sociala och polisidra atgirder (Polisen, 2017).

Diagrammet nedan visar fordelningen av olika typer av bostider som invdnarna i utsatta
omraden och ovriga omraden bor i. Dar gér det att utldsa att andelen hyresrétter i forhallande
till bostadsritter och dganderétter/smdhus ar storre 1 utsatta omraden jamfort med Sverige totalt

och Sveriges omraden exklusive de utsatta omradena.

P 29.8%

Sverige totalt Ui
49,3%
2,2%
e 78,1%
Samtliga 61 utsatta omraden 17,2%
6,0%
1,1%
P 27,2%
. . 18,7%
Sverige exklusive de 61 utsatta omradena
51,8%
2,2%
e 70,6%
Utsatta omraden (32 st) 21,6%
6,7%
1,0%
82,5%
Riskomraden (6 st)
78,8%

Sérskilt utsatta omraden (23 st)

» Hyresratt Bostadsratt Aganderatt/smahus Annan upplatelseform inkl uppgift saknas

Figur 1. Kélla: The Global Village (2017).



2.2 Prisutvecklingen pa bostadsmarknaden

Hushéllens skuldséttning, som har en direkt koppling till amorteringskravet, och
bostadsmarknadens prisutveckling gar hand i hand enligt Frisell och Yazdi (2010). Darfor ges
det hir en forklaring till hur priserna pa bostadsmarknaden har utvecklats de senaste tvé
decennierna. Enligt Svensk Fastighetsformedling (2018) har priserna for bostadsritter stigit
med 579 procent i Sverige de senaste 20 aren. Vidare beskrivs det att priserna for villapriser
stigit med 249 procent. Under den hir perioden har bostadspriserna i Sverige utvecklats stabilt
uppat med visst undantag for tillfdlliga nedgédngar som vid IT-kraschen och senaste finanskrisen
(Frisell & Yazdi, 2010). Viss prisrorelse med nedgang och uppgéng pé bostadsmarknaden ar
normalt for en vilfungerande bostadsmarknad och det dr en del av dess naturliga fluktuation
(Svensk Fastighets Formedling, 2018). Sedan 2017 har den kraftiga 6kningen av priset ddmpats

och avtagit en del, dven fast det fortfarande &r en positiv prisutveckling pa bostadsmarknaden.

2.3 Hushallens nettoformdgenhet

Sedan formogenhetsskatten avskaffades ar 2007 saknas en samlad individbaserad statistik om
hushéllens nettoférmdgenhet. Daremot har SCB sedan 2016 presenterat en aggregerad
sammanstéllning pa hushallens reala och finansiella nettoférmdgenhet varje kvartal. Under det
fjarde kvartalet 2020 nadde svenska hushélls nettoférmogenheter rekordnivder. De hoga
nivderna kan forklaras genom de stigande bostadspriserna och en positiv utveckling pa de
finansiella marknaderna. Under samma kvartal steg dven hushéllens skulder vilket beror pa de
okade bostadspriserna som i sin tur har drivit upp bostadslénen, samtidigt som de hoga
bostadspriserna gor att hushallens tillgdngar stiger. Situationen som uppstatt ar att skulderna ar
rekordlaga 1 forhallande till tillgdngarna men rekordhdga 1 forhallande till de disponibla

inkomsterna vilket privatekonomen Jens Magnusson (SEB, 2021) anser ar sillsynt.



Magnusson (SEB, 2021) uttrycker att det ar viktigt att forsté att alla inte far ta del av den kraftiga
utvecklingen i formdgenhet dé skillnaderna mellan hushallen &r stor. Fordelningen har troligen
fordndrats nagot sedan formdgenheten senast uppmattes 2007 men monstret i stort kan antas
vara liknande idag. Figur 2 visar hur den disponibla inkomsten skiljer mellan olika

socioekonomiska grupper samt kon.

Figur2.2 Disponibla inkomster ar 2007 per konsumtionsenhet for
personer 20-64 ar efter socioekonomisk status och kén, median
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Figur 2. Kélla: Landsorganisationen i Sverige (2010).

Utvecklingen inom olika socioekonomiska grupper mellan 1991-2007 visar pa att tiondelen
med lagst inkomster har fatt en real 16nedkning med 15 procent under perioden. Tiondelen med
hogst inkomster kan istillet rdkna hem en real 16nedkning pa 88 procent (Landsorganisationen,
2010), vilket stirker Magnussons uttalande om att skillnaderna i nettoférmogenhet mellan

hushéllen ér stor.



2.4 Léntagares skuldséttning

Hushéllens belaningsgrad anger forhéllandet mellan marknadsvérdet pa bostaden och det 1dn
som finansierat bostaden (Finansinspektionen, 2019). Darfor ar det viktigt for lantagare att inte
ha en for hog beldningsgrad dé en prisnedgédng pa bostadsmarknaden kan gora ldntagarna
ekonomiskt sdrbara. En hog belaningsgrad sédgs vara nir bostaden &r beldnad med 6ver 70
procent av bostadens marknadsvirde. For att undvika en sddan situation kan l&ntagaren vélja
att amortera mer for att fi ned lanet, annars ar det viktigt att 6ka annat sparande for att minska

sin ekonomiska sarbarhet.

Finansinspektionen (2019) framfor att beldningsgraden rent generellt avtar med aldern och att
den dr som hogst bland yngre lantagare. En forklaring till det kan vara att yngre oftast har
begransat med sparande och sdledes blir deras kontantinsats ldgre och de méste déarfor beldna
en storre del av bostaden. Ytterligare en forklaring kan vara att dldre hushall kan finansiera sina
bostadskdp med en storre kontantinsats som de erhallit genom att ha amorterat, har mer i

besparingar eller via vardeokningar fran tidigare 4gda bostdder (Finansinspektionen, 2019).

I nedan diagram gér det att se att den genomsnittliga beldningsgraden for bostadsréitter dr hogre
an for smahus. Det gar dven att se att den totala genomsnittliga belaningsgraden var strax over

65 procent ar 2018.

6. Genomsnittlig belaningsgrad, nya lan
Procent

75

70

60

55

50

45

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Totalt —Bostadsratter Smahus

Figur 3. Genomsnittlig belaningsgrad, nya lan. Kélla: Finansinspektionen (2019).



2.5 Amorteringskrav

Som tidigare ndmnt inforde Finansinspektionen ar 2016 amorteringskravet 1 syfte att minska
hushéllens skuldsittning. Det hdr amorteringskravet grundar sig pa hushéllens belaningsgrad
och paverkar nya bolinetagare dir kravet ar att nya boldn med en belaningsgrad 6ver 50 procent
maste amorteras (Andersson & Aranki, 2019 ; FFFS 2016:16). Déaremot skiljer det sig at hur
mycket nya bolédnetagare maste amortera da det ar beroende av varje hushalls belaningsgrad.
Nya bolanetagare med en belaningsgrad dver 70 procent behdver amortera minst tva procent
per ar, medan l&ntagare med en beladningsgrad under 70 procent enbart behdver amortera minst

en procent per ar tills beldningsgraden har nétt 50 procent (Finansinspektionen, 2016).

Tva ér senare skérptes amorteringskravet. Det tidigare amorteringskravet tog hinsyn till
hushéllens beldningsgrad medan det senaste amorteringskravet fokuserar pd hushallens
bruttoinkomst i forhillande till hur mycket de lanar. Aterigen piverkar amorteringskravet
enbart nya bolénetagare. Det nya amorteringskravet innebér att hushillen maste amortera en
procentenhet mer om deras 14n uppgér till mer &n 4,5 génger sin bruttoinkomst dn vad de hade

behdvt amortera enligt det tidigare amorteringskravet (Finansinspektionen, 2018).



3.0 Litteraturgenomging

Sedan linge har bostadsmarknaden varit ett vél studerat forskningsomrade. Det har studerats
om olika samband pé bostadsmarknaden, om amorteringskravet har péverkat specifika

samhillsgrupper mer dn andra och om finansinspektionens syfte med kravet har uppfylits.

3.1 Tidigare studier om bostadsmarknaden

Professorn Maher Asal (2018) har skrivit om den svenska bostadsmarknaden och dess
utveckling mellan aren 1986 och 2018. Genom en kointegrationsanalys och tillimpning av en
vektor autoregressionsmodell, som bada d@mnar att fanga forhallandet mellan olika variabler
over tid, dr hans syfte att finna i vilken omfattning faktorer sdsom demografi och
tillgdngsprisfaktorer har for paverkan pa reala huspriser i Sverige. Asals (2018) studie visar att
huspriser kommer 6ka med 1,04 procent pa ldng sikt nér hushallens disponibla inkomster dkar
med en procent. Det visade sig dven att den reala effektiva vixelkursen dr den mest
betydelsefulla faktorn som paverkar bostadspriserna i Sverige. Aven tillviixten i bolén,
bolanerdntor och disponibla inkomster pa kort sikt &r viktiga variabler som bestdmmer
bostadsmarknadens prisutveckling. Hull (2017) och Lin, Ma, Zhao, Hu och Wei (2018)
tilldgger att dven befolkningsméngd har en inverkan pa bostadspriserna pa kort sikt eftersom

efterfragan pa bostéder okar.

Ohman och Yazdanfar (2018) har likasa studerat den svenska bostadsmarknaden, men dér andra
samband undersdkts. Ohman och Yazdanfar (2018) har utrett om det finns ett samband mellan
bankernas utldning och bostadspriser. Deras studie visar att variablerna ir integrerade och att
det bland annat dr faktorer som ekonomiska regleringar och skattesystem som formar
sambandets riktning och styrka. En forklaring till sambandet dr att bolénet specificerar hur
mycket ett hushéll kan kdpa en bostad for (Ohman & Yazdanfar, 2018). Resultatet pavisade

dven att sambandet 4r densamma oavsett om det avser marknaden for lagenheter eller smahus.

Det gar att ta lirdom frén andra ldnder med liknande ekonomi som Sverige. Precis som Sverige
ar Nya Zeeland en liten 6ppen ekonomi dér det som hiander i det inhemska landet har en liten
paverkan pa resten av vdrlden, medan omvérlden ger effekt pd Sveriges ekonomi. Funke,
Kirkby och Mihaylovski (2018) har skrivit en artikel om bostadsprisernas utveckling i Nya
Zeeland fore och efter infoérandet av en lanerestriktion. Studien lyfter ett intressant dmne

eftersom det finns en oro for bostadsprisernas starka utveckling, de ldga rdntorna och hur de



paverkar ekonomin i stort. I Nya Zeeland, precis som i 6vriga OECD lénder, har bostadspriserna
stigit sedan 1990-talet (Hull, 2017). I Nya Zeeland steg bostadspriserna med 30 procent mellan
2010 och 2016 (Funke, Kirkby & Mihaylovski, 2018). Vidare forklarar forfattarna att priserna
for ar 2013 steg med 10,2 procent vilket gjorde myndigheterna oroliga da beldningsgraden var
over 80 procent. Nya lan var dven tagna av médnniskor med l4gre dterbetalningsférmaga. Samma
ar inforde Nya Zeelands centralbank en restriktion dir 1&n med en belaningsgrad dver 80
procent endast far utgora 10 procent av bankens totala utldning. Innan restriktionen stod dessa
lan for 25 procent. Enligt Funke, Krikby och Mihaylovski (2018) har inférandet av
lanerestriktionen minskat bostadsprisernas utveckling med 3,5 procentenheter och 2014, ett ar
efter inforandet, var prisdkningen 4,8 procent kontra 10,2 procent aret innan. Inférandet hade

alltsd onskad effekt, reducera riskabla lan och bostadspriser utan att skada ekonomin 1 stort.

3.2 Fordelningseffekter av lanerestriktioner

Ytterligare tre forskare som studerat bostadsmarknaden #dr Enstrém-Ost, Soderberg och
Wilhelmsson (2017). Deras studie dmnar att undersoka den svenska bostadsmarknaden dér
syftet dr att forstd hushalls val av bostidder med hdnsyn till deras kreditbegrdnsningar i
kombination med alder och etnisk bakgrund. Genom att uppskatta en modell for val av bostiader
kan de estimera vilka hushall som paverkas negativt av en lanerestriktion. Slutsatsen som drogs
var att det fanns ett negativt samband mellan beldning och att vara ekonomiskt begransad, vilket
leder till att bostadsédgande skiljer sig mellan olika samhéllsgrupper. De kom dven fram till att
unga och ménniskor med en utldndsk bakgrund har det svérare ekonomiskt och &ven tuffare att
komma in pa hyresbostadsmarknaden dn vad andra samhillsgrupper har. De hér grupperna ér
redan ekonomiskt sirbara och blir dérfor sarskilt utsatta for ytterligare finansiella begrénsningar
sdsom amorteringskrav. De anser att amorteringskravet som tillkom &r 2016 kan behdva
kompletteras genom léttnader for de samhéllsgrupper som drabbas hardast for att sdkra deras
mojlighet till att inkluderas pé bostadsmarknaden. En 16sning till det kan vara att hjidlpa dem
att kOpa en bostad alternativt att forbehélla ldgenheter som enbart dr avsedda till de drabbade
grupperna. De lyfter 4ven tanken att det i sig inte behdver vara ett samhéllsproblem om sérskilda
grupper fér det besvérligare av en lanerestriktion &n andra grupper och da svérare att etablera
sig pa bostadsmarknaden genom att kopa en bostad. De menar pa att problemet ligger i att dessa
grupper inte far nagra alternativ pa bostdder da deras studie dven visat att de har svérare att fa

en hyresbostad vid hyresreglering.
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Det finns studier som pastar att det dr andra samhéllsgrupper som pédverkats mer av
amorteringskravet. Bickman (2019) framfor diskussionen om att en del grupper utesluts pa
bostadsmarknaden som f6ljd av hdgre bolineutgifter efter amorteringskravets inférande.
Andersson och Aranki (2019) havdar att det dr ensamstdende och dldre bolanetagare som fatt
anpassa sig mest efter det skdrpta amorteringskravet, medan Finansinspektionens (2019)
undersokning visar att nya ldntagare i storstadsomrddena paverkas i stdrre omfattning och
darfor dimpas bolanen och efterfrdgan pa bostdder mest dir. Finansinspektionen (2019) och
Andersson och Aranki (2019) ar 6verens om att oavsett vart i landet hushallen bor kommer de
som paverkas av amorteringskravet att [ana mindre och kopa billigare bostdder &n vad de annars
hade gjort utan amorteringskravet att folja. Samtidigt lyfter &ven Biackman (2019) att lagre
amorteringar leder till en prisokning pa bostadsmarknaden som minskar vélstandet for hushall
med sdmre ekonomi vilket resulterar i1 att farre hushall som tillhér denna grupp kan kdpa
bostdder. Grunden till Bickmans (2019) antagande ligger i att Danmark avskaffade sin
motsvarighet till det svenska amorteringskravet ar 2003 och inférde amorteringsfria lan for att
oka flexibiliteten 1 bostadsfinansieringen. De amorteringsfria lanen blev populdra oavsett
inkomst och alder och tre &r senare var 40 procent av alla bostadslén i Danmark amorteringsfria.
Resultatet av den nya reformen blev att bostadspriserna dkade, och det resulterade 1 att det inte

kom in fler hushall pa bostadsmarknaden.

3.3 Amorteringskravets syfte

Det diskuteras mycket om amorteringskravets syfte har uppfyllts. En del forskare &r enade i
deras asikter medan det givetvis dven finns delade asikter. Finansinspektionen inforde
amorteringskravet i syfte att minska skuldséttningen for att ddmpa den ekonomiska sérbarheten
hos hushall med stora skulder (Finansinspektionen, 2019). Daremot pastar Svensson (2016) att
ett amorteringskrav istillet okar hushallens skuldséttning. Svensson (2016) menar att nér
bolaneutgifterna 6kar med ett amorteringskrav far bolanetagaren incitament att ldna mer dn vad
den hade gjort utan ett amorteringskrav for att investera dverskottet i ett sparkonto, som sedan
anvéands for att betala amorteringen. Svenssons (2016) antagande bygger pa att sparkontots

avkastning &r lika med bolé&nets rinta, vilket resulterar i att dverskottet blir kostnadsfritt.
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4.0 Teori

4.1 Utbud- och efterfragemodell

Bostadsmarknaden gér att analysera och forstda genom utbuds- och efterfragemodellen som
representeras av en utbudskurva och en efterfragekurva (Pindyck & Rubenfield, 2013, sid 22).
Bostadsmarknadens konsumerade kvantitet och prisutveckling styrs av marknadens utbud och
efterfrigan dér varan ar bostdder. Utbudssidan representeras av siljare for bostdder medan
efterfragesidan ar koparna pd bostadsmarknaden. Det finns en rad olika faktorer som péverkar
utbud och efterfrdgan och dirmed bostadsmarknadens prissittning. Sambandet mellan utbudet
och efterfragan kan illustreras i en modell som visas i1 Figur 4. Kurvan markerad med S stér for
utbudskurvan och efterfragekurvan ar markerad med D. Det som miits &r pris och kvantitet dér
priset visas pa den vertikala axeln och kvantiteten pa den horisontella axeln. Dér efterfragan
och utbudet mots bestdms jamviktspriset och jimviktskvantiteten. Vid den hér jaimvikten &r
koparen och sdljaren Gverens om pris och kvantitet. Det hér illustreras i Figur 4 dér

jamviktspunkten har markeringen E.

Studiens hypotes grundar sig pd den hir ekonomiska modellen. Om amorteringskravet gor det
svarare for laginkomsttagare att ta lan innebér det att efterfrigan minskar. For att illustrera en
minskning av efterfragan i figuren innebér det att efterfrdgekurvan skiftar indt vilket medfor att
priset och kvantiteten sjunker om utbudet forblir oférdndrat. Hypotesen illustreras i figuren
nedan dér det gar att se skiftet pa efterfragan déar den nya efterfragekurvan markeras D2 och
nya jadmviktspunkten E2.

P

E2

D2

Q

Figur 4. Utbuds- och efterfragemodell. Killa: Egen konstruerad.
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4.2 Konsumentteori

For att teoretiskt forklara hur ett amorteringskrav paverkar bostadspriser kan konsumentteori
och nyttomaximering ur mikroekonomisk synvinkel anvédndas. Konsumentteori och
nyttomaximering beskriver hur en individ véljer att férdela sin inkomst mellan tva olika varor,
enligt Frank & Cartwright (2020). Vidare beskrivs det i teorin att varje hushall véljer den
kombination som ger dem mest nytta givet sin inkomst. Alla hushall dr begrdnsade av sin
inkomst som utgdr en sa kallad budgetrestriktion dir lutningen som visas i Figur 5 beror pa
relativpriset mellan de tva varorna. For att tillimpa teorin pa den svenska bostadsmarknaden
utgdrs de tvd varorna av bostdder och Ovriga varor. Hur fordelningen mellan de tva olika
varorna kommer se ut beror dels pa inkomsten men dven av priserna pa varorna. Oavsett
storleken pd inkomsten och priset pd varorna séger teorin att konsumenter kommer att vélja den
kombination som ger dem hdgst nytta givet budgetrestriktionen, det vill sdga dér den ytterst

mdjliga indifferenskurvan tangerar budgetrestriktionen. Detta illustreras i Figur 5.

Ovriga
varor

Ic2

IC1

Bostadskonsumtion

Figur 5. Budgetrestriktion och indifferenskurvor. Kélla: Economichelps (2021).
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Bolan likt de flesta andra 14n innehaller betalning av rénta. Storleken pé rintan dr en viktig
faktor for hushéllen da den tillsammans med inkomsten paverkar bolénets storlek (Fregert &
Jonung, 2018) vilket 1 sin tur paverkar bostadspriserna. En fordndring i1 antingen inkomst eller
ranta kan sdledes forflytta hushéllets budgetrestriktion uppat till B3 eller nedat till B2, vilket

illustreras 1 Figur 6.

Ovriga
varor

IC2

Bostadskonsumtion

Figur 6. Budgetrestriktion och indifferenskurvor. Kélla: Economichelps (2021) och egen konstruerad.

Nar amorteringskravet infordes 2016 tillkom ytterligare en faktor for hushéllen att forhélla sig
till. En tidigare studie av Steven Plauts (1986) visar att 1dn som innehdller amorteringskrav har
en negativ effekt pa hushallens betalningsformaga vilket i sin tur gor att de inte kan konsumera
pa ett sitt som maximerar nyttan. Enligt Plaut (1986) leder ett amorteringskrav antingen till att
hushallen minskar sin konsumtion av dvriga varor samt tar ett boldn men pa ett ligre belopp
eftersom betalningsformégan &r ligre, eller att hushallen avstar helt fran bolan och bostadskop.
De tvé utfallen kommer ha en negativ effekt p efterfragan pé bostéder vilket i sin tur leder till

lagre bostadspriser.

4.3 Hushéllens betalningsvilja

For att uppskatta bostadspriserna gir det att anvdnda McQuinn och O’Reillys (2008)
mikroekonomiska modell. Enligt modellen baseras bostadspriserna pa hur mycket ett hushall
kan 14na vilket i1 sin tur beror pd rdntan, lanets aterbetalningstid och hushallets inkomst.
Johansson, Hegelund och Karpestam (2014) har sedan utvecklat den hiar modellen genom att

dven ta hinsyn till hushéllens belaningsgrad och amortering. Det dr den senare modellen som
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presenteras nedan. Modellen anvinder en ekvation som estimerar kostnader och utgifter for

bostadsdgande och lyder:

Kostnader och utgifter for bostadsdgande=P - (d +t)+L-(r+a)—-4p (1)

P star for bostadspriset

d star for bostadens underhall

t star for fastighetsskatten

L star for bolanet

r star for ranteutgifter efter skatt

a star for den delen av lanet som amorteras

Ap star for prisforandringen i1 kronor

Modellen grundar sig pa antagandet att bostadskOpare erhéller sin bostad via en
auktionsprocess. Givet koparens inkomst och de utgifter som foljer l&net tar hushallet ett sd
stort 1an som de har rdd med for att vinna auktionen. Med andra ord har hushallet da dven de

storsta utgifterna for boendet som de kan ha. Det hér leder till ekvationen nedan:

Inax=P-(d+t)+L-(r+a) (2)

Imax stér tor den maximala andelen av inkomsten som ett hushall kan l4gga pa sitt boende. Inax
bestar av I och Ik dér Ip star for boendeutgifter som utgors av P - (d + t) och Ik for boléneutgifter

som i sin tur utgors av L - (r + a) i ekvationen ovan.

Enligt modellen paverkas bostadspriser direkt av Ik i form av rénte- och amorteringsutgifter
eftersom dessa variabler avgor lénets storlek. I» paverkar priserna indirekt eftersom det avgor
utrymmet for bolaneutgifterna, l4gre boendeutgifter ger maojlighet till hogre boléneutgifter och

vice versa.
For att illustrera hur boléneutgifter paverkar en auktionsprocess kan man tidnka att det finns tva

bostadskdpare med samma inkomst, boendeutgifter och bolineutgifter som budar pd samma

bostad. Den enda skillnaden mellan de tva &r att bostadskopare 1 endast betalar rénta pa lanet
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medan bostadskOpare 2 &dven betalar amortering pa sitt lan. Bostadskopare 1:s totala

boléneutgift bestdms av:

Ie=Lixr (3)

Bostadskopare 2:s totala bolaneutgift bestdms dven av den del av ldnet som amorteras varje ar.
Ir=Lox(r+a) (4)

I och med att bostadskdparnas inkomster dr desamma kan de ldgga lika mycket pé

bolaneutgifter. Det hér visas 1 ekvationen nedan:
Lixr=Lxx(r+a) (5)

For att se skillnaden mellan bostadskdparnas lanemojligheter skrivs ekvationen om for att visa
forhallandet mellan boléneutgifterna for bostadskdparen som amorterar och den som inte

amorterar:
L/l = (r+a)/r (6)

Fran ekvationen ovan gér det att utldsa att bostadskOparen med amorteringsfria lan har
mdjlighet att 1ana mer jamfort med den andra bostadskoparen som amorterar. Det hér betyder
att en auktionsprocess mellan de tva bostadskdparna vinns av den som inte véljer att amortera.
Dessutom Okar 14neférmagan for det hushall som inte amorterar vilket gor att forhéllandet
mellan bolaneutgifterna dkar nér rintan dr ldg. Kvoten for bostadskoparnas mojlighet till hur

mycket de kan buda pé bostaden kan skrivas ut till ekvationen:
P=S+L=S+I/(r+a) (7)

Diar S star for sparmedel. Givet att bostadskoparna ldgger lika mycket i kontantinsats pa
bostaden visar foljande kvot hur mycket bostadsképare 1 kan buda pé bostaden i forhallande

till bostadskopare 2:
(S+ L)/(S+ L2) = (S+ Ik/r)/ (S+ Ik/(r+a)) (8)

Forhallandet mellan hur mycket respektive bostadskdpare kan buda bestims av hur mycket

bostadskopare 2 amorterar. En forklaring till det &r att bolaneutgifterna 6kar med amortering
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vilket gor att ldneformagan minskar och det har 1 sin tur effekt pa det pris som bostadskdparen

kan betala.

Sammantaget visar modellen att amorteringar ger upphov till en hdgre boendekostnad som i sin
tur minskar l&neférmégan. Nér 1dneformigan sjunker kommer bostadspriserna minska i och
med att efterfragan pé bostéder sjunker. Det hir antagandet dr centralt i den hér studien eftersom
forsdljningsprisernas utveckling véntas ddmpas i1 socioekonomiskt utsatta omridden efter

amorteringskravets inforande d& de paverkar hushallens ekonomi och betalningsvilja.

4.4 Hedonisk prisséttningsmodell

For att kunna uppskatta bostadspriserna utgar studien frdn den hedoniska
prissittningsmodellen. Modellen har funnits sedan Sherwin Rosen utvecklade den pa 1970-
talet. Det &r en erkdnd och vélanvind modell for att teoretiskt berdkna fram priset pa en vara.
Manga ganger anvdnds modellen for att rikna fram priset pa fastigheter och bostider. Rosen
(1974) presenterar att teorin bygger pd att priset dr en funktion av varans alla utmérkande

egenskaper, vilket kan skrivas som:
7=(21,22,73. ..Zn).

Dir zi dr de egenskaper som ger viss nytta och paverkan pa bostadens pris som da anges av z.

Den hedoniska prisfunktionen uttrycker darfor bostadspriset enligt nedan:

p(2)=p(z1,22,23. . .7n).

Den hogra sidan kan béde representera externa faktorer sévél som interna faktorer. Interna
faktorer &r baserat pa bostadens personliga attribut sdsom balkong, antal rum och hiss, medan
de externa faktorerna kan utgdras av nidrheten till centrum eller dess geografiska placering.
(Rosen, 1974). Den hir studien har enbart inkluderat externa faktorer da bostddernas enskilda

kvalitetsegenskaper inte dr av vikt nér det &r skillnader i omrdden som undersoks.
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5.0 Metod

5.1.1 Forskningsmetod

For att undersdka om utsatta omraden paverkats mer eller mindre av amorteringskravet jimfort
med andra omraden har sambandet mellan amorteringskravet och bostadspriser studerats. Det
hér har gjorts genom en kvantitativ forskningsmetod. Valet av metod ansags vara mest lamplig
d& undersokningen grundar sig i en statistisk studie med statistik om amorteringskravet och
faktorer som paverkar bostadsmarknaden. Den kvantitativa forskningsmetoden anvénds ofta
nér ett orsakssamband ska undersdkas (Bryman & Bell, 2013, sid 49), vilket den hér studien

gor.

5.1.2 Difference-in-differences

Den kvantitativa forskningsmetoden som anvints ér en difference-in-differences metod. Det dr
en vilbeprovad statistisk metod som ldmpar sig bra for att estimera orsakssamband inom
ekonometri (Bertrand, Duflo, & Mullainathan, 2003). Metoden jamfor utfallet fore respektive
efter inforandet av en restriktion for de grupper som paverkas av restriktionen mot de som inte
paverkas. Den grupp som tros paverkas av restriktionen agerar behandlingsgrupp medan den
andra gruppen agerar kontrollgrupp. I den hir studien &r utsatta omrdden behandlingsgrupp och
ovriga omraden kontrollgrupp didr omrddenas bostadspriser och dirmed dess paverkan av
amorteringskravets inférande jamforts. Det &dr viktigt att notera att behandlingsgruppen och
dven kontrollgruppen pdverkas av amorteringskravet och dirfor klassas det inte som en idealisk
difference-in-differences metod. Det som istéllet efterstravas 1 den hér studien &r att undersoka

skillnader i gruppernas paverkan av amorteringskravet.

18



5.2 Tillvigagéngssitt

Metoden genomfordes med regressionsanalyser av paneldata 1 det statistiska

mjukvaruprogrammet Stata.
5.3 Studiens observationsperiod

Observationsperioden stracker sig frdn 2013 till och med 2018. Amorteringskravet
offentliggjordes av Finansinspektionen i november 2014 och kan darfor ha gett effekter redan
dé pé bostadsmarknaden. 2013 har darfor observerats for att f med hur bostadsmarknaden sag

ut innan offentliggérandets eventuella effekter.

5.4 Kontroll av bostadsprisutvecklingen

For att kunna avgora om amorteringskravet haft effekt pa prisutvecklingen ar det viktigt att
kontrollgruppen och behandlingsgruppens prisutveckling varit parallell fore inférandet av
kravet. I figur 7 gar det att utldsa prisutvecklingen for de tva grupperna som representeras av
omradestyperna. Det har skett mer fluktuationer 1 bostadsprisutvecklingen 1 utsatta omréaden,

men det dr dndé tydligt att kurvorna foljer varandra.

Bostadsprisutveckling for utsatta omrdden och 6vriga omraden
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Figur 7. Bostadsprisutveckling for utsatta omraden och 6vriga omraden. Kélla: Egen konstruerad.
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5.5 Hypotes

Studiens hypotes bygger pa antagandet att utsatta omraden har paverkats i storre omfattning
jamfort med andra omraden. Om hypotesen stimmer kommer de relativa bostadspriserna i
utsatta kontra icke utsatta omraden att 6ka. Nollhypotesen dr dérfor att det inte finns nagon

skillnad 1 prisutveckling mellan omrdden efter amorteringskravets inférande.

5.6.1 Variabler

Bostadspriser paverkas av ett flertal variabler. Valet av variabler har baserats pa de variabler
som tidigare forskning har inkluderat i sina analyser och som visat har ett samband med

bostadspriser.

5.6.2 Kontrollvariabler

Med storsta sannolikhet skiljer sig grupperna at pa flera olika plan vilket betyder att det kan
finnas fler faktorer &n amorteringskravet som péaverkat bostadspriserna. For att sdkerstilla att
det inte dr andra faktorer dn amorteringskravet som pdverkat bostadspriserna har ett antal
kontrollvariabler inkluderats i studien. De kontrollvariabler som tagits hénsyn till dr bade

konstanta och fordnderliga over tid dir de foljer den observationsperiod som tidigare ndmnts.

De genomsnittliga kvadratmeterpriserna utgér den beroende variabeln di den finansiella
marknaden, diar amorteringskravet har en central roll, reglerar bostadsmarknaden. Oftast krdver
ett bostadskop extern finansiering i form av bolan och dérfor kontrollerar den finansiella

marknaden storleken pa bolan vilket i sin tur har inverkan pé bostadspriserna.

Varje omrides geografiska position har angetts som avstandet mellan omradets centrum till
stadens centralstation som for Stockholm och Goteborg ér belédget i stidernas centrum. Den hér
variabeln har From och Héggkvist (2019) anvént i sin kandidatuppsats diar de dopt variabeln
till pendlingsavstand. From och Héggkvist (2019) framfor att nirheten till stadens centrum har
en inverkan pi bostidernas attraktivitet och dirmed prissittning. Aven bolanerintor har
inkluderats som en variabel da Asal (2018) pastar att det har en effekt pa bostadspriser. En
forklaring till det sambandet ges av Fregert och Jonung (2018) som framfor att réintor paverkar

boléns storlek som 1 sin tur har en effekt pd bostadspriserna.
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Utover dessa variabler har dven befolkningsmingd och genomsnittlig inkomst per varje enskilt
omride samt den reala effektiva vixelkursen inkluderats i regressionsanalysen. Okar
befolkningsméngden i ett omrade 0kar dven efterfragan pa bostéder vilket Lin, Ma, Zhao, Hu
och Wei (2018) pastar har en direkt effekt pa bostadspriser. Aven Hull (2017) konstaterar att
bostadspriser beror av befolkningsméngd pé kort sikt. Genomsnittsinkomsten har tagits med i
observationen da Asal (2018) visat att det finns ett positivt samband mellan inkomster och
bostadspriser. Aven den reala effektiva vixelkursen har tagits frin Asals (2018) forskning da

han menar att det dr den viktigaste variabeln som paverkar bostadspriserna.

5.6.3 Dummy variabler

Om en kvalitativ variabel ska inkluderas i regressionen kan den omvandlas till en
dummyvariabel dir de antar viardena O eller 1 (Studenmund, 2016, sid 79). Den hir studien har
anvint tvd dummyvariabler, amorteringskrav och omradens utsatthet. De &r innan
amorteringskravets inférande kodas som noll och efter inférandet som ett. Utsatta omraden

kodas ett och 6vriga omréden noll.

5.6.4 Interaktionsvariabel

For att se om det finns en extra effekt av amorteringskravet for utsatta omradden har en
interaktionsvariabel inkluderats 1 studien. Enligt Lind, Marchal och Wathen (2018, sid 515) ar
en interaktionsvariabel en separat oberoende variabel som visar samspelet mellan tvd andra
oberoende variabler. Det hdr sambandet utgdrs av multiplikation mellan variablernas
datavirden och i den hir studien ir det dirfor multiplikation mellan dummyvariablerna. Ar
interaktionsvariabeln signifikant visar det att amorteringskravet har en extra effekt pd utsatta

omraden.
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5.7 Hedonisk prisséttningsmodell

En hedonisk prisséattningsmodell ligger som grund for studiens estimering som forklarar vilka

variabler som paverkar bostadspriser. Modellen formuleras enligt nedan:

Yit = Bo + B1D1 + 2Dy + B3(Dy * Dy) + Bur + Bsl + BsA + BB + gV + e

Den beroende variabeln, Yit, dr kvadratmeterpriset. De forklarande variablerna ar:

Di dr en dummyvariabel som antar vdrdet 1 om det &r ett utsatt omrdde och 0 for dvriga
omraden

D> dr en dummyvariabel som antar virdet 1 om priset dr uppmitt efter amorteringskravets
inférande och 0 innan inforandet

D1 * D2 ér interaktionen mellan utsatt omrade och amorteringskravet

r dr bolaneréntan

I &r genomsnittsinkomst per omrade

A dr avsténd till centrum

B ar befolkningsméngd per omrade

V éar den reala effektiva véixelkursen

e ar feltermen
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6.0 Data

Studiens data &r paneldata och sekundédrdata som samlats in av olika organisationer som en del
av deras ordinarie verksamhet. Det ansags vara lampligt att nyttja sekundérdata d& det bedoms
vara ett billigt och tidseffektivt tillvdgagingssitt for insamling av data (Bryman & Bell, 2013,
sid 325). Diremot ndgmner Bryman och Bell (2013, sid 329) att begrinsningen med
sekundirdata dr dess bristfédllighet 1 kontroll av kvaliteten. Det har undvikits genom att enbart
hidmta data fran trovérdiga och erkinda killor dar kvaliteten kan anses vara tillrackligt god.
Data dr frimst baserad pa kommuners publikationer, men dven andra organisationer som &r
oberoende av datainsamlingen. Problem med reaktivitet, dér forskaren paverkar resultatet, &r

dérfor mindre for dessa killor (Bryman & Bell, 2013, sid 334).

6.1 Den beroende variabeln

Kvadratmeterpriser over forsdljningar 1 de icke utsatta omrddena erholls genom mailkontakt
med Svensk Miklarstatistik som delade med sig av den statistik de hade 6ver Stockholm och
Goteborg. Daremot fanns det ingen fardigstélld statistik tillgédnglig pé kvadratmeterpriser for
de utsatta omradena i dessa stider som var inom studiens observationsperiod. Dérfor
sammanstilldes en egen statistik genom att himta information fran bostadsplattformen Hemnet.
Hemnet fingar inte alla fOrsdljningar som sker i varje omrdde da det finns andra
forsdljningsplattformer att silja sin bostad via. Ddremot séljs det flest bostader genom Hemnet
(Hemnet, 2021) och darfor fir forsdljningarna via den hér bostadsplattformen vara
representativt for alla forséljningar som skett i omradena. P4 Hemnet filtrerades sokningar dver
slutpriser for varje enskilt utsatt omrdde 1 Stockholm och Goéteborg sedan 2013 fram till 2018.
For att vara i samma format som den data &ver de icke utsatta omraddena berdknades
genomsnittspriser per kvadratmeter per manad och per utsatt omrade. For de omraden dar det
saknades rapporterade forsiljningar for ndgon manad ldmnades den cellen blank for att undvika

att Stata antog det som ett véirde, som det hade gjort om det istdllet skrevs noll i cellen.
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6.2 De bestimmande variablerna

Avstandet fran varje omrddes centrum till stadens centralstation anges i kilometer och har
hiamtats fran sokforetaget Hitta.se. P4 deras hemsida gar det att ange olika destinationer for att

fi information om avstdnden mellan dem angett i kilometer samt tid for transportering av bil.

Genomsnittsinkomsterna for Goteborg har himtats fran Goteborg kommuns egna statistiska
databas som bygger sin statistik pa SCBs publikationer. Statistiken for Stockholm har mottagits
fran Sweco som édr ansvarig for Stockholm kommuns statistik. Samtlig statistik dr inom
observationsperioden och omradesanpassad dir utsatta omraden och 6vriga omraden ingér. Det
ar vért att ndmna att dldersspannet mellan stadernas statistik skiljer sig en aning at. Stockholm
har observerat inkomsterna for personer i dldrarna 16 ar och éldre. Goteborg har fran 18 ar och
dldre. Eftersom det dr genomsnittsinkomster och ett stort antal observationer antas inte det hir
ha nagon storre inverkan pa studiens resultat. Dessutom é&r det inte en stor andel av befolkningen

som arbetar och tjdnar sin egen inkomst vid yngre &n 18 &r.

Befolkningsméngd for varje stad och omréde erholls via olika metoder. Statistik for Goteborgs
omraden hidmtades fran deras egna statistiska databas. Stockholm hade déremot ingen
tillgdnglig statistik publicerad pa sin hemsida, utan mottogs istillet genom tillfragan via mail
frin Sweco. All statistik var inom tiden for studiens observationsperiod. Aldersfordelningen

mellan stddernas uppmétningar hade samma villkor dér &ldrarna var frdn 16 ar och ildre.

Réntan som anvénds i analysen baserades pa Nordeas tre-manaders rintor frén 2013 till 2018.
Bolénerdntorna har hamtats fran Nordeas hemsida dir de publicerat deras historiska
bolanerdntor. For att sdkerstélla att valet av bank inte pdverkar analysen har en korrelation
mellan Sveriges storsta banker uppmatts. Enligt Svenska Bankforeningen (2020) dr Nordea
storst foljt av Handelsbanken, SEB och Swedbank sett till deras utldning. Matrisen visar
korrelationen mellan Nordea, Handelsbanken och Swedbank. SEB har utelamnats da det inte
fanns ndgon publicerad statistik dver deras historiska bolaneridntor mellan &ren 2013-2018.
Enligt bilden nedan gér det att utldsa att korrelationen mellan bankernas bolanerantor dr valdigt
hog, vilket betyder att valet av bank inte har nadgon storre betydelse. Nordeas boldneréntor har

darfor valts da Svenska Bankforeningen (2020) visar att det 4r den storsta banken.
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Figur 8. Korrelation bolénerantor. Kélla: Egen konstruerad.

1.0000

Historik Over den reala effektiva viaxelkursen ar himtad fran Federal Reserve Bank of St. Louis.

Deras data dr presenterad ménadsvis och l1oper fran 2013 till 2018.

Omradesindelningen baseras pé polisens lista 6ver vilka utsatta omraden det finns 1 Sverige.

Listan ar upprittad ar 2017 och fanns tillgéinglig i en rapport utgiven av den Nationella operativa

avdelningen. I Stockholm kommun och Gé&teborg kommun var det sammanlagt 17 utsatta

omraden varav 15 inkluderades i analysen d& det inte fanns tillrdckligt med statistik over

bostadspriser 1 tvd omraden. Totalt dr det 35 omraden som dr med 1 analysen.
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7.0 Resultat

Nedan presenteras utfallet frin regressionsanalysen. Resultatet sammanstalls 1 tva tabeller med

sex regressionsanalyser inkluderade i vardera tabell.

I Tabell 1 gar det att utlisa resultatet fran sex olika regressioner dir tidpunkten for
amorteringskravets inforande &r brytpunkten. Forsta regressionen har undersokt hur sambandet
mellan  amorteringskravet och wutsatta omrdden pédverkar bostadspriserna  dér
interaktionsvariabeln ar den centrala variabeln. I de foljande regressionerna har flera
kontrollvariabler sedan inkluderats for att se hur interaktionsvariabeln ter sig nér ytterligare
variabler tas i beaktande. Nedan gar det att utldsa att interaktionsvariabeln dr starkt signifikant
vid samtliga regressioner vilket betyder att amorteringskravet ger en extra effekt pd utsatta
omraden. Variabeln visar sig dven ha en negativ riktningskoefficient vilket betyder att
bostadspriser i utsatta omrédden paverkas negativt 1 forhdllande till 6vriga omraden, vilket i sin
tur 0kar de relativa bostadspriserna mellan omradena. Det hir behdver inte betyda att priserna
1 de utsatta omradena har gétt ned efter amorteringskravets inférande, utan istillet att de inte
har okat i samma takt som bostadsprisutvecklingen i icke utsatta omrdden. Det hér stodjer
studiens hypotes om att det rdder en skillnad mellan omradenas paverkan av amorteringskravet

som aterspeglas i bostadsprisernas paverkan.

Samtliga kontrollvariabler &r signifikanta for alla regressioner bortsett frin
befolkningsméngden som inte kan anses vara signifikant pa en fem procents signifikansniva.
Det betyder att den hér studien inte med sdkerhet kan bevisa att befolkningsméngden paverkar

bostadspriserna.
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Tabell 1. Regression med amorteringskravets inférandet som brytpunkt.

(M @ A3) 4) ®) (6)
Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt
kvadratmeterpris  kvadratmeterpris kvadratmeterpris kvadratmeterpris kvadratmeterpris kvadratmeterpris
Amorterings 11685.9" 2423.8" 2417.3" 3243.3™ 3313.3" 3306.2""
krav
(552.7) (670.7) (676.7) (536.6) (524.7) (524.0)
Utsatthet -23964.0" 12141.0™ 13119.5™ -16715.6™ -11331.9" -9913.6"
(4709.7) (3486.9) (3875.5) (4633.1) (4561.4) (4466.9)
Interaktionsv -3542.3™ -1610.4" -1604.2" -2869.4™ -2890.8" -2792.8"™
ariabel
(789.7) (734.3) (734.9) (753.6) (758.0) (745.1)
Inkomst 0.292"** 0.291™ 0.0535™" 0.0506™ 0.0674™"
(0.0169) (0.0165) (0.0154) (0.0159) (0.0159)
Befolknings 0.0418 0.0350 0.0237 0.0137
mingd
(0.0430) (0.0700) (0.0620) (0.0611)
Bolanerénta -13365.7" -13436.1" -15635.8""
(1083.0) (1109.9) (1260.5)
Avstand -1610.5™ -1512.5™
(568.0) (550.0)
Real effektiv 202.0""
vaxelkurs
(27.30)
_cons 45881.2"" -52389.8"" -53419.9" 59892.7° 73342.5™ 52665.9"
(4144.6) (4844.1) (5541.9) (9270.6) (12011.0) (11391.4)
N 2395 2395 2395 2395 2395 2394
R 0.3952 0.6759 0.6798 0.6042 0.6848 0.7129

Robusta standardfel i paranteser * p < 0.05, ™ p < 0.01, ™ p < 0.00
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Tabell 2 visar resultatet over sex regressioner dir offentliggérandet av amorteringskravet &r
brytpunkten. Regressionerna foljer samma struktur och innehéller samma variabler som
regressionerna i tabellen ovan. Estimaten for interaktionsvariabeln skiljer sig at frin tidigare
regressioner genom att anta lagre varden. I Ovrigt dr samtliga estimat for variabeln starkt
signifikanta. Precis som tidigare regressioner visar inkomster, boldnerdnta, real effektiv
vaxelkurs och amorteringskravet ett signifikant samband. Amorteringskravets signifikans, i de
tva tabellerna, betyder att bdda omradestyperna paverkas av inférandet och offentliggérandet.
Déaremot saknar befolkningsmingden signifikans for alla regressioner och utsatta omraden for
fyra regressioner. Utsatta omradens brist pa signifikans gar att tolka som att prisutvecklingen
skulle sett likadan ut for bade utsatta och icke utsatta omraden om amorteringskravet inte skulle

inforts.
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Tabell 2. Regression med amorteringskravets offentliggérande som brytpunkt.

(1 ) ) 4) ©) (6)

Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt Genomsnittligt
kvadratmeterpris ~ kvadratmeterpris ~ kvadratmeterpris ~ kvadratmeterpris = kvadratmeterpris  kvadratmeterpris

Utsatthet -22455.1"" -1051.4 242.8 -8618.0" -4404.5 -2585.0
(4269.3) (3037.5) (3024.6) (3798.6) (4004.5) (3979.0)
Amorteringsk 15040.0"" 9700.0"" 9697.8"" 2596.9" 2592.0" 3315.5™
rav
(822.5) (907.5) (905.9) (611.1) (612.2) (623.9)
Interaktionsva -4523.9"™" -3470.9"" -3458.9""" -3797.1 -3807.2™" -3698.4™"
riabel
(957.9) (909.1) (909.0) (932.3) (934.5) (925.2)
Inkomst 0.175™" 0.173" 0.104" 0.103"* 0.124"
(0.0131) (0.0132) (0.0159) (0.0163) (0.0154)
Befolkningsm 0.0557 0.0442 0.0357 0.0257
angd
(0.0563) (0.0641) (0.0580) (0.0572)
Bolanerinta -11990.2"* -12058.3"* -13658.7"
(1131.0) (1156.1) (1248.9)
Avstand -1223.9 -1096.0
(525.3) (514.0)
Real effektiv 230.6""
vaxelkurs
(30.50)
_cons 404682 -17060.0"* -18419.6"" 38334.9"™ 48281.2" 21237.2"
(3767.7) (4774.5) (4868.6) (9230.5) (11596.0) (10310.4)
N 2395 2395 2395 2395 2395 2394
R? 0.3943 0.7304 0.7385 0.7092 0.7556 0.7652

Robusta standardfel i paranteser
"p<0.05 " p<0.01," p<0.001
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Modellernas matt pd forklaringsgraden dr R? som estimerar hur vél variablerna forklarar det
linjdra sambandet med den beroende variabeln. Forklaringsgradens viarden har okat fran forsta
regressionen till sista regressionen vilken tyder pé att variationen 1 bostadspriserna fingas upp
nér fler forklarande variabler tillforts i regressionen. Det dr vért att nimna att det inte gér att
faststdlla att den relativa prisfordndringen mellan omrddestyperna enbart berott pa
amorteringskravet da det som tidigare namnt inte ar en idealisk difference-in-differences metod
med en ren kontrollgrupp att jdmfora med. Det hidr kan medfora att resultaten med stor

sannolikhet underskattas, men trots det visar resultatet att det finns ett tydligt samband.
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8.0 Analys

Studien &r baserad pa paneldata pd bostadspriser i Stockholms kommun och Goéteborgs
kommun mellan januari 2013 och december 2018. Prisutvecklingen 1 utsatta omrdden har
jamforts med utvecklingen 1 icke utsatta omrdden vid tvd olika brytpunkter, efter
offentliggdrandet och efter inforandet av amorteringskravet 2016. For att kunna dra slutsatser
och besvara studiens frigestillningar har resultatet hdr kopplats ithop med teori och

litteraturgenomgéng som tidigare presenterats i arbetet.

Studien grundar sig pad omraden i Stockholms kommun och Géteborgs kommun. Som tidigare
namnt finns det utsatta omradden i 27 kommuner och eftersom studien endast undersoker tva av
dessa dr resultatet inte generaliserbart for alla omraden i Sverige. Dérfor &r det viktigt att tolka

resultatet for enbart Stockholms kommun och Goéteborgs kommun.

Variablerna har valts utifran studiens litteraturgenomgang med ambitionen att uppfylla ett
signifikant samband. Diremot finns det inget signifikant samband mellan befolkningsmangd
och bostadspriserna, dven fast det finns tidigare forskning som pastir att det sambandet
existerar. Resultatet utesluter inte att det inte finns ett samband utan istéllet att det inte gar att
pavisa det 1 den hér studien. En teori till att sambandet inte &r signifikant kan bero pa att nya

bostider 1 omradet byggts 1 samma takt som  befolkningsutvecklingen.

Som tidigare konstaterats har socioekonomiskt utsatta grupper en liagre inkomst jamfort med
andra omraden vilket kan resultera i 14gre sparande. Sparandet paverkar hur mycket hushéllen
kan anvinda till kontantinsats och didrmed storleken pa lénet for att finansiera en bostad. Det
hir kan 1 sin tur paverka beléningsgraden dér en ldagre kontantinsats ger hogre belaningsgrad.
Det kan dérfor tinkas att utsatta grupper hamnar pd en beldningsgrad 6ver 70 procent vilket 1
sin tur medfor, med amorteringskravet, att de méaste amortera mer. Som foljd av det hir dkar
bolaneutgifterna for hushéllen. 1 takt med att bolineutgifterna Okar minskar hushallens

laneformaga, vilket Johansson, Hegelund och Karpestam (2014) demonstrerat i sin modell.
En lagre laneformaga kan gora det svarare for utsatta grupper att ta 1an som técker bostadskopet.

Foljderna av det hér gér att hédrleda 1 utbuds- och efterfrigemodellen dér efterfrdgan minskar

som leder till att &ven bostadspriset minskar om utbudet forblir oférdndrat. Daremot finns det
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fler aspekter att ta hinsyn till sésom inkomstokningar och ranteférandringar, vilket kan vara en
anledning till att studiens resultat visar att priserna 6kat i bdda omradena. Daremot har priserna
1 utsatta omraden inte 6kat 1 samma takt som i dvriga omraden. En teori till det kan alltsa vara
att utsatta grupper fatt det svarare att ta 1an i samband med amorteringskravets inforande. Det
hér kan innebéra att dessa grupper fir det svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden, som en

vetenskaplig forskningsstudie tidigare ndmnt.

Figur 1 visar att andelen bostadsritter och dganderdtter/smahus dr mindre i utsatta omraden
jamfort med ovriga omraden. Det hdr kan betyda att det sker farre bostadsforséljningar per
ménad i utsatta omraden. Skillnaden i antal forsdljningar ger upphov till att varje forsiljning 1
ett utsatt omrade har storre paverkan pa genomsnittspriset jimfort med andra omraden. Om det
sker en avvikande forséljning sett till pris i ett utsatt omrdden kommer det ha en storre effekt
pa de relativa bostadspriserna eftersom antal forsédljningar per méanad ar lagre dir. Det hér kan

tankas ge under- eller dverskattade resultat.

Som nédmns i1 bakgrunden har inte graden av omrddenas utsatthet tagits i atanke dé alla typer av
utsatthet inkluderats i1 studien och fétt agera behandlingsgrupp. Det som inte studerats dr hur de
olika graderna av utsatthet skiljer sig at. Det kan vara en stor skillnad mellan olika typer av
utsatta omraden, vilket i sin tur kan péaverka studiens resultat som darfor bor tas med
forsiktighet. Det dr virt att lyfta att resultatet kan sett annorlunda ut beroende pa vilka grader
av utsatthet som inkluderats 1 studien. Om enbart den virsta graden av utsatthet hade
observerats kan det eventuellt ha gett en starkare effekt. Det kan dven vara si att den hogsta
graden av utsatthet har sa pass stark signifikans att resultatet &ven visar signifikans for de ovriga
utsatta omradena nér graden av utsatthet inte tas i beaktande. Ett forslag till vidare studier kan

darfor vara att ta hiansyn till omradens utsatthetsklassificering for att kunna dra sikrare slutsats.

Regressionerna visade att amorteringskravet ger en bromsande effekt pa kvadratmeterpriserna
1 utsatta omraden i forhallandet till 6vriga omrdden vilket kan tyda pd att socioekonomiskt
utsatta grupper dr en priskénsligare grupp nér det géller bolanekostnader. Det hir bekréftar
studiens hypotes om att utsatta omraden paverkats i storre omfattning av amorteringskravet och
det visade sig att s dven var fallet vid offentliggérandet av kravet. Resultatet var vintat da
tidigare studier visat att personer med en ekonomisk sarbarhet och sdmre ekonomi paverkats

mer av lanerestriktioner.
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9.0 Slutsats

Studien har @mnat att underséka hur bostadspriser i socioekonomiskt utsatta omraden
utvecklats som f6ljd av amorteringskravet i forhallandet till 6vriga omraden och om det finns
indikationer pd att socioekonomiskt utsatta grupper péverkats mer av amorteringskravet.
Resultatet tyder pa att amorteringskravet har gett en effekt pd de relativa bostadspriserna genom
att bostadspriserna i utsatta omréden inte 6kat i samma takt som 1 6vriga omraden. Det hér kan
grunda sig 1 att utsatta grupper far det svérare att ta bolan vilket visar sig 1 bostadspriserna,
nagot som leder till problemet att socioekonomiskt utsatta grupper far det besvérligare att

etablera sig pa bostadsmarknaden.

Tidigare studier har konstaterat att det finns vissa samhéillsgrupper som drabbats mer av
amorteringskravet. Det har visat sig att unga, dldre, ensamstdende och personer med etnisk
bakgrund varit ndgra av dessa grupper. Resultatet fran den hér studien gor det &ven mojligt att
inkludera grupper fran socioekonomiskt utsatta omraden i den kategorin. Det Enstrom-Ost,
Soderberg och Wilhelmsson (2017) faststéller om att personer med etnisk bakgrund paverkas
mer stimmer Overens med den hér studiens resultat da det dr en hogre andel med utldndsk

bakgrund bosatta i utsatta omréden &n i Ovriga omraden.

Finansinspektionens ambition om att det inte ska ha skett ndgra fordelningseffekter som foljd
av amorteringskravet dr omtalat och vil debatterad. Den hér studiens resultat sdger emot
Finansinspektionens forhoppning. Kravet syftade till att minska hushallens skuldséttning vilket
har uppfyllts, men fragan &r till vilken kostnad. De socioekonomiskt utsatta grupperna ar redan
ekonomiskt sirbara, nigot som Enstrom-Ost, Sdderberg och Wilhelmsson (2017) menar pa gor
de extra utsatta for en lanerestriktion. Finansinspektionens beslut kan darfér ge upphov till
storre segregation i samhaillet och att utsatta grupper utesluts fran bostadsmarknaden. En
16sning péd problemet som tidigare ndmnts dr att grupper som utesluts fran bostadsmarknaden
ska fa forbehallsritt pa bostider. Ytterligare en 16sning som inte ndmnts tidigare kan vara att
fler hyresbostdder ska byggas for att 6ka utbudet och alternativen av bostidder for utsatta
grupper. Precis som Enstrom-Ost, Séderberg och Wilhelmsson (2017) nimner ir inte
amorteringskravet ndgot problem i sig eftersom det uppfyllt sitt syfte. Problemet blir istdllet om
utsatta grupper utesluts frdn bade bostadsmarknaden och hyresmarknaden. Dérfor kan ett
forslag pa vidare forskning vara att studera socioekonomiskt utsatta gruppers majlighet till att

etablera sig pa hyresmarknaden.
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Bilaga 1

Utsatta omraden fordelat per region

Region - Riskomrade Utsatt omrade Tot:alt L
regionen
Bergslagen 1 2 Inget 33
Mitt 1 Inget 1 2(2
Stockholm 6 1 18 25 (21)
Syd 5 3 2 10 (8)
Viist 9 0 4 13 (13)
Ost 1 Inget 7 8 (6)
Totalt i berorda
alt i1 23 6 32 61

Matris dver omrdden, regionsvis, fordelat pd grad av utsatthet

Sarskilt utsatta omraden
Vivalla, Orebro

Gottsunda, Uppsala

Alby, Botkyrka

Fittja, Botkyrka

Hallunda/Norsborg, Botkyrka

Husby, Stockholm

Rinkeby/Tensta, Stockholm
Ronna/Geneta/Lina, Sodertilje

Araby, Vixjo

Karlslund, Landskrona
Nydala/Hermodsdal/Linddngen, Malmé6
Rosengérd soder om Amiralsgatan, Malmé
Sddra Sofielund (Seved), Malmo
Bergsjon, Goteborg

Biskopsgarden, Goteborg

Gérdsten, Goteborg

Hammarkullen, Goteborg

Hjéllbo, Goteborg

Lovgérdet, Goteborg
Tynnered/Grevgérden/Opaltorget, V Frélunda
Hissleholmen/Hulta, Boras

Norrby, Boras

Skdggetorp, LinkOping

Riskomraden

Tjérna Angar, Borlinge
Oxhagen/Varberga, Orebro
Tureberg, Sollentuna

Dalhem/Drottningh6g/Fredriksberg, Helsingborg

Soder, Helsingborg
Holma/Kroksbéck/Bellevuegirden, Malmo

Utsatta omraden

Bickby, Visterés
Brandbergen, Haninge
Jordbro, Haninge

Skogés, Huddinge

Varby, Huddinge

Sangvigen, Jarfilla
Termovigen, Jéarfélla
Edsberg, Sollentuna

Bredéang, Stockholm
Hagsétra/Régsved, Stockholm
Hiésselby/Villingby, Stockholm
Varberg, Stockholm
Alvsjé/Solberga, Stockholm
Ostberga, Stockholm
Rissne/Hallonbergen, Sundbyberg
Fornhdjden, Sodertilje
Hovsjo, Sodertdlje

Finnsta, Upplands Bro
Smedby, Upplands Vésby
Charlottesborg, Kristianstad
Gamlegérden, Kristianstad
Hisings Backa, Goteborg
Rannebergen, Goteborg
Andersberg, Halmstad
Kronogarden/Lextorp, Trollhdttan
Froslunda, Eskilstuna
Lagersberg, Eskilstuna
Skiftinge, Eskilstuna

Raéslatt, Jonkoping

Hageby, Norrkoping
Klockaretorpet, Norrk6ping
Navestad, Norrkoping

Polisens lista dver utsatta omraden i Sverige. Killa: Polisen (2017).
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