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Forord

Féreliggande rapport &r den andra och avslutande skriften i Boverkets
svar pé regeringsuppdrag S2014/4994/PBB “Uppdrag att utreda behovet
av och forutsittningarna for 6kat byggande av sméhus”, 2014-06-19.
Rapporten sammanfattar resultat fran den tidigare delrapporten och en
konsultrapport, samt innehaller kompletterande analyser.

Arbetet med rapporten har genomforts av Bengt Hansson, Marie Rosberg,
Pia Westford och Bo Soderberg (projektledare).

Karlskrona, maj 2015

Janna Valik

Generaldirektor
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Sammanfattning

Projektet avrapporteras i tva delrapporter. En konsultrapport fran Urban
Utveckling ingar i underlagsmaterialet. Delrapport 1 redovisar en enklare
kvantitativ analys av smahusbyggandets utveckling dver tiden i storstads-
regionerna, en mer omfattande kvalitativ analys av smahusbyggandets
forutsattningar, samt en kartlaggning av tillgangen pa mark for smahus-
byggande i storstadsregionerna. Konsultrapporten redovisar en férdjupad
analys av hur smahusbyggande skulle kunna bli en del av det urbana
sammanhanget med sarskild inriktning mot smahusbyggande i utsatta
omraden samt mot ett nytt satt att se pa smahusbyggandet.

I denna slutrapport redovisas vissa kompletterande analyser. Vi skattar
vardet av olika kvaliteter i smahusboendet, dels sddana varden som ar
knutna till sjalva bostaden, dels varden som sammanhanger med bosta-
dens l&ge i den urbana miljon. Dessa skattningar redovisas mot bakgrund
av tidigare gjorda undersokningar av manniskors preferenser i boendet.
Vi jamfor utvecklingen av smahusbyggandet i Sverige med motsvarande
utveckling i ett mindre antal andra lander.

| rapportens inledande avsnitt summerar vi resultaten av projektets delar.
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1 Summering av projektet

Behovet av smahus i storstadsregionerna

Preferenserna for att bo i smahus ar starka, liksom for att &ga sin bostad.
Detta ar det resultat man far fram nar man bara fragar, och nér den sva-
rande inte tvingas beakta t.ex. ekonomiska restriktioner eller simultant
Overvaga en komplicerad mix av olika bostadsegenskaper. Nar man istal-
let tittar pa betalningsviljan for olika bostadsattribut blir bilden mer nyan-
serad. Huruvida det kommer att byggas smahus beror ocksa till stor del
pa konkurrensen om marken fran annan markanvandning. Slutligen beror
omfattningen av smahusbyggandet forstas pa vilken markanvandning
som slapps fram i kommunernas detaljplaner.

Vi konstaterar att smahusbyggandet minskar i storstadsomradena, saval
som i hela landet. Att smahusbyggandets andel av hela bostadsprodukt-
ionen minskar i storstadsregionerna sammanhdanger med att exploate-
ringsgraden generellt &r lagre for smahus an for flerfamiljshus. I det lage
som nu rader pa bostadsmarknaden med lag tillgang pa mark i centrala
ldgen ar kommunerna generellt mindre benégna att prioritera planlédgg-
ning for smahusandamal — planering for flerfamiljshus ger helt enkelt
béttre avkastning, i termer av beviljade byggratter per arbetad tidsenhet,
for en hart anstrangd kommunal planavdelning.

Det finns bland konsumenter och producenter ett starkt 6nskemal om att
fa bygga fler smahus i storstadsregionerna. Men for smahus finns ocksa
en val fungerande andrahandsmarknad. Darfor ar det svart att se att det
skulle finnas nagra sarskilda behov av ¢kat smahusbyggande — utéver
Okat bostadsbyggande generellt — som uppenbart inte kan tillfredstallas.

Det ar inte orimligt att uttrycka det minskande, och forhallandevis laga,
smahusbyggandet som en konsekvens av det gallande regelverket i kom-
bination med kommunernas tillampning av sitt planmonopol. Men kon-
kurrensen om marken i kombination med de starka preferenserna for
centralt boende ar ocksa en viktig forklaring till varfor urbaniseringen le-
der till en minskande andel smahusbyggande. | centrala lagen konkurre-
ras smahus ut ekonomiskt av bostadsrattshus eller hyreshus.

Vi har haft svart att hitta direkt jamforbar statistik for andra lander. Ett fa-
tal exempel redovisas i foreliggande rapport (delrapport 2). Vi hittar
vissa, men knappast Gvertygande, indikationer pa att smahusbyggandet
generellt &r i avtagande.
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Smahus som en del av det urbana sammanhanget
Smahusbyggande kommer alltjamt att forbli en betydande del av bo-
stadsproduktionen. Dels flyttar sannolikt urbaniseringsprocessen gransen
for var det ar I6nsamt att bygga smahus langre och langre ut fran stor-
stadsomradenas centrum (i enlighet med den princip som analyseras i
Boverket, 2015), varvid det tillkommer nya omraden som lampar sig for
smahusbebyggelse, dels uppstar viss fortatning i befintliga smahusomra-
den och ibland &ven i andra typer av omraden.

Vi har dock i detta projekt valt att inte fokusera pa den konventionella
smahusbebyggelsen som ett satt att skapa (nya) urbana I6sningar. Hur
man anlagger nya lyckade omréaden enligt t.ex. tradgardsstadens principer
finns det redan beprévad erfarenhet av. Istallet lyfter vi fram tva andra
typer av smahusbebyggelse. | delrapport 1 diskuterar vi mojligheten av
att i den kommunala planeringen verka for de s.k. stadsradhusen, smahus
med liten tomtareal som ger omraden med hogt exploateringstal. Vi kon-
staterar att det finns ett vaxande intresse for att anvanda denna bebyggel-
seform som ett komplement till annan stadsbebyggelse.

I Boverkets forslag till strategi for miljokvalitetsmalet ”God bebyggd
miljo” (Boverket, 2014) diskuteras den potentiella konflikt som kan fore-
ligga mellan den pagaende urbaniseringstrenden och den allmant 6kande
tatheten i stadsbebyggelsen och olika miljokvalitetsmal, sdsom t.ex. beva-
rande av jordbruksmark och minskad energianvandning. Boverket ser inte
att det i nagot fall skulle foreligga nagon principiellt samre majlighet att
uppna miljokvalitetsmal med ett 6kande inslag av smahusbebyggelse i
storstadsomradena. Majligen indikerar analysen i den refererade rappor-
ten att vissa miljokvalitetsmal t.o.m. skulle kunna uppnas nagot lattare.
Den avgdrande punkten torde vara hur planer for smahusbebyggelse ut-
formas, snarare dn om sadana verkligen kommer till stand (se AECOM,
2009).

| konsultrapporten fran Urban Utveckling (2015) analyseras smahusbe-
byggelse som en metod for fortatning. Studien redovisar dels mojlighet-
erna for ett 6kat smahusbyggande i omraden med ett brett utanforskap,
dels majligheterna for smahusbebyggelse pa alternativa platser som ett
uttryck for innovativ anvandning av stadens knappa markresurser. Man
konstaterar att smahus i en mer urbant anpassad form kan tillfora bostader
i storstadernas centrala delar, pa platser som till synes saknar vérdefullt
anvandningsomrade. Det handlar inte om stora kvantiteter av bostéader,
och smahus i den urbana kontexten kommer alltid att utgora ett komple-
ment till flerbostadshus. Men det kan utgoéra ett viktigt komplement, som
tillfor variation i skala och estetik. Okad smahusbebyggelse i stadsdelar
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med brett utanférskap kan skapa battre forutsattningar for de som vaxer
sig socioekonomiskt starkare att kunna bo kvar ocksa nar de efterfragar
en annan typ av boende. Det kan fungera som ett led i arbetet med att
minska segregationen i dessa omraden.

Egenskaper som véarderas i smahusboendet

| foreliggande rapport (delrapport 2) analyserar vi hur de boende varderar
egenskaper hos smahus och den omgivande urbana miljon. Med ekono-
metriska metoder (hedoniska prisekvationer) applicerade pa ett mycket
stort datamaterial undersdker vi den marginella betalningsviljan for vissa
sadana egenskaper, nar inverkan av 6vriga egenskaper halls konstant.

Vi kommer huvudsakligen fram till resultat som ar véalkénda sedan tidi-
gare. Bostadens storlek har stor inverkan pa priset. Friliggande smahus
varderas hogre an rad- och kedjehus. Betalningsvilja for ytterligare en bit
tomtmark ar lag. Nyare hus vérderas, som vantat, hogre an hus byggda
1960-1975. Hus byggda 1900-1939 varderas ocksa hogre an hus byggda
1960-1975, vilket man kanske inte lika sakert skulle vanta sig. Avstandet
till huvudortens centrum har en kraftig negativ priseffekt. Vi aterger
ocksa kortfattat resultat fran nagra andra typer av undersokningar av vad
som varderas i smahus och den urbana omgivningen.

Finns det lamplig mark?

Vi konstaterade i delrapport 1 att det finns forhallandevis god tillgang pa
enstaka tomter avsedd for smahusbebyggelse som inte tagits i ansprak
annu. Vidare fick vi évertygande kvalitativa indikationer pa att manga av
de som vill ha en tomt for att bygga smahus inte néjer sig med erbjudan-
den fran kommunen om tomterna har ett daligt lage. Vi konstaterade
ocksa att det finns faststallda planer for hela omraden med smahus dar
byggandet inte kommer igang. | det senare fallet ar det, igen, en konse-
kvens av att dessa planer har ett daligt lage.

Priserna pa smahus i attraktiva lagen ar hoga i forhallande till kostnader-
na for att bygga ett nytt smahus. Det l6nar sig mycket bra att bygga nya
smahus i attraktiva lagen — dar man far, och kan gora det. Vi har inte gjort
nagon empirisk analys av hur det forhaller sig i detalj med sadan eventu-
ell Ionsamhet helt enkelt for att det ar sa uppenbart Iénsamt i en stor del
av de redan etablerade smahusomradena i storstaderna och i manga av
dessas attraktiva grannkommuner. En omfattande motsvarande analys for
bostadsrattsmarknaden i Stockholm finns redovisad i Boverket (2015).
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Med en produktionskostnad for smahus i intervallet 20 000-30 000 kr/m2
BOA (dar det 6vre vardet ar i dverkant, om man utgar fran statistik fran
SCB samt enklare forfragningar i byggbranschen) och dartill en 6vers-
lagsmaéssigt skattad kostnad for bygglov, planarbete, lantméteriforrattning
och anslutningsavgifter, pa mellan 300 000 kr och 600 000 kr sé &r det
I6nsamt att bygga en villa pa 130 m2 overallt dar priset pa begagnade,
men forhallandevis nya, villor i samma storlek ar hégre an 2 900 000-4
400 000 kr. Sadana prisnivaer évertraffas idag snart sagt éverallt i attrak-
tiva lagen i de tre storstadskommunerna och i Uppsala (&ven pa vissa hall
i Ostersund, daremot mera séllan i Karlskrona).

De kvantitativa analyserna av betalningsvilja for attribut i bostaden och
den urbana miljon pekar pa kraftigt negativ priseffekt av 6kande avstand
till centrum. Prisets avtagande med avstand fran centrum ar sarskilt
snabbt i Stockholmsregionen. Slutsatsen ar att smahuskopare forvisso vill
ha smahus och en boendeform med aganderétt, men att man samtidigt
satter stort varde pa centralt lage. | centrala lagen finns det visserligen
gott om mark som skulle kunna vara lamplig for smahusbebyggelse, men
sadan mark ar ocksa nastan alltid minst lika lamplig for flerfamiljshus,
parker eller annat &ndamal.

Boverket
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2 Kvaliteter som varderas |
smahusboendet

Preferenser eller betalningsvilja?

Det mest direkta sattet att undersoka vilka egenskaper hos bostaden och i
den urbana miljon som hushallen varderar kan tyckas vara att helt enkelt
fraga. Det ar dock svart att konstruera sadana undersokningar sa att sva-
ren verkligen aterger vad den svarande varderar i ett skarpt lage, nar
komplicerade sammanvégningar av olika preferenser ska goras under
ekonomiska restriktioner. Ekonomens traditionella angreppssatt ar att
mata de varderingar som hushallen avsléjar genom sitt konsumtionsval.
Det forsta steget brukar besta i att skatta hedoniska priser, d.v.s. varden
pa alla de egenskaper, hos bostaden och omgivningen, som tillsammans
utgdr den sammansatta tjansten boende. Det andra steget brukar vara att
utifran hedoniska priser skatta efterfragan pa de respektive egenskaperna.

Men mer direkta undersokningar av preferenser och attityder ar ocksa
nodvandiga for att fa en djupare forstaelse for vad det ar i egenskaperna
som gor att de varderas och for att utifran detta kunna konstruera kvanti-
fierbara variabler som formar fanga det som vérderas pa ratt satt. West-
ford (2010) identifierar ett antal egenskaper som barnfamiljer i tva sma-
husomraden uppfattar som viktiga for kvaliteten pa bostadsomradet. De
viktigaste ar:

— franvaro av kriminalitet och konflikter

— trafiksékerhet for barn

— mojlighet for barn att ga sjélva till skolan och andra aktiviteter
— narhet till naturen

— narhet till kollektivtrafik

— franvaro av trafikbuller

— stimulerande utomhusmiljo for barn

— tillgang till egen tomt

— bostadens storlek och utformning

| tva angransande flerfamiljshusomraden ar varderingarna i huvudsak
lika. Den stora skillnaden ar, inte helt dverraskande, att tillgangen till
egen tomt inte uppfattas som viktig. Det stabila resultatet (6ver omraden)
ger vardefull vagledning om vad man bor forsoka kvantifiera och analy-
sera vidare. Resultatet visar ocksa pa variationer i attityder till boende-
kvalitet mellan grupper med olika inkomst och bilinnehav. Detta ger vag-
ledning om preferenser i grupper med olika restriktioner.
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En metod for att omvandla kvalitativt uttryckta preferenser till kvantifier-
bara variabler och att sedan dven utvardera huruvida dessa variabler har
betydelse for det faktiska beslutet att vélja en viss bostad utvecklas av
Lundgren (2013). Metoden bygger pa faktoranalys och &r inspirerad av
etablerade tekniker for marknadsundersokningar med avseende pa mindre
komplexa konsumentvaror an bostéder. | en empirisk applikation under-
soker han vad koande till ett nytt exklusivt hyreshusomrade i Stockholm
varderar i boendet, vilka vardepaverkande faktorer dessa varderingar
samlas i samt vilka av dessa faktorer som hade en signifikant effekt pa
det slutgiltiga beslutet att valja en viss bostad. Mdjligheten till rekreation
i bostadens omedelbara narhet och trygghet i grannskapet &r viktiga fak-
torer. Metoden har tillampats i tidiga stadier av exploateringar for flerfa-
miljshusomraden. Inga tillampningar pa smahusomraden eller exploate-
ringar for smahusbebyggelse har annu genomforts.

Evidens och Spacescape (2014) gor en annorlunda form av hedonisk stu-
die av betalningsviljan for olika stadskvaliteter. Undersdkningen gors i
Stockholms lan. Grunddata bestar av 2011 ars forsaljningar av smahus,
d.v.s. drygt 7 000 prisobservationer. I en prisekvation far 11 variabler,
varav 9 som representerar olika kvaliteter i den urbana miljon, forklara
smahuspriserna. Men regressionen appliceras inte pa prisobservationerna.
Istallet delas lanet in i 475 omraden och for varje omrade beraknas ett ge-
nomsnittspris samt ett sammanvagt omradesvarde for var och en av de
prisforklarande variablerna. F6ljande variabler med en prishdjande effekt
redovisas.

Tillgang till manga arbetsplatser via kollektivtrafik inom 30 minuter.
Tillgang till manga arbetsplatser med bil inom 30 minuter. Ett avstand till
en sparstation som &r mindre an 700 m. Tillgang till urbana verksamheter
inom 500 m. Tillgang till vattenytor inom 3 km avstand. Narhet till en
batplats. Tillgang till gronytor inom 500 m. Strandtomter. Andelen frilig-
gande hus i omradet.

Skattning av betalningsvilja

Vi har i denna rapport valt att kvantitativt mata vad som vérderas i sma-
husboendet och i den urbana miljén genom att skatta priselasticiteter for
olika egenskaper hos bostaden och miljon. Priselasticiteter talar om hur
stor procentuell prispaverkan som sammanhanger med en procentuell
forandring av en viss egenskapsvariabel — nér alla andra egenskapsvariab-
ler forblir oforandrade. Priselasticiteten ar ett matt pa den marginella be-
talningsviljan for en egenskap.

Boverket
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Vi har gjort dessa skattningar for tolv olika geografiska omraden inom de
tre storstadsregionerna samt inom ytterligare tre stadsregioner, ndmligen
Uppsala, Ostersund och Karlskrona. | samtliga fall ar det sdledes resi-
densstéder, samtliga med vaxande befolkning under 2000-talet. Det ger
o0ss anda en viss mojlighet att identifiera skillnader i varderingarna mellan
olika typer av orter, och olika urbaniseringsgrad.

Skattningarna gors 6ver en 10-arsperiod for att gora det mojligt att identi-
fiera eventuella férandringar i véarderingarna éver tiden, férandringar som
skulle kunna sammanhanga med en forskjutning i varderingarna p.g.a.
den successivt 6kande urbaniseringstrenden samt den 6kande bostadsbris-
ten. Skattningar redovisas for tre olika tidsperioder med mittpunkterna
2006-06, 2010-06, respektive 2013-10.

De ekonometriska skattningarna ar genomférda av Valueguard. Analysen
bygger pa det mangariga utvecklingsarbete Valueguard haft for att kon-
struera prisindexet HOX for smahusfastigheter och utnyttjar delar av den
databas som man byggt upp for detta andamal.

Datamaterial och ekonometri

Data

Datamaterialet bestar av inrapporterade priser fran fastighetsmaklare, yt-
terligare information om bostaderna fran Lantmateriet, samt variabler
konstruerade av Valueguard. Storsta primara datakalla ar Svensk Maklar-
statistik.

Varje manad har aktuella forsaljningar korts mot fastighetsregistret for att
komplettera prisinformationen med variabler som strandl&ge, standardpo-
ang, boarea, tomtarea m.m. Pa sa vis har successivt en unik databas skap-
ats med den information som fanns i fastighetsregistret vid férsaljnings-
tillfallet.

Totalt bestar datamaterialet av narmare 400 000 smahusforsaljningar mel-
lan januari 2005 och april 2015. | denna rapport anvénds drygt 130 000
prisobservationer for att med regressionsanalys skatta hedoniska pris-
ekvationer for tolv olika geografiska omraden.

Vissa observationer selekteras bort. Det &r framst observationer som av-
ser nyproduktion, dar bostaden séljs forsta gangen av byggbolaget, samt
observationer dar informationen om bostaden &r ofullstandig eller uppen-
bart felaktig.

Boverket
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Skattningsmetod

De hedoniska regressionsekvationerna skattas i Stata med robust regress-
ion (rreg). Det &r en variant av vanlig linjar regression dar extremvérden
ges en l&gre vikt &n dvriga observationer i utrdkningen av skattningarna.

For varje geografiskt omrade skattas regressionsekvationsekvationens pa-
rametrar separat for tre olika tidsperioder:

— Maj 2012 till april 2015
— Januari 2009 till december 2011
— Januari 2005 till december 2007

Det innebdr att varje period innefattar 36 manader. Valueguard har gjort
en del studier tidigare for att finna en lamplig tidsperiod for sa kallad mo-
ving window regression och funnit att 36 manader ar en bra avvéagning.
En bra tidsperiod kénnetecknas av tillrackligt mycket data for att gora bra
parameterskattningar men samtidigt inte for lang period for att den under-
liggande strukturen ska hinna andras sa mycket.

Variabler
Beroende variabel &r logaritmerat forséljningspris.

Oberoende variabler ar:

— logaritmerad distans till centrum av ndrmaste tatort

— logaritmerad distans till centrum av huvudorten i omradet

— logaritmerad boyta

— T2, dummyvariabel for tomtarea mellan 500-800

— T3, dummyvariabel for tomtarea mellan 800-1100

— T4, dummyvariabel foér tomtarea mellan 1100-1600

— T5, for tomtarea mellan 1600-3000

— T6, dummyvariabel for tomtarea 6ver 3000)

— Agel, byggar fore 1900

— Age2, byggar 1900-1939

— Age3, byggar 1940-1959

— Age5, byggar 1976-1989

— Age6, byggar 1990 eller senare

— standardpoéang

— dummyvariabel for kedjehus

— dummyvariabel for radhus

— dummyvariabel for hus utan vatten och avlopp (fa obs)

— dummyvariabel fér hogst 75 meter till strand och egen strand
— logaritmerad biyta

— dummyvariabel for tatort

— dummyvariabel fér htgst 75 meter till strand utan egen strand
— dummyvariabel fér mer &n 75 meter men hogst 150 meter till strand
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— logaritmerat avstand till narmaste tunnelbanestation

Urvalet av ingaende variabler bygger pa den forskning som gjorts inom
Valueguard for att ta fram prisindexet HOX fér smahus. Detta &r ett om-
fattande arbete dar man gatt igenom hundratals variabler fran fastighets-
registret.

Centrum definieras som den punkt som har medianvardet av koordinater-
na for de dyraste 2,5 procenten av bostadsratterna (i pris per kvadratme-
ter) i respektive ort.

Geografiska omraden
Vi har skattat regressioner for foljande 12 omraden:

— FA_1la_Stockholm_exkl_centrala_villaomraden
o Delar av Stockholms kommun (férsamlingarna Farsta,

Villingby, Hasselby, Skarholmen, Spanga och Kista)
samt kommunerna Upplands Vasby, Vallentuna, Ostera-
ker, Varmdo, Jarfalla, Ekerd, Huddinge, Botkyrka, Sa-
lem, Haninge, Tyreso, Upplands-Bro, Norrtélje, Sigtuna,
Nynashamn och Habo

— FA-delregion Uppsala

— FA-delregion Goteborg

— FA-delregion Malmd

— FA-delregion Karlskrona

— FA-delregion Ostersund

— Centrala Villaomraden Stockholm

o Sollentuna kommun, Taby kommun, Danderyd kommun,

Vaxholm kommun, Lidingé kommun, Sundbyberg
kommun, Solna kommun, Nacka kommun, Stockholms
kommun (exkl. forsamlingarna Farsta, Vallingby, Has-
selby, Skarholmen, Spanga och Kista)

— Uppsala kommun

— Goteborg kommun

— Malmé kommun

— Karlskrona kommun

— Ostersund kommun

| Stockholmsomradena har vi gjort tva skattningar per omrade och tidspe-
riod, en dar vi tar hansyn till avstand till tunnelbana och en dar vi inte tar
hansyn till avstand till tunnelbana.

Genomsnittspriser pa smahus
Som underlag for att tolka de skattningar av priseffekter pa olika egen-
skaper i smahuset respektive den urbana miljon redovisar vi forst viss be-
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skrivande statistik. | Tabell 1 rapporteras de genomsnittliga smahuspri-
serna i respektive omrade och for respektive tidsperiod.

Tabell 1 Smahuspriser (genomsnittsvarden) i sex kommuner och FA-
regioner vid tre tidpunkter mellan 2005 och 2015.

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04  2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA la Stockholm exkl centrala villaomraden 3244 235 2 851 427 2393171
FA-delregion Goéteborg 2935211 2 612 061 2184 833
FA-delregion Malmé 2 414 590 2537221 2 069 464
FA-delregion Uppsala 2 197 059 1975 338 1644 061
FA-delregion Ostersund 1 415 297 1 325 685 1109 234
FA-delregion Karlskrona 1284 127 1167 039 1084 284
Centrala villaomraden Stockholm 5599 008 4790 379 3827 376
Goteborg kommun 3631 186 3231251 2 673 957
Malmo kommun 3129175 3138 985 2774 358
Uppsala kommun 3 050 817 2 615 223 2190 083
Ostersund kommun 1896 916 1742 445 1378 684
Karlskrona kommun 1 459 406 1330 613 1233727

Vélkanda fenomen pa bostadsmarknaden aterfinns. Det ar stora skillnader
mellan prisnivaer i olika delar av landet. De genomsnittliga priserna ar
hdgst i Stockholm och l&gst i Karlskrona. Den inbérdes ordningen foljer
storleksordningen métt som folkmangd. Smahuspriserna har ékat kraftigt
under den studerade tidsperioden. Enda avvikelsen ar Malmo, dar priser-
na har legat ungefar stilla under den andra halvan av perioden.

Notera dock att de hogsta prisnivaerna i tabellen inte ger en bild av pris-
nivan 2015. Medeltidpunkten i det senaste tidsintervallet ligger i oktober
2014, och sedan dess har smahuspriserna generellt 6kat. Man maste ocksa
halla i minnet att genomsnittspriser svarar mot de ungefarliga ”genom-
snittshusen” i datamaterialet (vilket dock inte nédvéndigtvis dr detsamma
som genomsnittshuset i bostadsstocken). | Tabell 2 rapporteras den ge-
nomsnittliga storleken i respektive omrade och for respektive tidsperiod.
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Tabell 2 De omsatta smahusens bostadsyta (genomsnittsvarden) i sex
kommuner och FA-regioner vid tre tidpunkter mellan 2005 och 2015.

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04  2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA 1a Stockholm exkl centrala villaomraden 125,7 123,6
FA-delregion Goteborg 124,7 123,4
FA-delregion Malmé 131,0 130,2
FA-delregion Uppsala 124,7 123,1
FA-delregion Ostersund 122,4 119,8
FA-delregion Karlskrona 119,2 114,2
Centrala villaomréaden Stockholm 135,5 132,0
Goteborg kommun 126,5 126,4
Malmé kommun 130,2 129,2
Uppsala kommun 129,4 126,2
Ostersund kommun 124,2 121,8
Karlskrona kommun 121,5 118,7

122,2
121,2
126,5
121,3
119,2
115,1

129,6
124,5
127,2
125,2
121,0
120,3

Hedoniska priser pa bostadsyta

Bostadspriser bestdms framfor allt av bostadsegenskaperna storlek och
standard, samt olika lagesvariabler. Erfarenhetsméassigt ar storlek en
mycket stabil prisforklarande variabler (dven om forklarande hdr an-
vands nagot oegentligt, eftersom det snarare ar fraga om skattning av kor-
relation &n av kausalt samband) och pris/m2 bostadsyta ar den mest sjalv-
klara av marknadsindikatorna pa marknaden.

Vi redovisar i Tabell 3 den skattade priseffekten av bostadsyta fran re-
spektive prisekvation. Skattningarna ar i form av priselasticiteter, d.v.s.
de anger hur manga procent priset okar nar bostadsytan kar med en pro-
cent. Ett skattat varde pa 0,60 betyder att en 6kning av bostadsytan med
en procent (d.v.s. med 1,3 m2 i ett hus pa 130 m2) ger ett marknadspris
som ar 0,6 procent hégre — forutsatt att alla andra egenskaper ar precis
lika. For ett hus pa 130 m2 som har ett marknadspris pa 3 000 000 kr sa
betyder det en absolut priseffekt pa 18 000 kr, och det marginella vardet
av bostadsyta blir foljaktligen 13 846 kr/m2 (d.v.s. 18 000 kr/1,3 m2).
Samtidigt ar det genomsnittliga priset pa ett sadant hus i forhallande till
bostadsyta 23 077 kr/m2 (d.v.s. 3 000 000 kr/130 m2). Det senare mattet
ar det nyckeltal som till vardags anvands av branschfolk och aktorer pa
marknaden.
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Tabell 3 Smahusprisernas elasticitet med avseende pd bostadsyta i sex
kommuner och FA-regioner vid tre tidpunkter mellan 2005 och 2015.

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04 2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA_1la_Stockholm_exkl centrala_villaomrad 0,44 0,45
FA-delregion_Goteborg_201504 0,52 0,52
FA-delregion_Malmo_201504 0,60 0,54
FA-delregion_Uppsala_201504 0,56 0,54
FA-delregion_Ostersund_201504 0,51 0,51
FA-delregion_Karlskrona_201504 0,55 0,56
Centrala_villaomraden_Stockholm 201504 0,50 0,52
Goteborg_kommun_201504 0,48 0,46
Malmé_kommun_201504 0,59 0,54
Uppsala_kommun_201504 0,55 0,51
Ostersund_kommun_201504 0,49 0,49
Karlskrona_kommun_201504 0,52 0,57

0,44
0,53
0,57
0,58
0,62
0,54

0,51
0,45
0,56
0,55
0,60
0,58

Resultaten i Tabell 3 ar férhallandevis stabila dver regioner och mycket
stabila Over tiden inom regioner. Vardena ligger runt 0,5. Det ska gene-
rellt uppfattas som att bostadskvaliteten storlek har ett mycket kraftig ge-
nomslag i priset. Annorlunda uttryckt, bostadsyta ar en kvalitet som hus-
hallen varderar mycket hogt, nér vardet av alla andra egenskaper samti-
digt tas i beaktande.

Déremot &r inte skattad priselasticitet nagot matt som ger véagledning om
huruvida det ar I6nsamt att bygga nya smahus eller inte. Da ar det det to-
tala marknadsvardet av ett fardigt hus som ska jamféras med total bygg-
kostnad (d.v.s. kvoten Tobins Q).

Hedoniska priser pa typ av byggnad

Graden av avskildhet, insyn och eventuell storning fran omgivande bo-
stader ar svar att pa ett rattvisande satt kvantifiera. | vara regressioner
motsvaras sadana kvaliteter i boendet narmast av kategorivariablerna fri-
liggande smahus, kedjehus respektive radhus. Vi skattar effekten av dessa
kategorier genom att ansatta dummyvariabler for kedjehus respektive
radhus och utelamna friliggande smahus. Resultaten redovisas i Tabell 4.

Resultaten ska tolkas sa att parameterskattningen for kedjehus respektive
radhus anger den totala priseffekten for dessa alternativ med, i bada fal-
len, friliggande smahus som referenspunkt. Skattningarna aterger aven
har priseffekten nar alla andra egenskaper ar precis desamma. Ett tabell-
varde pa -0,10 betyder att priset pa denna byggnadstyp &r 10 procent
lagre an for ett friliggande smahus med i 6vrigt alla egenskaper likadana.
I just detta fall finns det sarskild anledning att betona att skatthingen gors
med kontroll for &ven tomtstorlek. Det &r saledes inte kedje- och radhu-
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sens (vanligtvis) mindre tomter som slar igenom i resultaten, utan sjalva
bebyggelsetypen.

Tabell 4 Smahusprisernas elasticitet med avseende pa typ av byggnad (fri-
liggande, rad eller kedjehus) i sex kommuner och FA-regioner vid tre tid-
punkter mellan 2005 och 2015. Den 6vre raden for respektive geografiskt om-
rade anger priseffekten pa kedjehus (med friliggande hus jamférelse), den undre
raden anger priseffekten p& radhus (med friliggande hus jamférelse).

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04  2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA 1a Stockholm exkl centrala villaomraden -0,08 -0,08
-0,16 -0,16

FA-delregion Goteborg -0,07 -0,07
-0,13 -0,13

FA-delregion Malmo -0,03 -0,03
-0,07 -0,08

FA-delregion Uppsala -0,06 -0,09
-0,13 -0,12

FA-delregion Ostersund -0,11 -0,08
-0,17 -0,13

FA-delregion Karlskrona -0,05 0,01
-0,02 0,03

Centrala villaomréden Stockholm -0,08 -0,09
-0,13 -0,15

Goteborg kommun -0,09 -0,09
-0,15 -0,15

Malm®d kommun -0,06 -0,02
-0,11 -0,08

Uppsala kommun -0,01 -0,07
-0,09 -0,10

Ostersund kommun -0,09 -0,04
-0,19 -0,09

Karlskrona kommun 0,00 -0,03
0,05 0,03

-0,08
-0,16
-0,07
-0,15
-0,04
-0,09
-0,07
-0,13
-0,07
-0,20
-0,04
-0,07

-0,07
-0,14
-0,08
-0,17
-0,04
-0,11
-0,06
-0,13
-0,06
-0,21
-0,07
-0,07

Resultatet dr huvudsakligen som vantat. Med undantag for Karlskrona,
dar datamaterialet ar litet och parameterskattningarna i flera fall icke-
signifikanta, ar resultatet tamligen stabilt 6ver bade geografiska omraden
och over tiden. Kedjehus vérderas konsekvent lagre an friliggande sma-
hus. Och radhus varderas konsekvent lagre an bade friliggande smahus
och kedjehus.

Hedoniska priser pa tomtyta

Tomtmarkens varde beror till mycket stor del av olika lagesfaktorer. Dar-
utOver &r det, i ett visst givet l4ge, sedan framst den byggratt som tomten
ger som genererar dess varde, och inte s& mycket markarealen i sig. At-
minstone &r detta den fastighetsekonomiska standardhypotesen.
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Men markarealen har dnda betydelse for tomtens anvandbarhet, utéver
majligheten att stalla dit ett hus, sdsom tradgardsodling, lek och annan
utomhusvistelse. Vardet av marken som byggrétt torde 6ka i diskreta steg
med vardet for andra &ndamal torde vara kontinuerlig med avtagande
marginalnytta. Vid vilken areal en tomt bli delbar och kan generera ytter-
ligare en byggratt beror av gallande planbestammelser i kombination med
placeringen av redan existerande byggnader. Hur det ser ut i de enskilda
fallen varierar stort och det finns ingen mojlighet att i registerdata hdmta
nagon information om detta. Darfor ar det inte mojligt att i stora data-
mangder pa ett bra satt modellera tomtytans prisinverkan.

Vi har kodat variabeln tomtyta som en uppséttning kategorivariabler
(dummy-set) dar kategorierna ar:

- T1 tomtareal upp till 500 m2

- T2 tomtareal 501 m2 — 800 m2

- T3 tomtareal 801 m2 — 1 100 m2
- T4 tomtareal 1 101 m2 — 1 600 m2
- T5 tomtareal 1 601 m2 — 3 000 m2
- T6 tomtareal éver 3 000 m2

Variabeln T1 utelamnas i regressionen. Resultaten ska tolkas sa att para-
meterskattningarna for T2, T3, etc., anger den totala procentuella prisef-
fekten for dessa respektive alternativ med, i samtliga fall, T1 som refe-
renspunkt. Skattningarna aterger aven har priseffekten nar alla andra
egenskaper ar precis desamma. Ett tabellvarde for T3 pa 0,10 betyder att
priset pa smahusfastighet med tomtarealen mellan 801 m2 och 1 100 m2
&r 10 procent hogre an for en fastighet med en areal om hogst 500 m2.

Nu svéller antalet parameterestimat ut om alla resultat ska visas. Vi har 3
tidsperioder, 12 geografiska regioner och for alla dessa vardera 5 variab-
ler. Istallet for att rapportera 180 vérden redovisar vi forst i Tabell 5 var-
dena for bara en region, namligen Centrala villaomraden i Stockholm.
Darefter rapporterar vi i Tabell 6, for samtliga geografiska omraden och
tidsperioder, skillnaden mellan estimaten fér T3 och T2.
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Tabell 5 Smahusprisernas elasticitet med avseende pa kategorivariabler for
tomtarealklasser i Central villaomraden i Stockholm vid tre tidpunkter mel-
lan 2005 och 2015. Variabeln T1, tomtareal upp till 500 m2, ar referenspunkt.

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04  2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

T2 tomtareal 501 m2 - 800 m2 0,06 0,06
T3 tomtareal 801 m2 - 1 100 m2 0,10 0,09
T4 tomtareal 1 101 m2 - 1 600 m2 0,13 0,11
T5 tomtareal 1 601 m2 - 3 000 m2 0,17 0,18
T6 tomtareal 6ver 3 000 m2 0,26 0,22

0,05
0,09
0,12
0,17
0,14

Resultatet &r i huvudsakligen som vantat i den redovisade regionen.
Tomtstorlek har kraftig prispaverkan och prisdifferensen gentemot en
tomt pa hogst 500 m2 ar (med ett undantag) konsekvent storre ju storre
skillnaden i tomtstorlek ar. Tomter storre &n 500 m2 har gett fastighets-
priser som ar mellan 5 % och 26 % hégre &n de med de minsta tomterna,
nar alla andra egenskaper halls konstanta. Liknande resultat aterkommer i
alla geografiska omraden vad galler den ungefarliga nivan pa priselastici-
teterna. Daremot ar det ett flertal fall dar vardena inte ¢kar i jamn takt
fran variabel T2 till T6.

| Tabell 6 beréknar vi skillnaden mellan parameterestimaten for tomter i
de tva nast minsta kategorierna, T2 och T3. En méjligen (men ev. nagot
vidlyftig) tolkning av denna skillnad &r foljande. Variabeln T3 represen-
terar fastigheter som i genomsnitt har en tomtstorlek pa ungefar 950 m2,
medan T2 representerar fastigheter som i genomsnitt har en tomtstorlek
pa ungefar 650 m2. Skillnaden mellan deras respektive parameterestimat
bor darfor ge ett matt pa hur manga procents prisokning som fororsakas
av en tomtarealokning pa ca 300 m2. Detta samtidigt som de tva katego-
rierna huvudsakligen omfattar tomter med en storlek som gor att de troli-
gen endast i undantagsfall varit delningsbara. Darfor skulle skattningarna
i Tabell 6 kunna tolkas som skattningar av marginella varderingen av
mark som “’bara” kan anvindas till annat &n att generera ytterligare bygg-
rétter.
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Tabell 6 Skillnaden i priselasticitet mellan tomter i storlekskategorierna T3
och T2 i sex kommuner och FA-regioner vid tre tidpunkter mellan 2005 och

2015.
Tidsperioder
2012-05 till 2015-04  2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA_la Stockholm_exkl_centrala_villaomrad 0,02 0,02 0,02
FA-delregion_Goteborg_201504 0,02 0,02 0,02
FA-delregion_Malmo_201504 0,04 0,04 0,02
FA-delregion_Uppsala_201504 0,04 0,03 0,03
FA-delregion_Ostersund_201504 0,06 0,05 0,00
FA-delregion_Karlskrona_201504 0,07 0,08 0,04
Centrala_villaomraden_Stockholm_201504 0,04 0,03 0,04
Goteborg_kommun_201504 0,02 0,03 0,02
Malmd_kommun_201504 0,01 0,04 0,03
Uppsala_kommun_201504 0,03 0,02 0,03
Ostersund_kommun_201504 0,06 0,06 0,00
Karlskrona_kommun_201504 0,10 0,08 0,02

For de fyra storsta stdderna med tillhgrande regioner ligger skattningarna
mellan 1 procent och 4 procent, men de ar (i de tva senare tidsperioderna)
betydligt hogre for de tva mindre staderna. Skattningarna tycks bekréfta
hypotesen att tomtmark som bara” kan anvindas till annat &n nya bygg-
ratter varderas mycket Iagt.

Hedoniska priser pa byggnadens alder

Smahuspriser beror pa husets utrustningsstandard, skick och arkitekto-
niska utformning, bade interiort och exteriort. Betraffande samtliga dessa
variabler ar det rent generellt svart att pa ett bra satt fanga tillstandet i
kvantitativa data. Annu svérare r det att i registerdata hitta tillforlitliga
proxyvariabler for var och en av variablerna. De registervariabler som i
nagon man aterspeglar de uppréaknade kvaliteterna lyckas dessutom fanga
en svartolkad mix av dem. Dessutom &r det ratt mycket brister i hur just
dessa variabler aterspeglar vad de ar avsedda att aterspegla.

Vi har anda valt att rapportera delar av resultatet som ska aterspegla var-
det av byggnadskvaliteter. De registervariabler som finns att tillga ar
standardpoang och vérdear (variabler som konstruerats i de allmanna fas-
tighetstaxeringarna) samt nybyggnadsar. Vi har valt att uteslutande foku-
sera pa nybyggnadsar. Rétt atergiven i registren kan den variabeln trolig-
en fanga den arkitektoniska utformningen av byggnaden och mojligen
samtidigt i viss man upplevelser som trivsel, kulturvarden, estetik. Samti-
digt representerar variabeln i viss man det fysiska skicket pa huset ef-
tersom aldre hus helt enkelt ar mer omoderna och mer slitna — savida de
inte &r sd gamla att de genomgripande har renoverade. Huruvida sadana
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renoveringar genomforts, eller bér forvantas ha blivit genomférda, ar
omojligt att bedéma utifran fastighetsprisregistret. Summaeffekten av ny-
byggnadsar blir foljaktligen svar, eller omgjlig, att tolka.

Vi har kodat variabeln nybyggnadsar som en uppsattning kategorivariab-
ler (dummy-set) dar kategorierna ar:

— Agel byggar fore 1900
— Age2 byggar 1900-1939
— Age3 byggar 1940-1959
— Aged byggar 1960-1975
— Ageb byggar 1976-1989
— Ageb byggar 1990 eller senare

Variabeln Age4 utelamnas i regressionen. Resultaten ska tolkas sa att pa-
rameterskattningarna for 6vriga aldersvariabler, Agel, etc., anger den to-
tala procentuella priseffekten for dessa respektive alternativ med, i samt-
liga fall, Age4 som referenspunkt. Skattningarna aterger aven har prisef-
fekten nér alla andra egenskaper &r precis desamma. Ett tabellvarde for
Agel pa 0,10 betyder att priset pa smahusfastigheter med nybyggnadsar
fore ar 1900 &r 10 procent hogre an for en fastighet med nybyggnadsar
mellan 1960 och 1975.

Precis som for kvaliteten tomtareal svaller antalet parameterestimat ut om
alla resultat ska visas. Istallet for att rapportera alla 180 varden véljer vi
att redovisa priseffekterna for kategorivariablerna Age2, i Tabell 7, och
Age6, i Tabell 8. Det finns en tanke bakom detta.

Variabeln Age2 fangar in tidsepoken 1900-1939. Har ingar Jugend, Nat-
ionalromantik, Nyklassism och tidig Funkis. Det ar visserligen arkitekto-
niskt olika epoker, men det ar epoker som anda av dagens bostadskonsu-
menter tycks var uppskattade. Det sammanhénger troligen &ven med att
de ligger i omraden som uppskattas idag, for att de ar uppvuxna, valeta-
blerad, och har anlagts enligt planeringsprinciper som uppskattas idag.
Men det ar inga energieffektiva hus, och den tekniska statusen kan vari-
era avsevart.

Variabeln Age6 fangar in tidsepoken fr.o.m. 1990. Déar ingar ocksa hogst
varierande arkitektoniska stilar. Men dessa fastigheter har anda det ge-
mensamt att de (nastan) alla fortfarande ar forhallandevis nya och moder-
na.

Hus som enligt registren byggdes fore ar 1900 kan befinna sig i stort sett
var som helst i en byggnads olika renoveringscykler, beroende pa om det
ar forsta, andra eller tredje totalrenovering som var den senaste. Husen
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byggda mellan 1940 och 1989 kan ocksa i manga fall vara svarbedomda i
detta avseende.

Tabell 7 Smahusprisernas elasticitet med avseende pa kategorivariabeln
Age2, nybyggnadsar i tidsperioden 1900-1939, i sex kommuner och FA-
regioner vid tre tidpunkter mellan 2005 och 2015. Variabeln Age4, nybygg-
nadsar 1960-1975, ar referenspunkt.

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04  2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA_1la_Stockholm_exkl_centrala_villaomrad 0,09 0,10 0,07
FA-delregion_Goteborg_201504 0,05 0,04 0,01
FA-delregion_Malmd_201504 -0,01 0,01 -0,06
FA-delregion_Uppsala_201504 0,03 0,00 -0,02
FA-delregion_Ostersund_201504 -0,16 -0,13 -0,18
FA-delregion_Karlskrona_201504 -0,02 -0,03 -0,13
Centrala_villaomraden_Stockholm 201504 0,13 0,13 0,11
Goteborg_kommun_201504 0,09 0,06 0,02
Malmg_kommun_201504 0,05 0,07 0,00
Uppsala_kommun_201504 0,05 0,05 0,06
Ostersund_kommun_201504 -0,06 -0,08 -0,09
Karlskrona_kommun_201504 0,00 0,03 -0,13

Resultaten i Tabell 7 ar inte helt stabila 6ver geografiska omraden. Men
vissa intressanta monster framtrader anda. I alla de fyra storsta staderna
har variabeln ett positivt viarde. ’Sekelskiftesvillor” (i en mycket vid be-
markelse) varderas konsekvent hogre an jamforelsegruppen smahus
byggda 1960-1975. Sarskilt i Stockholm ar vérderingen av de &ldre sma-
husen mycket kraftig, ndmligen Gver 10 procent hogre, nar man konstant-
haller effekten av alla andra prisforklarande variabler.

Tabell 8 Smahusprisernas elasticitet med avseende pa kategorivariabeln
Age6, nybyggnadsar 1990 eller senare, i sex kommuner och FA-regioner vid
tre tidpunkter mellan 2005 och 2015. Variabeln Age4, nybyggnadsar 1960-
1975, ar referenspunkt.

Tidsperioder

2012-05 till 2015-04 2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA_1la Stockholm exkl_centrala_villaomrad 0,20 0,21
FA-delregion_Goteborg_201504 0,23 0,24
FA-delregion_Malmg_201504 0,26 0,24
FA-delregion_Uppsala_201504 0,18 0,18
FA-delregion_Ostersund_201504 0,24 0,20
FA-delregion_Karlskrona_201504 0,56 0,48
Centrala_villaomréden_Stockholm_201504 0,19 0,21
Goteborg_kommun_201504 0,23 0,24
Malmé_kommun_201504 0,18 0,22
Uppsala_kommun_201504 0,15 0,14
Ostersund_kommun_201504 0,19 0,26
Karlskrona_kommun_201504 0,55 0,44

0,22
0,24
0,24
0,18
0,11
0,44

0,21
0,24
0,20
0,15
0,09
0,43
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Resultaten i Tabell 8 uppvisar visserligen stor spridning i parameteresti-
maten 6ver geografiska omraden. Men det &r &nda en stabil tendens. Nya
smahus varderas valdigt mycket hogre an smahus byggda under referens-
perioden. De nya husen varderas i storleksordning 20 procent hogre. Ett
undantag finns. | Karlskrona &r de nya smahusen sérskilt hogt varderade i
forhallande till de som byggdes 1960-1975. Annorlunda uttryckt ar sma-
husen fran miljonprogramsepoken sarskilt 1agt varderade i Karlskrona i
forhallande till de smahus som byggts efter fastighetskraschen och den
successiva avvecklingen av statliga subventioner till smahusbyggandet.

Hedoniska priser pa avstand till centrum

Alla vet att den viktigaste prisforklarande egenskapen hos en fastighet ar
laget, i manga olika avseenden — i forhallande till den stora centralpunk-
ten, i forhallande till subcentra, i forhallande till kommunikationer, i for-
hallande till nastan allt. Och den monocentriska stadens geografiska
prismonster tycks alltjamt anpassa sig till von Thinens eleganta 1800-
talsmodell for sambandet mellan jordbruksmarkens varde och avstandet
till marknadsplatsen. Sa sjalvklart maste vi undersoka hypotesen att av-
standet till centralorten har en stabil negativ priseffekt. Men vi kontrolle-
rar simultant for smahusets avstand till narmaste tatortscentrum. Separata
regressioner kors sedan for Stockholm dér avstand till narmaste tunnelba-
nestation ocksa laggs till som kontrollvariabel.

Vi redovisar i Tabell 9 den skattade priseffekten av avstandet till centrum
av huvudorten. Skattningarna ar i form av priselasticiteter, d.v.s. de anger
hur manga procent priset andras nar avstandet 6kar med en procent. Ett
skattat véarde pa -0,40 betyder att en 6kning av avstandet med en procent
(d.v.s. med 100 m nar avstandet till centrum &r 1 mil) ger ett marknads-
pris som &r 0,4 procent lagre, nér alla andra egenskaper &r precis lika. Om
ett sadant hus har ett marknadspris pa 3 000 000 kr sa betyder det en ab-
solut priseffekt pa -12 000 kr, och det marginella vardet av avstand blir
foljaktligen -120 kr/m (d.v.s. 12 000 kr/100 m), eller -120 000 kr/km.

Skattningen av avstandseffekten har utelamnats for de tva mindre orterna,
Ostersund och Karlskrona, p.g.a. identifikationsproblem mellan olika av-
standsvariabler.
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Tabell 9 Smahusprisernas elasticitet med avseende pa avstand till huvudor-
tens centrum i fyra kommuner och FA-regioner vid tre tidpunkter mellan
2005 och 2015.

Tidsperioder
2012-05 till 2015-04 2009-01 till 2011-12  2005-01 till 2007-12

FA_1la_Stockholm exkl centrala villaomrad -0,40 -0,37 -0,34
FA-delregion_Goteborg_201504 -0,28 -0,29 -0,26
FA-delregion_Malmé_201504 -0,22 -0,19 -0,21
FA-delregion_Uppsala_201504 -0,33 -0,30 -0,28
Centrala_villaomréden_Stockholm_201504 -0,47 -0,44 -0,35
Goteborg_kommun_201504 -0,24 -0,24 -0,24
Malmé_kommun_201504 -0,36 -0,51 -0,71
Uppsala_kommun_201504 -0,76 -0,67 -1,56

Resultaten i Tabell 9 ar forhallandevis stabila Gver regioner och dven sta-
bila dver tiden inom FA-regioner samt Stockholm och Géteborg. Vérdena
ligger runt -0,4. Det innebar en forhallandevis kraftig negativ priseffekt
for varje kilometer langre fran huvudcentrum som smahusen ligger.

Nar vi lagger till variabeln avstand till ndrmaste tunnelbanestation paver-
kas de andra avstandsestimaten i Stockholmsekvationerna knappast alls.
Priseffekten av avstand till narmaste tunnelbanestation &r mycket svag
och dverraskande nog positiv. Det indikerar att variabeln aven fangar
andra kvaliteter och darfor inte fungerar vél i ekvationen.
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3 Liten internationell utblick

Data

En av utgangspunkterna till det uppdrag vi fatt ar att det svenska smahus-
byggandet i storstadsregionerna forefaller ha minskat, bade i absoluta tal
och som andel av den totala bostadsproduktionen. Ett satt att ge perspek-
tiv pa huruvida detta ar en naturlig utveckling, och inte bara en lokal
anomali, &r att titta pA motsvarande utveckling i nagorlunda jamférbara
lander. Vi har darfor letat efter data om smahusbyggande i databaserna
Eurostat och Macrobond samt i ett flertal l&nders motsvarigheter till SCB.
Vi har letat efter data som mojliggor en redovisning av smahushyggan-
dets andel av den totala bostadsproduktionen i landet och i minst en stor-
stadsregion Over en langre tidsperiod.

Vi har haft svart att hitta direkt jamforbar statistik for andra lander. Det ar
bland annat svart att ur andra landers statistik konstruera data 6ver nagot
som motsvarar det svenska begreppet smahus Vi har dock lyckats kon-
struera forhallandevis jamforbara serier for fyra lander som i manga all-
manna avseenden skulle kunna raknas som jamforbara. Alla nordiska
lander &r uppenbart intressanta for jamforelser och vi har data for Dan-
mark och Norge respektive Képenhamn och Oslo.

Bland 6vriga europeiska ldnder har vi endast data for Osterrike och Salz-
burg. Anledningen till att vi inte valt Wien (for vilket data finns) ar att det
under vissa ar i den korta tidsserien av nagon anledning har varit sa ex-
tremt 1ag produktion av bostéder totalt att andelen smahus ger redundant
information. Vi har ocksa data for Kanada, dar vi valt att redovisa en
sammanvagd dataserie for de tre storstadsregionerna Montreal, Toronto
och Vancouver.

Smahusbyggandet i fyra lander
| Figur 1 redovisas smahusbyggandets andel av den totala bostadspro-
duktionen i de fyra valda jamforelselanderna och i Sverige.



Forutsattningar for 6kat smahusbyggande i storstadsregionerna — delrapport 2 (slutrapport)

27
Figur 1 Andel fardigstallda smahus i forhallande till totala antalet fardig-
stallda bostader i Norge, Danmark, Osterrika, Kanada och Sverige, 2000-
2014.
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| Figur 2 redovisas smahusbyggandets andel av den totala bostadspro-
duktionen i storstadsregioner i var och en av de fyra valda jamforelselan-
derna och i Stockholm.
Figur 2 Andel fardigstallda smahus i forhallande till totala antalet fardig-
stallda bostader i Oslo, Kdpenhamn, Salzburg och Stockholm samt
Montreal-Toronto-Vancouver, 2000-2014.
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Utvecklingen i Kanada pdminner om den i Sverige. | Kanada &r det met-
ropolerna Montreal, Toronto och Vancouver som lockar fler invanare och
vaxer medan det i Sverige ar Stockholm. Bada landerna har genomlidit
finanspolitiska kriser med atféljande atstramningar som foljd och den
senaste finanskrisen fick liten paverkan pa bostadsmarknaden. Efter en
temporar andhamtning fortsatte bostadspriserna och bostadsinvestering-
arna att stiga bade i Kanada och i Sverige. | Kanada ar det dgarlagenheter
(condominiums) som i forsta hand efterfragas och i Sverige bostadsritter.
Folk vill &4ga och i de stora staderna finns det relativt sett fa smahus men
manga flerbostadshus. Mer &n var tredje lagenhet eller 37 procent av det
som byggdes i Kanada 2013 var en dgarlagenhet. Antalet nybyggda l&-
genheter i form av hyresratt var endast 14 procent (CMHC, 2014). En
forklaring &r att det blivit allt mera populért att hyra ut dgarlagenheter i
andra hand. Det byggs manga flerbostadshus dven i Kanada men det ar
framst bestaende av dgarlagenheter. Traditionellt har smahus varit den
mest populdra bostadstypen. Smahusandelen har historiskt legat kring 70
procent men sedan millennieskiftet har andelen minskat trendméssigt.

Bostadsmarknaden i Danmark och Norge har inte férandrats pa samma
satt som i Kanada och Sverige. | bada vara nordiska grannlander ser vi
ingen tydlig tendens till sjunkande smahusandel. | Danmark kan vi, sett
till den senaste knappa tiodrsperioden se en svag minskande andel for
landet i sin helhet men ser vi till Kdpenhamnsomradet vaxer andelen
smahus. | Norge ser vi ingen trend for smahusandelen varken i hela lan-
det eller i Oslo.

Vi hittar saledes vissa indikationer pa att smahusbyggandet generellt ar i
avtagande. Dock ar det svart att utifran endast dessa data dra nagra sak-
rare slutsatser om att sa verkligen ar fallet.
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