GOTEBORGS
UNIVERSITET

Villamarknaden under 2020

- En kvantitativ studie av sambandet mellan

huspriser och covid-19
Bracknell, H & Strandqvist, D

Abstract:

This paper seeks to explore how the persistent health shock that is covid-19 impacted people’s everyday life as
it pertains to short-term consumption and priorities. This is conducted by studying how the housing market in
Sweden was affected by the crisis during 2020, more particularly how the house prices were affected in selected
municipalities in the metropolitan regions and a region from the north. The aim of the study is to separate the
different effects in an attempt to explain what factors, related to covid-19, led to changes in housing market
price levels.

Data was collected monthly from 2018 through 2020 in order to observe the trend for house prices during 2020
compared to pre pandemic house prices. The paper controlled for mortgage rate, unemployment, observed
geographical differences as well as the effect the spread of virus had on house prices in different areas. The
method used is OLS regressions for cross sectional data from Arbetsférmedlingen, Folkhdlsomyndigheten,
Svensk Maklarstatistik och Statistiska Centralbyran.

The findings show that prices on housing increased in all of Sweden during 2020. It also showed that in the fall,
during the second wave of the spread, prices rose significantly. The result also indicates that the prices in the
metropolitan municipalities and the commuting municipalities affected the prices most positively compared to
other types of municipalities. Surprisingly, as the degree of spread rose, so did the price of houses.
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1. Introduktion

Under 2020 tvingades méanniskor varlden 6ver att anpassa sin konsumtion och livsstil efter den
radande pandemin. Varldshalsoorganisationen (WHO, 2020a) uppger att sjukdomen covid-19
orsakas av coronaviruset SARS-CoV-2 som forst upptacktes i Wuhan i december 2019. |
januari 2020 rapporterades det om virusutbrott varlden éver vilket fick WHO (2020b) att varna
om att coronaviruset utvecklats till ett hot mot den internationella folkhélsan. Situationen

fortsatte att forvérras och den 11 mars meddelade WHO att covid-19 utvecklats till en pandemi.

Internationella valutafonden (IMF, 2020) menar att pandemin inte endast paverkar den globala
folkhélsan utan ocksa den globala ekonomin genom en av de varsta lagkonjunkturerna pa
decennier. Denna indirekta skada ar ndgot som Giesecke m.fl. (2012) belyser eftersom de
papekar att utéver den direkta skadan av katastrofen i sig, kan den ocksa generera effekter
ekonomiskt och socialt. Vidare patalar de ocksa att dessa effekter kan forstarkas av faktorer
som osdkerhet och radsla. Dessutom pekar IMF (2020) pa att pandemin fatt stora ekonomiska
konsekvenser pa arbetsmarknaden dar miljontals manniskor forlorat bade arbete och inkomst.
Eurostat (2021) visar genom sin rapportering pa pandemins negativa paverkan pa hushallens
konsumtion och disponibla inkomster i EU under 2020. Rapporteringen visar pa att
inkomsterna aterhamtade sig under det tredje kvartalet och var 1,5 procent hdgre an samma tid
foregaende ar. Samtidigt var hushallens konsumtion 3,6 procent lagre for det tredje kvartalet
under 2020 jamfort med for 2019 samtidigt som hushallens sparande 6kade under aret. Detta
skulle kunna anses som orovéackande ur en historisk kontext da Eklund (2020, s.125)
understryker hur ett 6kande sparande samt en minskad konsumtion forstarkte lagkonjunkturen
under 1990-talskrisen.

Nar WHO forst tillkdnnagav pandemin inférde manga lander kraftiga insatser som lockdowns
for att minska smittspridningen medan Sverige valde en annan vag (Ludvigsson, 2020). Habib
(2020) forklarar att den svenska strategin for att bekdmpa covid-19 kunde uppfattas som
kontroversiell eftersom Sverige inte inférde lockdowns utan istéllet satsade pa att uppna
flockimmunitet. Habib lyfter dock att begransningar géllande resande och uteliv inférdes samt
att distansstudier och distansarbete introducerades. Artikeln lyfter ocksa att stravan efter

flockimmunitet innebar att manga behovde smittas for att bli immuna. Detta resulterade i att



Sverige drabbades av bade fler fall och avlidna an grannlanderna som féljde striktare
restriktioner. Den omtalade strategin i kombination med att utvecklingen av covid-19 ar
valdokumenterad och att det finns en stor mangd data att tillga fran Folkhalsomyndigheten gor
Sverige till ett intressant objekt for studien.

Utover att vara en halsokris som tagit tusentals liv i Sverige har pandemin ocksa resulterat i
ekonomiska konsekvenser. | slutet av 2020 uppgav Regeringen att Sveriges
bruttonationalprodukt (BNP) forvantades minska med 2,9 procent mot foregaende ar. Utover
det meddelade Arbetsformedlingen (2020) att arbetsldsheten steg, framforallt i servicesektorn
som paverkades av restriktionerna, vilket i sin tur influerade den svenska ekonomin. Trots
dessa negativa ekonomiska konsekvenser som pandemin genererat praglades den svenska
bostadsmarknaden 2020 av kraftigt stigande priser enligt Svensk Maklarstatistik (2021a).

Svensk Maklarstatistik (2021a) forklarar att priserna pa bostadsratter steg med 7 procent och
att huspriserna steg med 13 procent totalt sett for Sverige under 2020. Riksbanken (2021)
patalar att detta avviker fran tidigare kriser som brukar utmarka sig genom lagre priser pa
bostader. Riksbanken menar att en mojlig forklaring kan vara de ekonomiska effekterna dér
hushallens konsumtion har forandrats i form av preferenser och restriktioner. Detta da den
forandrade konsumtionen premierade en positiv prisutveckling pa bostadsmarknaden. Det
motségelsefulla beteendet under ett annorlunda ar som 2020 uppfattas darfor som ett relativt
nytt forskningsomrade som undersoker pandemins paverkan pa bostadsmarknaden pa kort sikt.

Framforallt eftersom ingen tidigare studie likt denna gick att hitta for Sverige.

Den har studien fokuserar till huspriser framfor bostadsratter med anledning av att de stigande
huspriserna sticker ut och &r ett omtalat amne. For att undersoka om trenden for huspriser
forandrats under 2020 jamfort med tidigare perioder jamfors pris per kvadratmeter mellan
perioden 2018 till 2020. Dessutom kontrollerar studien for rénta, arbetsloshet samt fasta enhets
effekter och fasta tidseffekter. UtGver det undersoks geografiska skillnader for bade
huspriserna och smittspridningen av covid-19 for olika kommuntyper samt pa kommunniva.
Anledningen till detta &r att undersoka hur olika geografiska lokaliseringar och attribut

paverkar prishilden och om smittspridningens magnitud har inverkan pa priserna.

Det teoretiska ramverket bestar av en bostadsmarknadesteori som ska grunden for studien.
Dartill inkluderas ocksa teori kring halsokriser i form av exogen chock, dar en exogen chock
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definieras som en ovéntad, global handelse som paverkar det ekonomiska systemet enligt
Akhmet m.fl. (2014). Litteratur kring tidigare kriser och hélsokrisers paverkan kommer ocksa
nyttjas for att undersoka pandemins paverkan pa huspriserna. Studien anvander ordinary least
squares (OLS) regressioner pa tvarsnittsdata fran  Arbetsformedlingen (2021),
Folkhalsomyndigheten (2021), Svensk Maéklarstatistik (2021b) och Statistiska centralbyran
(SCB, 2021b). Valet foll pa OLS regressioner som kontrollerar for fasta enhets effekter och

fasta tidseffekter for att minska risken for bias.

Resultaten fran studien pekar pa att omraden som drabbats hardare av smittan ocksa uppvisar
en storre prisokning for hus. Dessutom finner studien att priserna paverkades negativt under
den forsta vagen och positivt under den andra vagen av smittspridning. Slutligen visar studien
pa en positiv prisutveckling dar storstaderna och pendlingskommunerna framforallt drev pa
bostadspriserna. Da forskning kring pandemins paverkan pa bostadsmarknaden ar pagaende
och pandemin fortsatter drabba méanniskor globalt innebér det att fynden inte kan antas gélla
pa lang sikt. Daremot kan fynden bidra med kunskap om hur covid-19 paverkar huspriserna i
utvalda kommuner och kommuntyper i Sverige pa kort sikt.

Syfte

Syftet med studien &r att undersoka sambandet mellan covid-19 och huspriser i utvalda
kommuner i regionerna Stockholms lan, Skane lan, Vasterbottens lan och Vastra
Gotalandsregionen mellan 2018 till och med 2020. Dessa viljs ut for att samla ett brett underlag
for husmarknaden och for att kunna undersdka geografiska skillnader i huspriser och
smittspridning. Ambitionen med studien ar vidare att bidra till en dkad forstaelse for vilka
effekter och samband covid-19 har pa villapriser genom en mer konkret problemformulering

som foljer nedan.

Fragestallning

Studiens problemformulering bestar av tre delar. Den forsta fragestallningen ar i linje med
tidigare forskning kring exogena chocker dar studien &mnar underséka hur magnituden av
smittspridningen paverkat prisbilden for villor i olika typer av kommuner i de utvalda lanen pa
kort sikt. Den andra forskningsfragan &r vilken paverkan den forsta respektive andra vagen av
smittspridning av covid-19 haft pa prishilden av villor under 2020 i de utvalda kommunerna.
Slutligen anvénds bostadsmarknadsteori for att undersoka varfor prisutvecklingen pa villor
mellan de utvalda kommunerna skiljer sig at under 2020.



2. Bakgrund

For att skapa forstaelse for studien behandlar bakgrunden arbetslésheten, bostadsmarknaden

och bostadsmarknaden under kriser i Sverige.

2.1 Arbetslosheten i Sverige

Diskussionen inom litteraturen kring arbetsloshet borjade nér Keynes (1936, s.250) beskrev
arbetslosheten som en konsekvens av att foretagen moter en sjunkande efterfragan. Friedman
(1968) utvecklar Keynes resonemang med att arbetsldshet orsakas av obalans mellan jamvikten
i forvantningar mellan 16ner och prissattning. Phelps (1968) nyanserar diskursen Kkring
arbetsléshet genom att dela upp arbetsloshet i frivillig och ofrivillig arbetsléshet och utmanar
antagandet om en naturlig niva pa arbetsloshet. Aven Mortensen (1970) ifragasatter antagandet
kring perfekt information hos marknadens agenter och menar att om foretag inte har ratt

information om efterfragan kan det leda till att de anstaller for manga eller for fa.

En av studiens kontrollvariabler ar arbetsldsheten och det gor det darfor intressant for studien
att inkludera Phelps (1968) och Mortensens (1970) tes kring att den naturliga

arbetsloshetsnivan pa kort sikt inte géller under oférutsedda forhallanden.



Figur 1: Figur éver den procentuella arbetslosheten i Sverige fran 2018 till och med 2020 for
aldrarna 15-74 ar (Ekonomifakta, 2021).
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Figur 1. Arbetsloshet &ldrarna 15-74 i Sverige. Ekonomifakta (2021).

| Figur 1 visar y-axeln den procentuella arbetslésheten och x-axeln visar tiden. Den vertikala
bla linjen markerar starten pa 2020. For tidigare ar ar trenden for fluktuationerna relativt sma
och i borjan av 2020 gar det att utlasa att trenden bryts och 6vergar till att stiga i borjan av aret.
Arbetslosheten sjunker sedan for att aterigen stiga under varen. Nar sommaren kommer sjunker
arbetslosheten igen, dock ligger den pa en hogre nivd an tidigare ar. Medelvérdet av
arbetslosheten ar 2018 och 2019 var ungefar 6,5 procent medan medelvardet for ar 2020 var
8,3 procent (Ekonomifakta, 2021).

2.2 Bostadsmarknaden i Sverige
For att skapa forstaelse for den svenska bostadsmarknaden redogors trenden for
bostadsmarknaden, vad som paverkar bostadsmarknaden och geografiska skillnader pa den

svenska marknaden.



Figur 2: Figuren visar forandringen i kvoten mellan kopeskilling och taxeringsvarde pa villor
for perioden 2018 till och med 2020 i Sverige (Svensk Maklarstatistik, 2021b).
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Figur 2. Kvot for kopeskilling delat pé taxeringsvarde villor i Sverige. Maklarstatistik (2021).

| figuren visas forandringen i kvoten mellan kopeskilling och taxeringsvérde pa y-axeln och
tiden pa x-axeln. Ur grafen for Figur 2 kan en stigande trend utlasas for perioden 2018 och
2019 med en nedgang under sommaren 2018 fram till arsskiftet samma ar. Den vertikala bla
linjen visar starten pd 2020 dar trenden stiger kraftigt fran varen fram till slutet av sommaren

och darefter landa pa en hogre niva an tidigare.

Enligt Blind m.fl. (2016) paverkas den svenska bostadsmarknaden av geografiska skillnader
for prisutvecklingen, bade mellan och inom olika omraden. De uttrycker ocksa att dessa
prisutvecklingsskillnader paverkas av attribut som geografiskt lage for bostaden, den regionala

arbetsmarknaden och rantan.

| Langtidsutredningen skriver Bergendahl m.fl. (2015) att narhet till stadskdrnan alternativt
pendlingsmojligheter hjélper ekonomisk tillvéxt vilket gynnar storstadsregioner med en
vanligtvis mer utvecklad infrastruktur. Utredningen papekar aven att omraden med en 6kande
befolkning som storstadsregionerna moter en 6kande efterfragan pa bostader som i sin tur leder
till hogre priser pa bostadsmarknaden. Till skillnad fran storstadsregioner, méter omraden i

norr med en avtagande befolkningstillvaxt en minskad efterfragan och da ocksa lagre priser pa



bostadsmarknaden. Dessa skillnader i efterfragan och priser bidrar till att prisskillnaderna i

olika regioner vaxer.

2.3 Svensk bostadsmarknaden under kriser

Bergendahl m.fl. (2015) framhaller att kriser har stor effekt pa den svenska bostadsmarknaden
dar bostadspriserna foljer konjunkturen med hogre priser nar konjunkturen gar upp och lagre
priser nar konjunkturen gar ned. Dessutom papekar Lind (2017, s.304) att instabilitet pa
bostadsmarknaden kan resultera i att hushallens tillgangar tappar i varde och leda till en
minskad konsumtion, vilket kan forstarka en kris. Avsnittet ska darfor behandla den
ekonomiska krisen under 1990-talet i Sverige, den globala krisen frdn 2007 och avsluta med

pandemin for att ge en bakgrund till krisers paverkan pa den svenska bostadsmarknaden.

Eklund (2020, s.125-128) beskriver att den ekonomiska krisen under 1990-talet bottnade i
avregleringen av kreditmarknaden, den fasta véxelkursen och rantan. Eklund menar att
avregleringen ledde till att lantagare som saknade langsiktig betalningsformaga fick lan, vilket
gjorde att bade utlaningen och bostadspriserna okade kraftigt. Utdver detta pekas ocksa
inflationen ut som ett av problemen som gjorde att Riksbanken chockhdjde réantan under den
fasta véaxelkursen. Eklund forklarar vidare att Riksbhankens styrning fick effekten att bade
efterfrdgan och priser sjonk, samtidigt som hushallens sparande Okade, vilket forstarkte
lagkonjunkturen. Sverige tvingades s& smaningom att ga over till flytande vaxelkurs for att
sénka inflationen och Oka konsumtionen. Dessutom ledde krisen till att Sverige var vél
forberedda med ekonomiska forutsattningar att hantera en ny kris, trots en hog arbetsléshet.

Krugman och Wells (2018, s.729, 862-863) skildrar hur den globala finanskrisen fran 2007
grundades i de stigande priserna pa bostadsmarknaden i USA dar laga rantor och hogrisklan
till icke-kreditvardiga lantagare okade investeringarna pa bostadsmarknaden. De menar att
forvantningarna for framtidens priser var héga vilket ledde till att de davarande priserna och
efterfragan steg ytterligare. Nar bubblan sprack, sjonk dessa forvantningar och efterfragan
minskade, vilket resulterade i att marknaden kollapsade och utvecklades till en global kris.
Frisell och Yasdi (2010) menar att krisen paverkade Sveriges ekonomi med en nedgang i BNP.
Enligt Eklund (2020, s.132) hade Sverige dock goda forutsattningar att méta krisen med Iag
inflation och ett stabilt bankvasende. Frisell och Yasdi (2010) forklarar att dessa forutsattningar

ledde till att huspriserna i Sverige steg mer an innan krisen redan aret darpa. Anledningen



ansags vara de laga rantorna som gav laga kostnader for boende samt de hdga disponibla

inkomsterna som okade konsumtionsférmagan och darmed aven priserna.

| Sverige &r styrrantan vid noll sedan borjan av 2020 och Riksbanken (2020a) klargor att den
halls kvar dar under coronakrisen for att kunna framja den ekonomiska aterhamtningen.
Riksbanken (2020b) forklarar att de genom penningpolitiken paverkar marknadsrantorna och
darigenom de rantor som nar konsumenterna for att undvika att krisen utvecklades till en
finanskris likt 2008. Genom att halla bankernas kostnader och rantor laga kunde Riksbanken

pa sa vis fa utfallet att konsumenternas ranteniva lag liknande som innan pandemin.

Riksbanken (2021) belyser dock att pandemin skiljer sig fran tidigare kriser. De pekar pa att
realrantan och de disponibla inkomsterna brukar vara avgorande for prisutvecklingen, men att
den blomstrande bostadsmarknaden under pandemin antagligen grundas i andra ekonomiska
effekter. Daribland tros effekterna vara kopplade till den férdndrade konsumtionen som
paverkas av restriktioner och nya preferenser. Vidare uttrycks att restriktionerna begransar
konsumenterna fran att konsumera som de brukar dar det avvikande konsumtionsmonstret

bidrar till en buffert dar den sparade konsumtion kan brukas pa bostadsmarknaden.

Riksbanken (2021) papekar ocksa att distansarbetet skulle kunna foérandra konsumentens
preferenser pa bade kort och lang sikt. Dels menar Riksbanken att distansarbetet medfor att
konsumenter prioriterar att bo storre. Eftersom distansarbete fungerat i praktiken under
pandemin tros konsumenter ocksa forvanta sig att det blir mer forekommande i framtiden och
med detta i atanke valjer de att bo storre pa sikt. Darav tros hus med storre yta premieras framfor
bostadsratter. Dessutom lyfts distansarbetet fram som en faktor som minskar efterfragan pa
narhet till arbetsplats eller stadskdrna nar manniskor inte pendlar eller kan besdka centrum i
samma man. Riksbanken pekar dock pa att det inte finns tydliga bevis for detta da

bostadspriserna framforallt stigit i storstdderna och i de storre stdderna under pandemin.



3. Litteraturoversikt

LitteraturOversikten struktureras genom en redogorelse over relevanta teorier for

bostadsmarknaden, exogena chocker i form av halsokriser och tidigare forskning.

3.1 Teoretiskt ramverk

| detta avsnitt presenteras relevanta teorier for att senare kunna analysera de empiriska fynden
pa ett adekvat vis i diskussionsavsnittet. Kapitlet inkluderar teori om bostadsmarknaden samt

kring halsokriser som exogena chocker.

3.1.1 Bostadsmarknadsteori

| avsnittet presenteras bostadsmarknadsteori for att kunna besvara fragestallningen for hur
prisutvecklingen kan skilja sig at mellan olika kommuner. Detta ska tydliggora konsumenters
agerande, vad som driver pa priser och vad som paverkar priser kopplat till utbud, efterfragan
och attribut.

Perloff (2014, s.74-75) beskriver att utbud och efterfragan méts i marknadsjamvikten som styrs
av priset och kvantiteten pa varan eller tjansten. Perloff forklarar att efterfragan styrs av olika
faktorer som exempelvis inkomster, pris och preferenser, medan utbudet styrs av faktorer som
pris och produktionskostnad. Dessutom illustrerar han detta samband med att efterfragad

kvantitet sjunker ndr priset stiger och att utbjuden kvantitet 6kar nar priset stiger.

DiPasquale och Wheaton (1996, s.20-21, 26, 33-34, 89) utvecklar marknadsjamvikten till att
aven vara applicerbar pa bostadsmarknaden. De menar att ocksa bostadsmarknaden styrs av
utbud och efterfragan dar bostadspriser styrs av hur manga som vill &ga sin bostad och hur
mycket det finns att 4ga. Forskarna papekar ocksa att preferenser paverkar priset, vilket de
belyser genom att exemplifiera med att aspekter som bostadens storlek och lage paverkar
prisbilden. Lind (2003) diskuterar ocksa detta och menar att inkomstskillnader och preferenser

paverkar efterfragan, vilket kan kopplas till hur dyrt boendet &r och vart det ligger.

Schirmer m.fl. (2014) skapar en forklaringsmodell for bostadskop som enligt dem bestar av
fyra faktorer for konsumentens preferenser vid val av bostadsomrade. Den forsta faktorn &r
omradets densitet kopplat till bebyggelsen av byggnader och grénomraden. Den andra faktorn

ar hur nara omradet ar till exempelvis mataffarer eller idrottshallar, beroende pa vad individen
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vardesatter. Den tredje faktorn ror omradets socioekonomiska miljo gallande exempelvis
sammansattning av hushall, inkomst- och utbildningsniva. Den sista faktorn ar den tillgangliga

kommunikationen i omradet med mojlighet att pendla till arbete och skola.

Vidare diskuterar Perloff (2014, s.118) kring att konsumenter styrs av att maximera sina
egenintressen utefter individens preferenser och budgetrestriktion. Nyttomaximeringen kan
kopplas till vinstintresse och tron pa framtida priser, vilket Krugman och Wells (2018, s.729) i
sin tur menar paverkar efterfragan pa bostadsmarknaden. Detta ar nagot som ocksa Gholipour
Fereidouni och Tajaddini (2017) studerar. De fokuserar pa sambandet mellan konsumenters
fortroende kring framtidens ekonomiska utveckling och konsumtionen av bostéder och havdar

att manniskor kan betala ett hogt pris om de tror att det kan salja dyrare i framtiden.

Ytterligare en aspekt som Perloff (2014, s.581) lyfter som viktig for prisbildningen &r réantan
och menar att 1ag ranta brukar leda till 6kad konsumtion. Detta skulle kunna innebéra att en Iag
bolaneranta 6kar efterfragan pa bostader, vilket lyfts av Krugman och Wells (2018, s.751). De
understryker detta genom att pasta att den lagre rantan genererar lagre lanekostnader som okar

incitamenten att kopa bostad som i sin tur gor att efterfragan pa bostader stiger.

Dessa aspekter ska ge en teoretisk bakgrund for att forsta hur konsumenter agerar, hur priser
utvecklas och vad som styr detta. Framst ar detta anvandbart for att forsta hur priser for olika
kommuntyper och kommuner paverkas av utbud och efterfragan och for att motivera att

bol&nerantan ar en kontrollvariabel for denna studie.

3.1.2 Halsokriser som exogen chock

| avsnittet presenteras teori kring halsokriser som exogen chock och hur dess ekonomiska
konsekvenser paverkar efterfragan och preferenser. Avsnittet ska da ge grunden for att kunna
besvara fragestallningen for hur magnituden av smittspridningen paverkat huspriserna i
kommuntyperna och hur de olika vagorna av smittspridning paverkar huspriserna i

kommunerna.

En ekonomisk chock definieras som en exogen handelse som paverkar det ekonomiska
systemet och som vanligtvis brukar vara plétslig och oférutséagbar (Nasdaq, u.a.). Akhmet m.fl.
(2014) menar att en exogen chock kan skapas globalt och fa global paverkan i form av
exempelvis en naturkatastrof. Vidare kan ekonomiska chocker kan ocksa delas in i

efterfragechocker och utbudschocker. Brinca m.fl. (2020) exemplifierar en utbudschock med
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en handelse som leder till att arbetskraften hammas fran att arbeta eller producera. De uttrycker
i sin tur att en efterfragechock kan kanneteckna av en handelse som chockar konsumtionen,

vilket paverkar priser och da aven efterfragan.

Del Giudice m.fl. (2020) forklarar att en exogen chock i form av en halsokris som pandemin,
utéver att paverka halsan ocksa kan ge ekonomiska konsekvenser. Vidare poangterar de att
dessa konsekvenser ocksa kan ta sig i uttryck pa bostadsmarknaden om utbudet eller efterfragan

forandras pa grund av de negativa halsoeffekterna fran pandemin.

Del Rio- Chanona m.fl. (2020) framhaller att férandringarna fér marknadsjamvikten kan bero
pa att manniskor lever annorlunda under pandemin. De pekar pa att restriktionerna for att
motverka smittspridningen begransar vardagslivet och att restriktionerna i kombination med
osdkerhet kring framtiden gor att konsumtion och efterfragan minskar. Ytterligare en faktor
som patalas kunna paverka efterfragan ar den stigande arbetslsheten under pandemin som

minskar produktion.

Framst ar teorin kring exogena chocker viktig i forhallande till ménniskors forandrade

preferenser och efterfragan under pandemin.

3.2 Tidigare forskning

Tidigare forskning som presenteras borjar med en studie kring vad manniskor prioriterat under
pandemin i forhallande till boende. Detta for att kunna undersoka hur prioriteringar sett ut och
om de kan anvandas for att undersdka geografiska skillnader under pandemin. Vidare redogors
for studier kring SARS epidemin under 2003 for att ge en 6verblick for hur ett coronavirus
tidigare paverkat ekonomi och bostadsmarknad. Avslutningsvis presenteras en studie for hur
covid-19 paverkar huspriserna i Kampanien i Italien for att ge inblick i hur covid-19 kan
paverka ekonomin och bostadsmarknaden i ett land. Da amnet ar relativt outforskat och det

inte fanns nagon studie att tillga for Sverige anvands darfor dessa studier.

Prioriteringar under pandemin

Under pandemin har de krav och kriterier som Schirmer m.fl. (2014) beskriver foréandrats och
resulterat i att manniskor far andra preferenser nar det galler sina boenden &n tidigare. Nanda
m.fl. (2021) utvecklar detta och betonar att nér aktiviteter som handel i storre utstrdckning gors
pa internet istallet for i butiker blir kravet pa narhet till den typen av aktiviteter mindre

betydande for valet av bostadsomrade. Dessutom belyses att distansarbetet och
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begransningarna i att besoka restauranger och andra maétesplatser gor att kravet pa narhet till
arbetet och stadskarnan minskar. Nanda m.fl. menar darfor att narheten till dessa inte har lika
stor paverkan pa valet av bostadsomrade och omraden narmare gronomraden en bit fran
centrum kan premieras. Detta styrker att preferenser kan fordndras under pandemin och att

efterfragan efter nya bosattningsomraden skulle kunna expandera.

SARS epidemin

Analyshyran Zillow Economic Research (2020) undersoker de ekonomiska effekterna av en
halsochock i form av SARS epidemin 2003 i Hong Kong. Studien baseras pa aggregerade
makrodata fran tidigare studier for att gora en litteraturversikt for att undersoka vilka
ekonomiska konsekvenser som en pandemi kan generera. Studien visar att SARS paverkade
bade BNP, arbetslosheten och huspriserna i Hong Kong da BNP sjonk med 1,75 procent,

arbetsldsheten 6kade med 1,3 procent och huspriserna sjonk med 1,9 procent.

En liknande studie av Wong (2008) undersdker hur en exogen halsokris som SARS epidemin
paverkade bostadsmarknaden i Hong Kong. Spridningen av epidemin ledde till att efterfragan
och priser for bostader sjonk i Hong Kong. Wong anvéande paneldata for 44 bostadsomraden
for att undersoka om bostadspriserna och antal forséljningar kan harréras till epidemin eller om
de beror pa en allméan nedatgaende trend. Resultaten i studien pekar pa att bostadspriserna i
genomsnitt sjonk med mellan 1 till 3 procent om omradet var direkt drabbat, medan de sjonk
med ungefar 1,6 procent for alla bostadsomraden som resultat av utbrottet av epidemin.
Dessutom betonas att resultatet for prisutvecklingen kan kopplas till marknadsspecifika attribut

for bostadsmarknaden.

| likhet med Wong (2008), tittar Lau och Wei (2018) pa unika geografiska attribut i Hong
Kong. De forklarar att Hong Kong kénnetecknas av att staden &r kompakt och tatbefolkat med
manga sma boenden. Forutsattningarna for den svenska bostadsmarknaden och Hong Kongs
bostadsmarknad &r darfor valdigt olika. Trots att studierna &r for en epidemi i Hong Kong med
farre dodsfall och med andra forutsattningar an for den svenska bostadsmarknaden kan dessa
bidra till forstaelse for hur en halsokris indirekt kan paverka ekonomin och bostadsmarknaden

genom ett coronavirus.
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Covid-19 och bostadsmarknaden

Omradet covid-19 och bostadsmarknaden &r relativ outforskat. En studie fran Del Giudice m.fl.
(2020) klargor for hur covid-19 paverkar bostadspriserna i regionen Kampanien i Italien pa
kort och medellang sikt. Studien kontrollerar for arseffekt och fast enhets effekt. De undersoker
hur faktorer som exempelvis inkomster och arbetsldshet paverkar huspriserna. Da litteraturen
ar begransad pa omradet inkluderas litteratur kring andra exogena chockers effekt pa
bostadsmarknaden som exempelvis naturkatastrofer och terrorism. Studien forutspar att
huspriserna i omradet kommer att sjunka med 4,16 procent pa kort sikt och 6,49 procent pa
lang sikt. Utover detta belyses ocksa att priserna paverkas av faktorer som preferenser,
omradets attribut och lage. Studien papekar ocksa att ekonomin i Kampanien under pandemin
drabbades hart av stranga restriktioner och lockdowns som paverkade en stor andel av
arbetskraften inom servicesektorn i regionen. Aven om Del Giudices m.fl. studie far ett annat
utfall &n denna studie inkluderas den eftersom den har en liknande ansats. Studien visar att
bostadsmarknaden i Kampanien motte en negativ prisutveckling fran pandemin vilket inte var
fallet i Sverige. Studien pekar ocksa pa att prisutvecklingen kan paverkas olika beroende pa
lokala preferenser och attribut som skulle kunna generera denna skillnad mellan landerna.

Dessutom pavisas att Kampanien var under hardare restriktioner dn Sverige.

Trots dessa motségelsefulla prisutvecklingar an Sverige inspirerade studien till valet av
variabler och fokus i var studie. Skillnaden i det observerade utfallet och bristen pa studier pa
den svenska bostadsmarknaden pekar pa att det finns en kunskapslucka som denna studie skulle
kunna bidra till att fylla.
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4. Data och metod

| detta kapitel presenteras datan, hur datan inhdmtats, de olika variablerna och metoden som

anvants i studien.

4.1 Beskrivning och inhamtning av datamaterial

Data inhamtades fran Arbetsformedlingen (2021), Folkhalsomyndigheten (2021), SCB
(2021b) och Svensk Maklarstatistik (2021b). Déarefter kombinerades datan till ett datablad i
Excel dar bade Excel och Stata anvandes for framstallningen av figurer och tabeller.

Datan for arbetsléshet och huspriser inhdamtades pa kommunniva for att besvara
fragestéllningen gallande geografiska skillnader mellan olika kommuntyper och kommuner.
Detta skiljer sig fran datan for covid-19 statistik och folkmangd som hamtades pa regional niva
for att fa tillgang till mer statistik relaterad till pandemin som inte finns tillganglig pa
kommunniva. Totalt inhamtades 504 observationer genom att 14 kommuner togs i beaktning
over 36 manader. Cortinas och Black (2012, s.236) forklarar att for att estimera en effekt ar det
viktigt att ha mycket tillgdnglig information om det som studeras, men att ett storre urval
medfor mer bearbetning vilket kan vara tidskravande. Om mer resurser varit tillgdngliga hade

studien darfor gynnats av ett storre urval.

Figur 3: Figur 3 visar deskriptiv statistik 6ver medelvardena for variablerna arbetsldshet, den
rorliga tremanadersrantan och priset per kvadratmeter fordelat pa ar och lan. Statistiken baseras
pa den insamlade datan fran Arbetsformedlingen (2021), SCB (2021b) och Svensk
Méklarstatistik (2021b).

Stockholm 14n Vastra gdtaland lan Skane lan Yasterbotten 1&n

ar ar ar ar
Variahel | 2818 2619 2826 2818 2819 2828 (2818 2819 2828 2818 2810 2828

Arbetslishet 3.58 3.64 4.79 3.75 3.91 5.15 |7.67 7.86 9.37 | 3.8 2.89 3.57

Ranta 1.47 1.54 1.56 1.47 1.54 1.56 1.47 1.54 1.56 | 1.47 1.54 1.56

Fris per kvadratmeter | 337091 38e71 40849 | 38408 31047 32513 (26619 28035 30836 20952 21119 23495

Figur 3. Deskriptiv statistik 6ver arbetsldshet, ranta och pris per kvadratmeter fordelat p ar och Ian.

Utifran Figur 3 kan utlasas att arbetslésheten tenderar att vara markant hogre i Skane lan

jamfort med resterande lan. Rantan ligger pa nastan samma niva for de fyra lanen ar for ar.
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Dessutom ar pris per kvadratmeter fér hus markant hogre i Stockholm och markant lagre i
Vasterbotten lan i jamforelse med de andra lanen. En gemensam trend gar att utlasas for 2020

déar alla I&n ser en 6kning av arbetslosheten och pris per kvadratmeter.

4.2 Beskrivning av variabler

Beskrivningen av variabler kommer att inkludera olika tidsvariabler, variabler relaterade till
plats, den beroende variabeln for huspriser, en variabel for arbetsloshet, en variabel for ranta
samt variabler relaterade till covid-19. En sammanstallning av alla variabler aterfinns i

appendix .

Tidsvariabler

Variabeln &r innebér de tre valda aren for studien, 2018, 2019 och 2020. Aren valdes for att
kunna undersoka skillnader i priser pa bostadsmarknaden for ett pandemi drabbat ar i
jamforelse med det tva &ren innan pandemin. Aren delades upp i de 12 ménaderna genom
variabeln manad_id. Manaderna anvéndes i regressionerna for att kunna kontrollera for
manaderna och justera for sasongen. Anledningen till att aren delade upp utefter manader var
att datan som anvands i studien var aggregerad manadsvis. Den sista tidsvariabeln som anvands
ar variabeln ar_2020 som ar en dummyvariabel som antar vardet 1 om aret ar 2020 och 0 om
aret ar 2018 eller 2019. Variabeln anvands i regressioner kopplade till covid-19 for att
underséka hur pandemin paverkade under dummyn och hur mycket aret fangade upp av
effekten.

Variabler relaterade till plats

Variabeln lan_id indikerar de fyra lanen i studien som &r Skane lan, Stockholms lén,
Vasterbottens Lan och Véstra Gétalandsregionen. De tre storstadsregionerna valdes ut for att
samla tillrackligt med underlag for salda hus for att mojliggora en jamforelse for
prisutvecklingen. Vésterbottens 1an adderades till dessa for att bredda studien genom att
anvanda en region fran Norrland. Detta tillagg ger ytterligare en bredd av olika kommuntyper
i olika geografiska omraden. Dessutom anvands Vasterbottens lan for att forsoka fanga upp en
variation i huspriser och hur covid-19 drabbat de olika lanen. Anledningen till detta &r att
Vasterbotten var det 1an i Norrland som hade lagst genomsnitt for nya fall under 2020 enligt
Folkhalsomyndigheten (2021). SCB (2021a) rapporterar att dessa fyra lan tillsammans utgér

56 procent av Sveriges befolkning.
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Sveriges Kommuner och Regioners (SKR, 2017) kommungruppsindelning anvéands for att
vélja olika kommuner med olika attribut dar variabeln stad_id star for de olika kommuntyperna.
Kategoriseringen av kommuner var storstad, storre stad, mindre stad och pendlingskommun
till storstad. | de tre storstadsregionerna valdes fyra kommuner ut fran fyra olika
kategoriseringar av kommuntyper medan tva olika kategoriseringar valdes fran Vasterbottens
lan. For Vasterbottens Ian valdes en storre stad och en mindre stad, detta da lanet saknar storstad
och data for pendlingskommun. Kategoriseringen gjordes dels for att fa en bredd med olika

kommuner, men ocksa for att kunna underséka olika kommuntypers paverkan pa huspriserna.

Variabeln omrade_id bestar av de 14 utvalda kommunerna i studien. For Skane lan valdes
Kristianstad, Malmo, Lund och Trelleborg. For Stockholms l&n valdes Norrtélje, Stockholms
stad, Sodertélje och Upplands Vasby. For Vasterbottens lan valdes Umea och Skelleftea. For
Vastra Gotalandsregionen valdes Boras, Goteborg, Kungalv och Skovde. Kommunerna valdes
utifran de olika kommuntyperna for att undersoka skillnaderna for priserna och fa ett brett
underlag med bade olika storlekar pa kommunerna och olika geografiska skillnader. Nar det
endast fanns ett alternativ for kommuntyp eller en kommun med tillrackligt med underlag som
Svensk Maklarstatistik (2021b) hade att tillga valdes dessa kommuner ut. Detta var fallet for
exempelvis de tre storstiderna da det endast finns tre av dessa i Sverige. Da
pendlingskommunerna i Vasterbottens lan inte hade tillrackligt med data Gver huspriserna
valdes endast Umed och Skelleftea ut. Dar det fanns flera alternativ, som exempelvis
pendlingskommuner till storstad for de tre storstadsregionerna, valdes dessa kommuner

slumpmassigt fran den kommungruppen.

Huspriser

Den beroende variabeln for studien ar huspriser dar variabeln pris_m2 ar pris per kvadratmeter
och tolkas i absoluta tal. Enheten pris per kvadratmeter anvands som matt, eftersom det ar ett
vedertaget matt inom fastighetsvardering samt for att satta hyres- och foérvaltningsavgifter.
Detta ar studiens beroende variabel som kommer att estimeras genom de oberoende

variablerna.
Datan bestalldes fran Svensk Maklarstatistik (2021b) for att fa tillgang till de genomsnittliga

slutpriserna pa husférsaljningar manad for manad for de valda kommunerna under perioden

januari 2018 till december 2020. Svensk Maklarstatistik (u.d.) uppger att 95 procent av
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forsaljningar som gar genom maklare rapporteras till Svensk Maklarstatistik, darefter bearbetas

statistiken av SCB for att gora skapa tilltro till datan.

Figur 4: Figuren visar de vagda snittpriserna for hus per kvadratmeter per lan fran 2018 till och
med 2020 (Svensk Méklarstatistik, 2021b).
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Figur 4. Vagda snittpriser for regioner 2018 till och med 2020. Méklarstatistik (2021).

| Figur 4 syns de véagda snittpriserna i kronor pa y-axeln och tiden pa x-axeln. I figuren ar visas
lanen for Skane, Stockholm och Vasterbotten och VGR star for Vastra Gotalandsregionen,
Skane ar Skane lan och Vasterbotten &r Vasterbottens lan. Figuren visar lanen istéllet for
kommunerna for att ge en 6verblick dver prisutvecklingen i lanen da det kan bli extensivt att
visa diagram for kommunerna. Figur 4 visar pa en férandring mellan 2020 och resterande ars
huspriser. Utifran diagrammet kan utldsas att lanen foljer parallella och horisontella trender
under 2018 och 2019. Efter pandemins start ar 2020, okade priserna i samtliga lan, men framst
i Stockholm. Prisernai alla lan tenderar att 6ka under forsta covid-19 vagen under varen, sjunka
under sommaren och o6ka kraftigare efter sommaren under 2020. Prisutvecklingen for Véstra
Gotalandsregionen och Skane lan ar relativt lika. Den foljer dven samma trend medan

Vasterbotten lans prisutveckling ar nagot planare.
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Arbetsloshet

| kontrollvariabeln arbetsloshet ingar bade 6ppet arbetslosa och de som raknas in i nagot av
Arbetsformedlingens program for arbetssokande. Variabeln berdknas som andelen av
befolkningen angivet i procent. Datan inhdmtades fran Arbetsformedlingen (2021) pa
kommunniva manad for manad for perioden januari 2018 till december 2020. Nagot som kan
paverka variabeln negativt ar att arbetslshetssiffran kan vara endogen. En endogen variabel
paverkas eller styrs av andra variabler i modellen och blir da en beroende variabel (Gujarati &
Porter, 2009, s.684). | detta fall skulle det betyda att arbetslésheten paverkas av en eller flera
andra variabler, vilket i denna studie kan vara variablerna relaterade till covid da arbetslsheten
har paverkats och stigit under pandemin. Variabeln ar dock intressant att kontrollera for och

undersoka hur arbetslosheten paverkar priserna pa bostadsmarknaden.

Ranta

Variabeln ranta ar den genomsnittliga rorliga tremanadersrantan for bolan och ar angiven i
procent. Den rorliga tremanadersrantan valdes for att ge en aktuell nuvardesbild. Datan
inhamtades fran SCB (2021b) manadsvis for perioden januari 2018 till december 2020.
Anledningen till att rantan valdes ut som en kontrollvariabel var att mycket av litteraturen,
daribland Riksbanken (2021), pekade pa att rantan kan vara en avgorande faktor for

prisutvecklingen pa bostader.

Covid-19 variabler

Variablerna som ror covid-19 inhamtades fran Folkhalsomyndigheten (2021) pa regional niva.
Det beror pa att kommunniva endast visar antal fall och nya fall i kontrast till regiondata som
visar antal fall, nya fall, antal intensivvardade, nya intensivvardade, antal avlidna och nya
avlidna. Datan i studien kan darfor kritiseras for att vara pa lansniva, men antas paverka
kommunerna inom lanen pa samma vis dven om det kan finnas skillnader mellan olika
kommuner. Trots detta foll valet pa att anvanda lansniva. Dels eftersom regionerna ar ansvariga
for lokal sjukvard och kapacitet pa sjukhus enligt SKR (2021), vilket kan gora det fordelaktigt
att anvanda statistiken for covid pa lansniva da sjukvarden styrs regionalt. Den andra
anledningen som styrde var etiken, dér sjukdomsstatistik kan vara en etiskt k&nslig variabel.
Framforallt skulle data Over avlidna och intensivvardade pa kommunniva kunna vara
integritetskrankande i en mindre kommun med fa fall som skulle kunna hanforas till individer.
Att sjukdomsstatistik och dodsfall kan hénforas till individer &r inte etiskt forsvarbart inom

ramen for denna studie.
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En annan svarighet var att datan som eftersoktes endast fanns pa veckoniva och da resten av
datan i studien var manadsvis aggregerades fyra eller fem wveckor till en manad. Da
manadsskiften ibland skedde mitt i veckor kan statistiken vara marginellt missvisande da en
vecka antogs tillnéra en manad istallet for att delas upp mellan perioderna.
Folkhalsomyndigheten rekommenderade dock att gora pa detta vis eftersom manadsstatistik
inte finns tillganglig och datan kan vara efterslapande. Forutom detta, kan datan ocksa kritiseras
for att inte spegla den riktiga smittonivan. Detta da testningen var lagre i bérjan av pandemin
an nar regeringen exempelvis satte malet att testa 100 000 invanare i veckan (Ludvigsson,
2020).

For att jamfora lanen oberoende av dess geografiska storlek réknades statistiken ut per 100 000
invanare genom att dividera antalet fall med folkmangden i den regionen och darefter
multiplicera kvoten med 100 000. Folkméngden for lanen hamtades fran SCB (2021a).
Variablerna som ar relaterade till covid-19 och som anvands i regressionerna ar covid_smittat,
milt_drabbat, svart_drabbat, forsta_vagen och andra_vagen. Variabeln nya_fall visar antalet
nya fall av covid-19 per 100 000 invanare for en specifik manad i en viss region och anvéands
for att undersoka om smittspridningen paverkar huspriserna. Variabeln ar utgangspunkten for

covid_smittat, milt_drabbat och svart_drabbat.
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Figur 5: Figuren visar nya fall per 100 000 invanare per lan fran mars 2020 till och med
december 2020 (Folkhalsomyndigheten, 2021).
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Figur 5: Nya fall per 100 000 invéanare per lan under 2020. Folkhalsomyndigheten (2021)

| Figur 5 syns nya fall per 100 000 invanare pa y-axeln och tiden pa x-axeln. | figuren r visas
lanen for Skane, Stockholm och Vésterbotten och VGR star for Vastra Gétalandsregionen, Nya
fall foljer en liknande trend for alla 1an med uppgang under varen, nedgang under sommaren
for att sedan stiga kraftigt under host och vinter. Utifran diagrammet kan utlasas att nya fall
per 100 000 invanare i genomsnitt ligger lagst for Vasterbotten. Under varen drabbas
Stockholms 1an av flest nya fall, under sommaren har Vastra Gotalandsregionen flest, for att
sedan aterga till att Stockholm &r mest drabbat fram till december dar Skanes smittspridning
okar kraftigt. Nya fall foljer da en liknande trend Over aret som huspriserna och
smittspridningen ar darfor intressant att anvanda for att undersoka pandemins paverkan pa

bostadsmarknaden.

Den forsta covid-variabeln & dummyvariabeln covid_smittat som antar vardet 1 om nya fall &r
fler an noll och vérdet 0 annars. Variabeln anvands for att undersoka hur smittan paverkade
priset pa bostader. Darefter anvands covid-variablerna milt_drabbat och svart_drabbat som
ocksa utgar fran nya fall. Variabeln milt_drabbat antar vardet 1 om nya fall &r lagre an eller
lika med medianen och 0 annars medan variabeln svart_drabbat antar vardet 1 om nya fall &r
over medianen och annars 0. Variabeln anvands for att undersoka hur huspriserna paverkas av

hur svart eller milt drabbat ett omrade &r. Nasta covid-variabel utgar fran smittspridningen av

20



nya fall dar forsta_vagen antar vardet 1 om aret ar 2020 och manaderna ar mars till juli och
annars 0. Variabeln andra_vagen antar véardet 1 om aret &r 2020 och manaderna &r september

till december och annars 0. Dessa ska visa hur vagen av smittspridning paverkar huspriserna.

4.3 Metod

| detta avsnitt presenteras studiens metod med en del om OLS, en om fast enhets effekt samt
fast tidseffekt, regressionsmodellen och tolkning av dataanalys. For att besvara
fragestallningarna anvands OLS regressioner som inkluderar robusta standardfel och som
kontrollerar for fast enhets effekt och fast tidseffekt. Den initiala metoden som beprévades men
som valdes bort &r Difference-in-difference. Anledningen till detta &r att covid-19 paverkade
alla lanen pa ett liknande satt enligt Figur 5 for nya fall. Detta medforde svarigheter i att hitta
en variation for att kunna undersoka en differentiering mellan kontroll- och behandlingsgrupp
baserat pa variabler relaterade till covid-19. Beskrivning om detta samt modellen som prévades

finns i appendix II.

OLS

| studien anvands multipla OLS regressioner for att estimera sambandet och korrelationen
mellan olika oberoende variabler och den beroende variabeln pris per kvadratmeter pa villor.
En huvudregression anvands for Tabell 1 och byggs pad med covid-variabler i resterande

tabeller med anledning av att dessa ska kontrolleras for att underséka fragestallningen.

Stock och Watson (2020, s.148, 152) forklarar att OLS anvands for att minimera skillnaden
mellan regressionslinjen och den observerade datan. Fordelen med att anvdanda OLS enligt dem
ar att den, nar den uppfyller vissa antaganden, ses som konsekvent och saknar bias. Trots att
anvandningen av en multipel OLS regression kan hindra bias, menar Stock och Watson (2020,
s.225, 231-232) anda att regressionen skulle kunna utelamna viktiga variabler. Dessutom
poangterar de att en multipel OLS regression kan fa problem med multikollinearitet.
Multikollinearitet innebar att en variabel korrelerar linjart med en eller flera andra oberoende
variabler (Stock & Watson, 2020, s. 226). For att forhindra detta i studien undersoktes
variablernas korrelation genom en korrelationsmatris. Variablerna med hog korrelation i
studien var variabler relaterade till covid-19. For att undvika multikollinearitet anvéndes d&rfor
inte dessa i samma regression och vissa av variablerna utesléts helt. Ett exempel pa detta var

att intensivvardade och avlidna visade pa hog korrelation, vilket gjorde att dessa inte kunde
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anvandas i samma regression och utesléts dven helt senare. Detta var dock vantat da den som

hamnar pa intensivvarden vanligtvis ar i ett kritiskt lage.

Fast enhets effekt och fast tidseffekt

Stock och Watson (2020, s.371-373) beskriver fast enhets effekt och fast tidseffekt och hur
dessa med fordel kan anvéndas for att kontrollera for variabler som varierar éver tid eller rum.
Om foréandring utvecklas éver tid men ar konstant for olika kommuner kan fast tidseffekt
anvéandas for att undvika omitted variable bias. | denna studie anvénds olika typer av
tidseffekter och fasta enhets effekter. For tidseffekter anvands ar och manader for att fanga upp
sasongsspecifika effekter och trender. Dessutom kontrolleras fasta enhets effekter genom
kommuner och typer av kommuner. Detta gors for att kunna kontrollera exempelvis

geografiska skillnader, kulturella skillnader och andra effekter som inte varierar dver tid.

Stock och Watson (2020, s.381) forklarar att dven en OLS regression som kontrollerar for fast
effekt kan drabbas av omitted variable bias. Detta genom att en oberoende variabel tar upp
effekten fran en Overgripande forandring. Bade hushallens sparkvot och de disponibla
inkomsterna var variabler som kunde varit intressanta att undersoka i detta fall, men som inte
inkluderas i modellen. Anledningen till detta var att inkomstdata inte fanns tillganglig for 2020
och att hushallens sparkvot for perioden enbart fanns pa kvartalsniva, vilket inte skulle fungera

ultimat med resten av datan som ar manadsvis.

Utover detta anvands ocksa robusta standardfel for alla regressioner. Anledningen till det &r att
dessa fangar upp problem med heteroskedasticitet och tar hansyn till mer dn vanliga OLS
standardfel gor (Gujarati & Porter, 2009, s.391).

Regressionsmodell
Figur 6: Huvudregression
*p?‘isz’mﬁ,-k = o + Byranta;; + farbetsloshet;y, + @ + 6;; + 45

a = Fast ef fekt dar (k) = kermmun
§ = Tidsef fekt dar (i) = &r (2018,2019,2020) och (k) = minad(1 —12)

Figuren visar huvudregressionen for Tabell 1 som &r en multipel OLS regression med de
oberoende variablerna rénta och arbetsloshet. Ut6ver det kontrolleras fast enhets effekt genom

kommuner och fasta tidseffekter genom ar och manader. Regressionen byggs ut till att
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inkludera olika covid-variabler samt aret 2020 for resterande tabeller och kommuntyper for
Tabell 3.

Tolkning av dataanalys

For att besvara studiens fragestallningar och undersoka signifikansnivan for regressioner
anvands vanliga OLS for tvarsnittsdata for att kunna jamfdra olika variabler under tidsperioden.
Nar fragestallningen besvaras kommer det att goras genom att uppmarksamma statistisk
signifikans. Statistisk signifikans innebér att sambandet som uppmatts talar emot nollhypotesen
med en hog signifikansniva (Eliasson, 2013, s. 143). Signifikansnivaerna som anvands &r 1

procent, 5 procent och 10 procent.
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5. Resultat

| avsnittet presenteras resultaten fran dataanalysen. Regressionerna kontrollerar for

sasongseffekter genom manaderna, dessa utelamnas dock ur tabellerna da det inte ar det som

huvudsakligen studeras. Utéver det anvander ocksa alla regressioner robusta standardfel som

syns inom parenteserna.

5.1 Tabell 1 - Huvudregression

Tabell 1 &r studiens huvudregression och undersoker prisutvecklingen med avseende pa aren

och undersoker skillnader mellan de olika kommunerna. Regressionen kontrollerar dessutom

for ranta och arbetsloshet. Huvudregressionen ar grunden som sedan byggs pa med covid-

variabler samt kommuntyp. Regressionen ska ge kunskap kring geografiska skillnader for

kommunerna samt hur priserna utvecklas mellan de olika aren.

@

@

@

pris_m2 pris_m?2 pris_m?2
2018
2019 691,11 1128.86%* 1143%*
(242.5) (354.43) (351.53)
2020 2814 9g#ex 3351.66%%* 2570 .45k
(262.89) (692.36) (737.36)
Kristianstad
Lund 13603.67%+= 13603674+ 12549 3944
(367.77) (569.21) (664.87)
Malmo 16744 7= 16744 g7 19137 32%#=
(534.58) (534.26) (1052.86)
Trelleborg SGTO 4Tk SGT0. 474k 995 k=
(370.21) (269) (1718.22)
Norrtalje BL38.6Tw BH38.67w* 13977 4%
(743) (749.11) (2200.46)
Stockholms stad 38458 67 38458 g 43047 Gk
(635.62) (634.58) (1832.62)
Sodertilje 14091 53%#= 14091 .53%#= 17115 27k
(619.25) (615.87) (1290.03)
Upplands Vasby 17624 (3% 17624.03%%= 21718.66%+*
(545.77) (544.45) (1648.04)
Umea 2691 gTwx 2601 g7k 12958 27 ##=
474.4) (474.19) (1673.87)
Skellefted -3432. 20%=x -3432 20%=% 2014.79
(507.89) (508.2) (2086.38)
Boris 3961.08%* 3961.08%* B409.971 %+
(475.01) (472.75) (1734.19)
Goteborg 24154 97Hekx 24154 gHekx 28392 57kx
(469.69) (466.86) (1662.06)
Kungilv 18363.39%+= 18363.39%+= 22857 92kekx
(672.17) (669.62) (1810.6)
Skovde 1907.75% 1907.75%* 3136.88%*
(493.73) (494) (1316.36)
ranta -6051.1 -7193.77
(6535.73) (6536.87)
arbetsloshet 670 GGk
(254.47)
Observations 304 304 304
R-squared 96 96 96

Robust standard ervors are in parentheies
s p OF, %% p0F, * p ]

Tabell 1: Tabellen visar variablernas
paverkan pa pris per kvadratmeter.
Kolumn (1) inkluderar ar och
kommuner, kolumn (2) kontrollerar
dessutom rantan och kolumn (3)

omfattar ocksé arbetsldshet.
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Tid

Tidsvariablerna for aren 2019 och 2020 &r positiva och signifikanta mot kontrollaret 2018 och
har darfor en positiv paverkan pa priset per kvadratmeter. Priset pa hus stiger varje ar, men
trenden &r mer dramatisk fran 2018 till 2020 &n mellan 2018 och 2019. Kolumn (1) for 2019
har en signifikansniva pa 1 procent, medan kolumn (2) - (3) ar signifikanta vid 5 procent. For

2020 har alla kolumner en signifikansniva pa 1 procent.

Kommuner

Alla kommuner paverkar priset per kvadratmeter positivt och har en signifikansniva pa 1
procent, forutom Skellefted. Skelleftea paverkar priset per kvadratmeter negativt i kolumn (1)
- (2) och har en signifikansniva pa 1 procent, vilket betyder att villor i Skelleftea &r billigare &n
i andra omraden under samma period. | kolumn (3) nar arbetsloshet inkluderas i modellen &r
Skellefted inte signifikant. | kolumn (1) - (3) har kommunerna Stockholms stad och Goteborg
de koefficienterna med hogst paverkan pa priset i absoluta tal. | Skane lan & kommunen med
hogst koefficient Malma och for Vasterbottens lan &r kommunen med hogst koefficient Umea.
Detta galler i kolumn (1) - (3). De fyra kommuner med hogst effekt pa pris per kvadratmeter
for alla tre kolumner &r storstadskommunerna Stockholm och Goéteborg samt

pendlingskommunerna Upplands Vasby och Kungaélv.

Réanta
Rantan ar inte signifikant i modellen. Nar rantan inkluderas i modellen i kolumn (2) férandras

inte koefficienterna for kommunerna utan enbart de robusta standardfelen.

Arbetsldshet
Nar arbetslosheten inkluderas i kolumn (3) &r den signifikant vid 1 procent och koefficienten
tar vardet 670,69. Innebdrden blir darfor att nar andelen arbetslésa 6kar med 1 procentenhet,

Okar priset med 670,69 kronor per kvadratmeter.
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5.2 Tabell 2 - Samband mellan pris och drabbad kommun

Tabell 2 anvander ar 2020 som behandling medan 2018 och 2019 &r kontrollar. Regressionen
undersoker kommunernas paverkan pa priset per kvadratmeter och kontrollerar for ranta och
arbetsloshet. Utéver detta visar regressionen hur ett omrade drabbat av covid-19 paverkar priset
per kvadratmeter genom variabeln covid_smittat. Regressionen i anvands med avsikten att
besvara fragestallningen kring varfor prisutvecklingen skiljer sig at geografiskt mellan de olika

kommunerna under 2020 och hur ett covid smittat omrade paverkar priset.

Tabell 2: Tabellen visar variablernas paverkan pa pris per kvadratmeter. Kolumn (1)
undersoker aret och kommunerna, kolumn (2) inkluderar ranta, kolumn (3) kontrollerar ocksa

arbetsloshet och kolumn (4) studerar priset per kvadratmeter om l&net &r drabbat av covid-19.

] 2 &) 2]
pris_m2 pris_m2 pris_m2 pris_m2
ar_2020 2460 42kt 2210 Qg 1427 T 802 45*
(224.35) (281.77) (384.29) (481.99)
Kristianstad
Lund 13603 67++= 13603 67#+=* 12558 B4as=x 12818 gt
(578.29) (572.49) (674.97) (702.61)
Nalmd 16744 67+*= 16744 g74+= 19116.06%+=* 183525 824
(540.4) (338.38) (1056.81) (1145.86)
Trelleborg 570 4T 5670 4T D912 g1 BB56.7 4
(373.42) (573.53) (1723.73) (1923.38)
Nozrtilje B538.67* B35.THe 13928 3% 12587.06%*=
(729.29) (735.06) (2199.35) (2452.69)
Stockholms stad 33458 o= 38458 g7 430067 5%4* 41874 T3Hwx
(638.28) (638.62) (1839.93) (2047.91)
Sodertilje 140971 53%= 14091 53 17088, 1%+ 16342 25
(623.1) (624.68) (1299.53) (1419.21)
Upplands Vasby 17624 Q%= 17624 D3%= 21681 D= 20671 92
(245.67) (347.53) (1632.06) (1835)
Umea BGO1 G BGY1. 6T 12919 95##= 11867.53%#=
(470.54) (473.35) (1676.59) (1866.32)
Skellefted -3432 20w -3432 205k 196595 622 34
(303.21) (306.07) (2095.33) (2365.23)
Boris 3961 (g 3961 (g B370.020%4x T2T2 G5
(472.94) 476.5) (1737.17) (1935.84)
Goteborg 24154 7= 24154 Qe 28354 57 27309 2=
(468.86) (472.22) (1667.89) (1837.42)
Kungilv 18363 30+4= 18363 303+ 22817 G1##= 21708 9=
(670.58) (674.39) (1811.6) (2011.94)
Skdvde 1907 75+ 19077yttt 5127 7yt 4326 2 gkt
(49424 (494.43) (1320.24) (1435.26)
ranta 4937 58* 394187 413477
(2895.44) (2918.27) (2909.87)
arbetsloshet GG G 400 24*
(23444 (286.14)
covid_smittat 978.89*%
(592.95)
Observations 304 304 304 304
R-squared 96 96 96 96

Robust standard ervors are in parentheses
w07, ** pl 03, * ]
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Tid

Tidsvariabeln ar_2020 &r positiv och signifikant mot kontrollaren 2018 och 2019 och aret har
darfor en positiv paverkan pé priset per kvadratmeter. Aret &r signifikant pa en signifikansnivé
pa 1 procent i kolumn (1) - (3). I kolumn (4) nar covid_smittat inkluderas i modellen blir aret

istallet signifikant pa en 10 procentsniva.

Kommuner

Alla kommuner paverkar priset per kvadratmeter positivt och har en signifikansniva pa 1
procent, forutom Skellefted. Skelleftea paverkar priset per kvadratmeter negativt i kolumn (1)
- (2) och har en signifikansniva pa 1 procent, detta betyder att villor i Skelleftea ar billigare &n
i andra omraden under samma period. | kolumn (3) - (4) néar arbetsloshet och covid_smittat
inkluderas i modellen ar Skelleftea langre inte signifikant. | kolumn (1) - (4) har kommunerna
Stockholms stad och Goteborg de koefficienterna med hogst paverkan pa priset i absoluta tal.
For kolumn (1) - (4) &r de hogsta koefficienterna for Skane lan och Vasterbotten lan Malmo
respektive Umea. De fyra kommuner med hégst effekt pa pris per kvadratmeter for kolumn (1)
- (4) ar storstadskommunerna Stockholm och Goteborg samt pendlingskommunerna Upplands
Vasby och Kungalv.

Ranta

Nar rantan inkluderas i kolumn (2) &r den positiv och signifikant pa en 10 procentsniva. Rantans
koefficient i kolumn (2) antar vardet 4937,88 vilket innebar att en 6kning av rantan med 1
procentenhet, paverkar priset per kvadratmeter positivt med 4937,88 kronor. | kolumn (3) - (4)

nar arbetsloshet och covid_smittat inkluderas &r rantan inte langre signifikant.

Arbetsloshet

| kolumn (3) anvénds variabeln arbetsloshet som har en positiv paverkan pa priset och har en
signifikansniva pa 1 procent. Koefficienten antar vardet 664,67 vilket tolkas som att nar
arbetslosheten 6kar med 1 procentenhet, 6kar priset per kvadratmeter med 664,67 kronor. |
kolumn (4) nér aven covid_smittat inkluderas i modellen ar variabeln signifikant vid en 10
procentsniva. Arbetsloshetens paverkan pa priset per kvadratmeter sjunker nagot néar
koefficienten antar vérdet 499,24. Tolkningen blir darfor att en 6kning av arbetslésheten med
1 procentenhet, 6kar priset per kvadratmeter med 499,24 kronor.
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Covid_smittat

| kolumn (4) tillkommer variabeln covid_smittat som ar positiv med en signifikansniva pa 10
procent. Koefficienten antar véardet 978,89 och tolkas som att om omradet ar drabbat av nya
fall, okar priset per kvadratmeter med 978,89 kronor. Utifran detta skulle det betyda att om

omradet har nya fall under perioden syns ocksa en genomsnittlig prisokning pa villor.

5.3 Tabell 3 - Samband mellan pris och magnitud av smitta

Tabell 3 anvander ar 2020 som behandling medan 2018 och 2019 ar kontrollar. Regressionen
undersoker kommuntypernas paverkan pa priset per kvadratmeter och kontrollerar ranta och
arbetsloshet. Ut6ver detta visar regressionen hur priserna paverkas av hur milt eller svart
drabbat ett omrade ar av covid-19 genom variablerna milt_drabbat och svart _drabbat.
Regressionen i Tabell 3 anvands med syfte att besvara fragestallningen for hur magnituden av
smittspridningen paverkat prisbilden for villor i de olika kommuntyperna under 2020.

Tabell 3: Tabellen visar variablernas paverkan pa pris per kvadratmeter. Kolumn (1)
undersoker aret, kommuntyperna och ranta. Kolumn (2) utokas till att ocksa studera
arbetsloshet och kolumnerna (3) - (5) inkluderar covid-variablerna for milt och svart drabbat.

Y] @ (3) “) 3)
pris_m2 pris_m?2 pris_m?2 pris_m?2 pris_m?2
ar_2020 2210.05%* 23104 Q% 3368 47k -65.1 690.15
(737.95) (751.43) (817.87) (911.02) (1427 88)
pendlingskommun
storstad 12566.81%+= 12636.23%+= 12599 (5= 12612 1%%* 12605 9=
(1097.3) (1092.87) (1074.11) (1067.7) (1067.95)
storre_stad -3798.98%=* -3504. 67 -3614 2% -3566.05%x -3577 hlwm
{730.52) (773.64) (759.77) {759.52) (759.48)
mindre_stad S12132. 471 -12053697== 11998 265 -1197 ] ek -11972 325
(749.38) {776.89) (759.14) (755.13) (755.05)
ranta 4937.88 5064.74 9335.09 9787.02 1012538
(B037.02) (B030.81) (B134.69) (B8109.48) (B8140)
arbetsloshet -84.65 -39.32 -35.23 -47.72
(89.13) (90.31) (90.7) (90.87)
milt_drabhat -3BR0 253+ -1120.01
(1101.07) (1639.09)
svart_drabbat 4282 GOk 3471.67==
(1073.41) (1606.92)
Obserrations 504 504 504 504 504
R-squared 66 66 67 67 67

Robust standard ervors are in parenibeses
FEp 07, ¥ p<05, * p< 1
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Tid

Tidsvariabeln ar_2020 &r positiv och signifikant mot kontrollaren 2018 och 2019 och aret har
darfor en positiv paverkan pé priset per kvadratmeter i kolumn (1) - (3). Aret ar signifikant pa
en signifikansniva pa 1 procent i kolumn (1) - (3). I kolumn (4) - (5) néar covid-variablerna
milt_drabbat och svart_drabbat inkluderas ar aret inte langre signifikant. Tolkningen blir darfor

att variabeln svart_drabbat fangar upp arseffekten i kolumn (4) - (5).

Kommuntyper
Alla kommuntyper &r signifikanta pa 1 procentsniva. For storstad ar koefficienterna positiva

medan storre stad och mindre stad har negativ paverkan pa priset.

Milt_drabbat

| kolumn (3) nar omradet & milt drabbat uppvisas en negativ paverkan pa priset per
kvadratmeter och variabeln ar signifikant pad 1 procentsnivd. Koefficienten antar vérdet
3880,23, vilket tolkas som att milt_drabbat har en negativ effekt pa priset dér ett lan som &r
milt_drabbat séanker priset med 3880,23 kronor per kvadratmeter. | kolumn (5) &r variabeln inte

langre signifikant och tolkas darfor inte.

Svart_drabbat

| kolumn (4) om omradet ar svart drabbat uppvisas en positiv prisutveckling dér variabeln har
en signifikansniva pa 1 procent. Koefficienten i kolumn (4) antar vardet 4282,69 vilket tolkas
som att ett svart_drabbat Ian paverkar priset positivt med 4282,69 kronor per kvadratmeter. |
kolumn (5) ar svart_drabbat signifikant pa en 5 procentsniva. Koefficienten i kolumn (5) har
minskat jdmfort med kolumn (4) och antar vérdet 3471,67. Detta tolkas som att ett

svart_drabbat lan paverkar priset per kvadratmeter positivt med 3471,67 kronor.
Ré&nta och arbetsloshet

Réantan &r positiv och arbetslosheten dr negativ men dessa variabler &r inte signifikanta i

modellen vilket gor att de inte tolkas.
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5.4 Tabell 4 Samband mellan pris och smittvagor

Tabell 4 anvander ar 2020 som behandling medan 2018 och 2019 &r kontrollar. Regressionen
undersoker kommunernas paverkan pa priset per kvadratmeter och kontrollerar ranta och
arbetsloshet. Utdver detta visar regressionen hur priserna paverkas forsta och andra vagen av
smittspridning av covid-19. Detta gors genom variablerna forsta_vagen och andra_vagen.
Regressionen i Tabell 4 anvands med avsikten att besvara fragestéllningen for vilken paverkan
som forsta och andra vagen av smittspridning av covid-19 haft pa prisbilden for villor i de

utvalda kommunerna under 2020.

Tabell 4: Tabellen visar variablernas paverkan pa pris per kvadratmeter. Kolumn (1)
undersoker aret och kommunerna. Kolumn (2) utékas genom att innefatta ranta. Kolumn (3)
inkluderar dessutom arbetsldshet och kolumn (4) - (6) kontrollerar covid-variablerna for forsta

och andra vagen av covid-19.

3] @ &) ] )] ()
pris_m2 pris_m2 pris_m2 pris_m2 pris_m2 pris_m2
ar_ 2020 2460 42k 2210.0 8% 1427 Tk 1873 5k T64 55+ 1122 g7%=
(224.35) (281.77) (384.29) (406.9) (385.91) (443.62)
Kristianstad
Lund 13603 67+ 13603 . 67++= 12558 B4= 12506 87++= 12872 g 7= 12777 81%=
(578.29) (57249 (674.97) (673.06) (680.43) (693.84)
MMalmé 16744 67**= 16744 67+*= 19116.06%*= 19234 1#*= 18403 7g+= 18619 0=
(540.4) (33B.38) (1056.81) (1083.79) (1057.71) (1118.93)
Trelleborg ST 47 SGT0 47 D912 G e 10123 g2%= B35 4o D023 Gk
(573.42) (5373.53) (1723.75) (1785.01) (17535.04) (1882.77)
Norrtilje B538 g7 B538 g7 13928 3= 141967 3= 12309 go== 12799 05%=
(729.29) (735.06) (2199.33) (2273.21) (2238.73) (2413.42)
Stockholms stad 3845738 gTH= 384578 gTH= 430067 = 43232 g 41640 6R*= 42053 61 %=
(638.28) (638.62) (1839.93) (1898.57) (1854.06) (1984.33)
Sodertalje 14097 53%= 140971 53%= 17083, 1 17237 1 5% 16188 0= 16460.11%=
(623.1) (624.68) (1299.55) (1242.05) (1306.03) (1388.9)
Upplands Visby 17624 03%= 17624 03%= 21681 94= 21883 7g= 20463 1= 20831 553%=
(>45.67) (347.53) (1632.06) (1707.32) (1681.87) (1793.57)
Umea 601 g7 A0 6T 12919 9%*= 13130 27%%x 11649 94= 12033 85%%=
(470.54) (475.35) (1676.59) (1741.7) (1712.44) (1834.3)
Skelleftea -3432 208 -3432 205 196595 2234 46 34455 334 .66
(303.21) (506.07) (2093.33) (2176.09) (2136.32) (2304.78)
Boris 3961 .08 3961 .03 237002kt B39 3kt TO45, T4k T446 (ot
(47294 476.3) (1737.17) (1804.8%) (177347 (1902.1)
Goteborg 24154 97w= 24154 9= 28354 57w= 23563 40%+= 27093 17= 27474 4=
(468.86) (47222) (1667.89) (1725.13) (1696.76) (1817.06)
Kungilvr 18363 350 18363 350 22817 g1 23039 173 21479 T 3= 21384 149=
(670.58) (674.39) (1811.6) (1864.83) (1348.24) (1967.27)
Skdvde 1907 775tk 1907 7 5tk 5127 7okt 5287 9k 4160, 53 4452 93k
(494.24) (494.43) (132024) (1367.34) (1344.57) (1432.23)
ranta 4937.88* 3941.87 G790 537=* 8523 ] 2ok 8515 500k
(2895.44) (2918.27) (2999.12) (3038.48) (3020.26)
arbetsloshet G T [ 465.03* 525.38*
(234.44) (264.73) (260.81) (281.41)
forsta_vigen -1543 ag#=x -T17.85
(450.69) (562.64)
andra_vagen 2007 23 1555.05%*
(529.24) (663.79)
Observations 304 304 304 304 304 304
R-squared 96 96 96 96 96 96

Eobust standard ervors are in parentheses
g 07, ¥ o053, * p]
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Tid
Avret &r signifikant och positivt i kolumn (1) - (6). Kolumn (1) - (4) har en signifikansniva pé 1

procent och kolumn (5)- (6) &r signifikant vid 5 procentsnivan.

Kommuner

Alla kommuner paverkar priset per kvadratmeter positivt och har en signifikansniva pa 1
procent, forutom Skellefted. Skellefted paverkar priset per kvadratmeter negativt i kolumn (1)
- (2) och har en signifikansniva pa 1 procent vilket betyder att villor i Skelleftea &r billigare &n
i andra omraden under samma period. | kolumn (3) - (6) nér arbetsloshet, forsta vagen och
andra vagen inkluderas i modellen ar Skelleftea inte langre signifikant. I kolumn (1) - (6) har
kommunerna Stockholms stad och Géteborg de koefficienterna med hogst paverkan pa priset
i absoluta tal. | Skane lan ar kommunen med hogst koefficient Malmo och for Vasterbottens
lan & kommunen med hogst koefficient Umea. Detta géller i kolumn (1) - (6). De fyra
kommuner med hogst effekt pa pris per kvadratmeter i kolumn (1) - (6) ar
storstadskommunerna Stockholm och Goteborg samt pendlingskommunerna Upplands Vésby
och Kungélv.

Ranta

| kolumn (2) ar rantan signifikant pa signifikansniva pa 10 procent. Koefficienten antar vérdet
4937,88 vilket tolkas som att nar rantan okar med 1 procentenhet paverkar den priset per
kvadratmeter med 4937,88 kronor per kvadratmeter. | kolumn (3) ar rantan inte signifikant néar
arbetslosheten ingdr i modellen. | kolumn (4) blir den signifikant igen pa en 5 procentsniva.
Rantan tar vérdet 6790,37 vilket utlases som att priset per kvadratmeter 6kar med 6790,37
kronor nér rantan 6kar med 1 procentenhet. | kolumn (5) - (6) tar rédntans koefficient vardena
8523,12 och 8815,52 och é&r signifikant pa en signifikansniva pa 1 procent. Detta tolkas som
att priset per kvadratmeter paverkas med 8523,12 kronor respektive 8815,52 kronor nar rantan

Okar med 1 procentenhet.

Arbetsloshet

Arbetsloshetens koefficient ar signifikant pa 1 procentsniva och tar vardena 664,67 och 697,74
for kolumn (3) respektive kolumn (4). Resultatet utlases darfér som att priset per kvadratmeter
Okar med 664,67 kronor respektive 697,74 kronor nér arbetslosheten 6kar med 1 procentenhet.
| kolumn (5) och kolumn (6) har arbetslésheten lagre paverkan pa priset per kvadratmeter dar
koefficienterna tar vardena 465,03 och 525,38 pa en signifikansniva pa 10 procent. Detta tolkas
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som att nér arbetslésheten stiger med 1 procentenhet 6kar priset per kvadratmeter med 465,03

kronor respektive 525,38 kronor.

Forsta_vagen

| kolumn (4) var forsta vagen negativt och signifikant pa en 1 procentsniva. Variabeln ar dock
inte signifikant i kolumn (6), vilket gor att den inte tolkas. Forsta vagen tar ett negativt véarde
pa 1543,89 vilket utlases som att forsta vagen paverkar priset per kvadratmeter negativt med
1543,89 kronor.

Andra_vagen

| kolumn (5) var andra vagen positiv och har en signifikansniva pa 10 procent. Koefficienten
ar positiv och antar vérdet 2007,23 vilket tolkas som att andra vagen har en positiv effekt pa
priset per kvadratmeter dar andra vagen ger en okning med 2007,23 kronor. | kolumn (6) ar
andra vagen positiv och signifikant pa en 5 procentsniva. Koefficienten antar vardet 1555,05
och utlases som att den andra vagen paverkar priset per kvadratmeter positivt med 1555,05

kronor.

5.5 Sammanfattning av regressionerna

For att fortydliga resultatet fran regressionerna kommer avsnittet presentera en sammanfattning

av variablerna.

Utifran tidsvariablerna pekar resultatet pa att huspriserna stiger varje ar och att aren har en
positiv paverkan pa pris per kvadratmeter. Variabeln for ar ar signifikant i Tabell 1, 2 och 4. |
Tabell 3 ar inte aret 2020 signifikant nar svart_drabbat inkluderas i modellen, anledningen
tolkas som att covid-variablerna i det fallet fangar upp arseffekten.

Vidare kan sdgas att alla kommuner i Tabell 1, 2 och 4 paverkar priset per kvadratmeter
positivt, forutom Skellefted. Skelleftea paverkar priset per kvadratmeter negativt nar det ar
signifikant. De fyra kommuner med hogst effekt pa pris per kvadratmeter for Tabell 1, 2 och 4
ar storstadskommunerna Stockholm och Goéteborg samt pendlingskommunerna Upplands
Viésby och Kungélv. Stockholm och Goteborg ar dock de regionerna med hogst paverkan pa

priset i absoluta tal. I Skane lan & kommunen med hogst koefficient Malmo och for
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Vasterbottens lan ar kommunen med hogst koefficient Umea. | Tabell 3 &r alla kommuntyper
signifikanta dar storstad har en positiv paverkan pa priset, medan stérre stad och mindre stad

har negativ paverkan pa priset per kvadratmeter for kontrollgruppen pendlingskommuner.

Utover detta kan namnas att rantan ar signifikant och har en positiv paverkan pa priset i

Tabell 2 och 4. Réntan &r dock inte signifikant i Tabell 2 efter att arbetsldshet och covid_smittat
inkluderas i modellen och inte heller i kolumn (3) i Tabell 4 nér arbetsloshet ar en del av
modellen. Vidare till arbetslosheten kan uppges att &ven den &r signifikant och har en positiv

paverkan pa priset per kvadratmeter i Tabell 1, 2 och 4.

Slutligen visar covid-variablerna pa att ett omrade drabbat av covid ar signifikant och paverkar
priset positivt i Tabell 2. Dessutom visar milt drabbade omraden upp en negativ paverkan pa
priset medan svart drabbade omraden paverkar priset per kvadratmeter positiv enligt Tabell 3.
| Tabell 4 utlases resultatet att den forsta vagen paverkar huspriserna negativt medan den andra

vagen paverkar priserna positivt per kvadratmeter.

Med fynden fran den statistiska analysen och med litteraturen i atanke fortsatter studien i ett

avsnitt som diskuterar fynden.
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6. Diskussion

| detta avsnitt diskuteras fynden i studien och relateras till relevant teori med syftet att forklara

effekterna och besvara fragestallningen.

Jamforelse mot tidigare studier och kriser

Fynden fran resultaten tyder pa att huspriserna stigit under pandemin och att priserna stigit mer
i omraden som varit svarare drabbat av covid-19. Detta gar emot hur priserna agerat under
andra kriser som SARS i Hong Kong (Wong, 2008), covid-19 i Kampanien i Italien (Del
Giudice m.fl., 2020) och 1990-talskrisen i Sverige (Eklund, 2020, s.125-128). Studiens amne
ar dock ett relativt outforskat forskningsomrade da pandemin ar pagaende och dessutom &r
urvalet relativt litet. Med detta i atanke kan det darfor vara resonligt att inte dra nagra

langsiktiga slutsatser kring amnet, d&ven om studien kan bidra med kunskap inom amnet.

Tidigare forskning kring SARS epidemin i Hong Kong som genomférdes av Wong (2008) och
studien pa covid-19 pandemin i Kampanien, Italien av Del Giudice m.fl. (2020) pekar pa att
halsochockerna paverkade bostadsmarknaden negativt. Resultatet fran denna studie star i
motsats till detta, vilket kan vara en reflektion av de olika forutsattningarna for omradena. Hong
Kongs bostadsmarknad har helt andra attribut 4n den svenska da Hong Kong ar mer kompakt
och tatbefolkat (Lau & Wei, 2018). For italienska Kampaniens del ar &ven den
bostadsmarknaden annorlunda fran den svenska och férutsattningarna ar valdigt atskilda. En
anledning till detta skulle kunna bero pa Italien drabbades av hardare restriktioner, vilket kan

paverka konsumtionen annorlunda under covid-19.

Pris

Utifran arsvariablerna i Tabell 1, pekar resultatet pa att huspriserna stiger varje ar och att aren
har en positiv paverkan pa pris per kvadratmeter. Tabellen visar ocksa att priserna steg mer
2020 an for de tva aren innan. Detta bekréaftas ocksa av Figur 2 som visar en stigning totalt sett
i Sverige och av Figur 3 som visar en 6kning for priserna for de utvalda lanen ar for ar (Svensk
Maéklarstatistik, 2021b). Stigningen av priser ar for ar dar priserna drar ivag under 2020 kan
relateras till teorin fran Giesecke m.fl. (2012), Brinca m.fl. (2020) och Riksbhanken (2021).
Studien av Giesecke m.fl. (2012) som redog6r for hur en exogen chock likt en pandemi ger
oanade ekonomiska konsekvenser. Dessa ekonomiska konsekvenser tar sig i uttryck i

exempelvis efterfragechocken Brincas m.fl. (2020) lyfter i sin studie. Dar beskriver de att en
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efterfragechock kan paverka bade konsumtionen och priserna som i fallet med pandemins

resulterat i en positiv utveckling av huspriserna.

Covid-19

Resultatet fran Tabell 2, som studerar prisutvecklingen under 2020 och kontrollerar for covid-
19 visar att ett omrade drabbat av covid-19 paverkar priset per kvadratmeter positivt. Samtidigt
tolkas resultatet fran Tabell 3 som att svart drabbade omraden uppvisar positiva priser i kontrast
mot milt drabbade omraden som paverkar priserna negativt. Att sambandet ar negativt till en
viss niva men sedan vander till positivt vid en hogre niva indikerar att ndgonting nytt sker vid
en hogre niva pa smittspridning. Som Riksbanken (2021) papekar sa har hoga nivaer av
smittspridning resulterat i att restriktioner implementerats vilket har lett till en férandring i
kopbeteendet. Perloff (2014, s.118) beskriver vidare hur budgetrestriktioner reglerar vad
konsumenter har att spendera pa diverse varor. Detta kan vara en bidragande faktor till varfor
villapriser har stigit da mer budget funnits att lagga pa bostadsmarknaden nar annan
konsumtion begrénsats. Enligt Nanda m.fl. (2021) och Riksbanken (2021) har restriktionerna
ocksa medfort att sociala aktiviteter uteblivit samt att arbete och skolgang har forlagts till
hemmet. Kopplat till Schirmer m.fl. (2014) och Nanda m.fl. (2021) bor faktorn som berér
behovet av att valja boende baserat pa nérhet till arbete och skola spela mindre roll. Nanda m.fl.
(2021) lyfter ocksa narheten till grénomraden kan premieras utifran detta. Dessa resonemang
kunde dock inte utlasas utifran studiens resultat da storstadernas priser framst paverkats positivt

istallet for att stiga mer i avlagsna kommuner.

Vidare forklarar Del Rio- Chanona m.fl. (2020) att pandemin, kan gora att manniskor lever
annorlunda och att restriktioner i kombination med oséakerhet kring framtiden gor att
konsumtionen paverkas. Detta kan kopplas till resultatet for smittvagorna i Tabell 4 dar den
forsta vagen visar sig ha en negativ effekt pa priserna medan den andra vagen uppvisar en
positiv paverkan pa huspriserna. Likt Del Giudice m.fl. (2020) forklarar kan en exogen chock
som pandemin generera ekonomiska konsekvenser som influerar efterfragan pa
bostadsmarknaden. Att den forsta vagen var negativ skulle darfor kunna hérledas till den
osakerheten kring framtiden som kommer i inledande faser av exogena chocker, vilket bade
Del Giudice m.fl. (2020), Giesecke m.fl. (2012) och Del Rio- Chanona m.fl. (2020) lyfter. N&r
den andra vagen daremot kom hade varlden levt med pandemin en langre period vilket skulle

kunna forklaras av att osékerheten kopplat till halsokrisen kan ha lagt sig nagot.
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Kommuner och kommuntyper

Resultatet fran Tabell 3 tyder pa att storstaderna har fatt en positiv effekt pa priserna, trots att
de var svart drabbade av smittan under pandemin. Faktorer som skulle kunna ligga bakom detta
kan vara det som DiPasquale och Wheaton (1996, s.20-21, 26, 33-34, 89) lyfter kring att utbud
och efterfragan styr pris samt preferenser som storlek och lage for bostaden. Detta styrker ocksa
Bergendahl m.fl. (2015) som menar att laget for boendet ar vitalt for priset. De beskriver hur
storstadsomradena moter en dkande efterfragan, medan omraden i norr moter en efterfragan
som avtar i takt med att befolkningstillvaxten avtar. | jamforelse skulle det betyda att
efterfragan ar hogre i storstaderna, medan den &r lagre i de andra kommuntyperna i forhallande
till kontrollgruppen pendlingskommuner. Detta bekraftas i resultatet for Tabell 3 dér storstad
har en positiv paverkan pa priset, medan storre stad och mindre stad har negativ paverkan pa
priset per kvadratmeter jamfort med kontrollgruppen pendlingskommuner.

Litteraturen bekraftar &ven liknande tendenser for kommunerna i studien dar storstdderna och
pendlingskommunerna har mest positiv paverkan pa priset. Enligt Blind m.fl. (2016) paverkas
den svenska bostadsmarknaden av geografiska skillnader som kan hérréras till attribut som
geografiskt lage for bostaden, den regionala arbetsmarknaden och réntan. Detta resonemang
kan kopplas till att prisutvecklingen skiljer sig at for olika geografiska omraden, vilket denna
studie bekraftar. | Figur 4 bekréftas de stigande priserna som visar att Stockholms lans vagda
snittpriser 6kade mest efter pandemins start. Prisutvecklingen for Véstra Gotalandsregionen
och Skane lan &r relativt lika och foljer samma trend medan Vasterbotten lans prisutveckling
ar mer platt. Utifran Tabell 1, 2 och 4 utlases att alla kommuner forutom Skellefted paverkar
priset per kvadratmeter positivt. Skellefted paverkar istéllet priset per kvadratmeter negativt i
forhallande till kontrollgruppen Kristianstad. Dessutom visar resultatet for tabellerna att de fyra
kommuner med hogst effekt pa pris per kvadratmeter &r storstadskommunerna Stockholm och
Goteborg samt pendlingskommunerna Upplands Vasby och Kungélv. Fér Skane lan ar Malmo
den kommunen med hogst stigande pris. Sett till absolut prisutveckling ar Stockholm och

Goteborg de regionerna som har utvecklats starkast.

Ranta

| tabell 2 och 4 &r rantan &r signifikant med en positiv paverkan pa priset. Detta skulle kunna
anses vara motsagelsefullt da Krugman och Wells (2018, s.751) lyfter att hdgre ranta ger hogre
lanekostnader som borde minska efterfragan och pris pa bostader. Dessutom styrker Eklund
(2020, s.125) detta och pekar pa att den kraftigt hojda rantan under 1990-talskrisen gav en
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sjunkande prisbild. Frisell och Yasdi (2010) visar dven de pa det omvanda sambandet da laga
rantorna aret efter den globala finanskrisen gjorde att prisutvecklingen var positiv. Mot
bakgrund av denna teori, den korta period som studien baseras pa samt att Figur 3 visar att
rantan har varit relativt l1ag och stabil under hela perioden, medfor det att resultatet bor tolkas
med forsiktighet. Dessutom skulle detta kunna indikera pa att det finns annat som forklarar
prisférandringen &n rantan. Krugman och Wells (2018, s.729) samt Gholipour Fereidouni och
Tajaddini (2017) diskuterar hur framtida forvantningar om priset spelar roll for konsumenten
vid kop av bostader. Vidare patalar Rikshanken (2021) ocksa att pandemin avviker fran tidigare
kriser och inte helt kan forklaras genom rantan, utan utav andra ekonomiska effekter. Att
Riksbanken haller rantan lag under denna kris i kombination med férandringen av
konsumtionspreferenser kan darfor spela in for den positiva prisutveckling som observerats

under pandemin.

Arbetsloshet

Brincas m.fl. (2020) studie redogdr for hur en utbudschock efter en exogen chock kan ge effekt
pa konsumtionen. Dels genom att arbetskraften kanske inte kan arbeta och producera i samma
man som tidigare och dels da arbetsldsheten kan paverka efterfragan, nagot som aven Del Rio-
Chanona m.fl. (2020) patalar. Nar denna typ av forskjutning i efterfragan sker beskriver aven
Keynes (1936, s.250) att nivan pa arbetslosheten stiger. Som Phelps (1968) och Mortensen
(1970) argumenterar sker forskjutningar i arbetslosheten fran dess naturliga niva nar foretag
inte har tillracklig information om framtiden. Osakerheten och den stigande arbetsldsheten gar
att koppla till Gieseckes m.fl. (2012) beskrivning kring den inledande osékerheten som
kommer sig av exogena chocker. Dessa teoretiska resonemang styrks av Figur 1 som illustrerar
att arbetslosheten legat inom ett stabilt horisontellt intervall fram tills 2020 dér ett trendbrott

sker.
Resultaten fran Tabell 1, 2 och 4 tyder pa att arbetslosheten har en positiv paverkan pa priset

per kvadratmeter i studien. Vad detta samband beror pa avhandlas inte i studien utan bor

studeras vidare i framtiden for att kunna dra slutsatser om det observerade orsakssambandet.
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7. Slutsats

| detta avsnitt besvaras fragestallningen till studien med bakgrund av vad som diskuteras i
analysen. Avsnittet avslutas sedan med att ge forslag pa hur fynden fran studien kan anvandas

for vidare forskning.

Utifran tabell 2 kunde det utronas att det finns ett positivt samband mellan smittspridning och
villapriser. Detta innebar att i kommuntyper som upplevde en hog niva av smitta observerades
samtidigt stigande villapriser, vilket kunde utlasas i Tabell 3. Sett till de olika vagorna av
smittspridning i Tabell 4 observerades sjunkande priser vid den forsta vagen och stigande priser
vid den andra vagen for de utvalda kommunerna. Resultaten fran Tabell 1, 2 och 4 tydde pa att
de storre kommunerna (storstad och pendlingskommun) paverkas av en storre 6kning i
huspriserna samtidigt som Figur 5 visar pa att storstadsregionerna drabbades hardare av covid-
19. Prisutvecklingen for hus i storstaderna och pendlingskommunerna tros skilja sig at fran
mindre kommuner pa grund av attribut som Blind m.fl. (2016) lyfter som exempelvis
efterfragan och lage. | linje med diskussionen har restriktionerna som implementerats for att
minska spridningen av covid-19 lett till férandrade kdpbeteenden, vilket har medfort stigande

priser pa villor.

En faktor som spelar roll for villapriserna enligt Riksbanken (2021) &r konsumtionen, vilket
innebar att nar mojligheterna till att konsumera vissa varor begransas, leder det till att
konsumtion riktas till varor som fortsatt ar mdojliga att konsumera, exempelvis bostader.
Riksbanken lyfter ocksa att hemmet blir allt viktigare nar mer tid spenderas dér och da bostaden
ska tillfredsstélla en storre méngd behov, vilket blir fallet under en pandemi med distansarbete
och distansstudier. Vidare spelar aven psykologiska faktorer roll vid bostadskép. I likhet med
vad Gholipour Fereidouni och Tajaddini (2017) beskriver 6kar benégenheten att kdpa bostader
nér framtida prisutveckling antas vara gynnsam. Riksbankens (2020a) uttalanden kring en
stimulativ penningpolitik okar fortroendet till en tilltro till stigande bostadspriser pa genom en
lag réanta.

Vidare forskning
Denna studie kan som beskrivit inte appliceras pa lang sikt. Darfor foreslas att en mer

omfattande studie gors nar pandemin passerat for att se hur de langsiktiga effekterna pa
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villapriserna ser ut i retroperspektiv. Till framtida forskning inom amnet for hur covid-19
paverkar villapriserna vore det ocksd intressant att studera villapriser som en effekt av
ateréppnande och vaccinering av omraden. I linje med detta skulle det ocksa vara intressant att
undersoka om de forandrade preferenserna star sig pa sikt aven efter pandemin. Framforallt
skulle det vara givande att undersoka om Riksbankens (2021) antagande om att preferenserna
att bo storre dven pa sikt pa grund av forvantningar kring framtida distansarbete haller.
Dessutom kan det vara av intresse att i vidare forskning underséka om Riksbankens (2021) och
Nandas m.fl. (2021) teorier kring att narhet till arbete och stad bortprioriteras star sig dven efter
pandemin. Som diskuterades sa observerades ett positivt samband mellan stigande arbetsloshet
och stigande priser pa villor. Detta samband kan studeras vidare genom att se till vilka

yrkesgrupper som blivit arbetslosa samt hur dessa yrkesgrupper konsumerar villor.

Eftersom studien undersoker forskningsomradet pa kort sikt, medan pandemin fortfarande
pagar ska slutsatserna beaktas med forsiktighet. Det skulle vara onskvart att gora en liknande
studie som genomforts, men att inkludera variabler som inkomster och hushallens sparkvot.
Detta kunde géras i denna studie da den datan som efterfragades inte fanns tillganglig nar
studien skrevs. Dessutom saknas resurser for att genomfdéra en omfattande studie, men detta

lamnas till framtida forskning.

Avslutningsvis ska namnas att studien aspirerar till att kunna bidra med kunskap kring
pandemins paverkan pa huspriserna i de utvalda kommunerna och kommuntyperna pa kort sikt.
Forhoppningen &r att visa pa hur priserna paverkades i omraden som var hardare drabbat, hur
de olika vagorna av smittspridning paverkade priserna och hur de olika kommuntyperna

paverkade priserna.
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Appendix |

Tabell A visar variabelbeskrivningen som gar att aterfinna mer utforligt i avsnitt 4.2,

Variabel Definition

pris_m?2 Pris per kvadratmeter

ar 2018, 2019, 2020

ar_2020 =1 om ar = 2020

manad_id Kodade manader, 1-12

omrade_id Kodade kommuner, 1-14

stad_id Kommun kodad baserat pa kommuntyp, 1-4

lan_id Kodade lan, 1-4

ranta Genomsnittlig erbjuden rorlig ranta (3-méan) for ménaden
arbetsloshet Arbeslosheten angiven i procent i kommunen for manaden
nya_fall Nya fall for manaden av Covid-19 for lanet

nya_avlidna

Nya avlidna for manaden av Covid-19 for lanet

forstavagen =1 om ar=2020 och manad=mars-juli

andravagen =1 om ar=2020 och manad=september-december
covidsmittat =1 om nya fall f6r manaden>1

milt_drabbat =1 om nya fall for ménnaden < medianen

svart_drabbat

=1 om nya fall for manaden => medianen

o '
manga_avlidna

=1 om nya_avlidna > medianen
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Appendix 11

Ett alternativ till metod som prévades var Difference-in-difference metoden. Difference-in-
difference metoden mojliggor jamforandet mellan en behandlingsgrupp och en kontrollgrupp
fore och efter en viss forandring eller policy (Stock & Watson, 2020, s.492). Analysen skulle
undersoka kopplingen mellan hart smittade omraden, aret och priset per kvadratmeter.
Behandlingsgruppen som anvands ar de tre storstadsregionerna Stockholms l&n, Véstra
Gotalandsregionen och Skane Ian som var de varst drabbade. De varst drabbade regionerna
antar vardet 1, medan Vasterbotten l&n &r kontrollgruppen och antar vardet 0. Som tidsvariabel
valdes ar_2020 och aret antar vardet 1, vilket innebér att observationerna for 2018 och 2019

antar vardet 0.

Tabell B visar Difference-in-Difference modellen for de varst drabbade omradena av fall.

pris/m? = By + B,Viarst_drabbat + B,4r_2020 + B;Viarst_drabbat = ar_2020 + ¢

(D 2) (3)

pris_m?2 pris_m2 pris_m2
Virst_drabbat 10963.52%+*  10963.52%** 10959.87#=*

(12.07) (12.22) (9.83)
ar_2020 2469 .42+ 2460.04

(2.52) (1.62)

Virst_drabbat*ar_2020 10,94
Observations 504 204 204
R-squared A2 14 14

f-values are in parentheses
*RE p<.01, ** p<.03, * p=.1

Difference-in-difference valdes bort eftersom det inte gick att hitta en fungerande
differentiering mellan geografiska omraden dér interaktionstermen var signifikant. Svarigheten
grundar sig i att samtliga omraden drabbades pa ett liknande satt med parallella trender for
covid-19 vid samma tidsperioder, vilket ledde till att modellen inte kunde anvéndas.
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