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I min avhandling undersoker jag om och i vilken utstrackning som narliggande
skolor och daghem paverkar bostadspriserna. Eftersom bostadspriserna
reflekterar vara preferenser kan man aven tolka det som att jag underséker hur

mycket vi varderar de skolor och daghem som finns omkring oss.

For att undersoka detta estimeras bland annat hur mycket invénare varderar
avstandet till skolor och daghem, och dven om de ar villiga att betala mer for

att tillhora ett upptagningsomrade framfor ett annat.

Sambandet mellan skolorna och bostadspriserna undersoks med hjilp av
hedonisk prissattningsmetod. Jag anvander mig av data pa salda bostader i

Vasa under aren 2010 — 2013.

Mina resultat visar att invanarna i Vasa ar villiga att betala nastan 9 procent
mer for en bostad som innebir att bostaden tillhor upptagningsomradet for
Vasa ovningsskola framfor Vikinga skola och Haga skola. Jag finner dven att
priset pa en bostad i Vasa ar 8 procent liagre d& avstandet till nirmaste

universitet okar med 1 procent.
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1. Inledning

Manga faktorer paverkar priset pa en bostad. Det slutliga priset ar darfor en
sammansattning av befolkningens uppfattning och vardering av att bo i en viss
bostad, ett visst omrade, en viss stad och ett visst land. Givet att man har
information om bostadspriser och egenskaper hos bostaden kan man

undersoka hur befolkningen varderar dessa faktorer.

I min avhandling mater jag hur bostadspriset paverkas av narheten till skolor

och daghem.

I Finland laggs stor vikt vid utbildning och landet toppar flera
varldsmatningar inom omradet (Pearson, 2014). Valet av utbildning borjar
redan med daghem/lagstadium och fortsitter for en stor del av befolkningen
upp till universitet och hoégskolor. Grundskoleelever placeras ut enligt det
upptagningsomrade! de tillhor, det vill siga valet av skola baserar sig pa var
de bor. Sa vill fordaldrarna att barnen skall ga i en viss skola giller det for
fordldrarna att bositta sig i det omradet. Efter grundskolan gors valet av
utbildning till storre del utifrin egna preferenser som vad personen vill

studera, var personen vill studera och pé vilken niva personen vill studera.

Flera studier har undersokt sambandet mellan narliggande skolor och
bostadspriser och finner i regel att narheten till skolor och daghem leder till
hogre bostadspriser (Wen Haizhen, 2014). Det ar dven vanligt att inkludera
kvaliteten pa skolan nar forskare undersoker sambandet. Li och Fu (2010)
finner till exempel att effekten av narheten till skolor med hog kvalitet hojer
priset pa narliggande bostader, medan effekten av medelmaéttiga skolor inte
ar signifikant. Vissa studier fokuserar pa skolans kvalitet och méater hur en

skola varderas framfor en annan, medan andra studier mater effekten av att

"Med upptagningsomrade menas det geografiska omrdde som avgor i vilket lag- och hogstadium
barnen placeras i.



det finns en skola eller ett daghem i narheten. I min studie fokuserar jag bade
effekten av nirheten till skolor och daghem och skolans kvalitet. Skolans
kvalitet inkluderas genom att jag jAmfor upptagningsomraden och med hjalp

av bostadspriser undersoker om en skola foredras framfor en annan.

Sambandet mellan skolorna och bostadspriserna underscks med hjilp av den
hedoniska prissiattningsmetoden dir jag estimerar bostadspriset som en
funktion av bostads-, byggnads-, omrades- och utbildningskaraktaristiska
variabler. Jag anvinder data pa sdlda bostader i Vasa under perioden 2010—

2013.

For att undersoka prisbildningen pa bostadsmarknaden och hur enskilda
faktorer paverkar priset ar det viktigt att forstd hur bostadsmarknaden
fungerar. I synnerhet ar det nodviandigt att ta hinsyn till oOvriga
bakomliggande orsaker till prisskillnader mellan bostider. Om vardet pa en
bostad ar hogre i omraden med bra skolor behover detta inte nodvandigtvis
bero pa att manniskor vardesatter bra skolor, utan kan till exempel spegla att
omradet har ménga andra fordelar eller att bostaderna i omradet har extra
hog kvalitet.

1.1 Motivering och kontribution

Denna avhandling bidrar till forskningslitteraturen om hedonisk
prissattningsmetod av bostadspriser, och hur skolor och daghem péaverkar
dessa priser. Avhandlingens resultat torde dven vara relevanta for bade
beslutsfattare och bostadskopare. For beslutsfattare kan resultatet vara
intressant da till exempel en skola eller ett daghem planeras. For
bostadskopare kan det vara bra att kdnna till hur skolorna och daghemmen i

omradet paverkar bostadspriserna.

De flesta studier inom omradet har gjorts i lander med annorlunda kultur och
skolsystem an de nordiska linderna. Mig veterligen finns det inga finlindska
undersokningar som forsokt forklara sambandet mellan bostadspriser och

avstand till eller kvalitet hos skolor och daghem.

2



1.2 Syfte

Avhandlingens syfte ar att undersoka hur skolor och daghem péaverkar
bostadspriserna. Detta framst genom att undersoka hur invdnare varderar
avstandet till skolor och daghem, och undersoka om invanare ar villiga att

betala mer for att tillhora ett visst upptagningsomrade framfor ett annat.

1.3 Avgrinsningar

Jag har valt att undersoka sambandet i Vasa. Vasa ar en medelstor stad vid
kusten med cirka 60 000 invanare. Jag anviander mig av data pa salda
bostader i Vasa 2010 - 2013 och har tillagt upptagningsomradet som bostaden

tillhor samt matt avstandet till narmaste skolor och daghem.

1.4 Arbetets fortsatta uppliggning

For att lasaren skall fa en battre forstaelse for avhandlingens Amnesomrade
borjar avhandlingen med ett avsnitt som kort beskriver den finlandska
bostadsmarknaden och sedan ett avsnitt som beskriver det finlindska
skolsystemet. Darefter foljer avsnitt fyra som sammanfattar tidigare studier
om sambandet mellan skolor/daghem och bostadspriser. I avsnitt fem
presenteras studiens data och i avsnitt sex forskningsmetoden. Mina resultat
redogorfors i avsnitt sju och avhandlingen avslutas med sammanfattande

slutsatser i avsnitt atta.



2. Bostadsmarknaden

Med tanke pa avhandlingens syfte ar det bra att lasaren ar bekant med den
finska bostadsmarknaden. Detta kapitel stravar efter att ge en 6verblick avden

radande situationen pa bostadsmarknaden.

2.1. Bostadsmarknaden och ekonomisk tillvaxt

Enligt neoklassisk produktionsteori kan tillvixt forklaras genom
insatsfaktorerna arbete och kapital. Pa efterfragesidan anges tillvixt bero pa
sparande, investeringar, statliga utgifter och intidkter och konsumtion. Man
kan darfor forsta att bostadsmarknaden har en viktig roll for den ekonomiska
tillvaxten. I dagens mer mikroorienterade forskning om ekonomisk utveckling
betonas ofta kluster, innovationer, utbildning, rorlighet och infrastruktur. For
produktivitetstillvaxt innebar det att man producerar mer med samma méangd

resurser (Bergendahl m.fl. 2015).

Bostadsmarknadens funktionssitt paverkar bland annat mojligheterna att
allokera arbetskraft och kapital pa ett satt som gynnar samhallet. Det ar darfor
viktigt att det finns en vilfungerande matchning mellan arbetsgivare och
arbetssokande. Det kravs ett utbud av olika typer av bostdder och
upplatelseformer for att smidigt kunna flytta mellan orter, till och fran studier

och arbete.

Om det ar brist pa passande bostdder och resviagar kan den ekonomiska
utvecklingen himmas. For att matcha den 6kande efterfragan och medverka
till rorlighet hos befolkningen behovs effektiv anvandning av bostader och ett
urval av flera olika upplatelseformer. Aven beskattningen inom
bostadsomradet ar viktigt att beakta. Dagens beskattning inom
bostadsomradet ger enligt flera undersokningar inlasningseffekter, vilket
innebar att personer undviker att flytta till annan ort for jobb eller studier. Det

paverkar darfor rorligheten negativt.



2.2, Prisutveckling pa den finska bostadsmarknaden

Bostadspriser ar cykliska och foljer konjunkturutvecklingen, vilket innebar att

priserna i regel stiger vid hogkonjunktur och sjunker vid ldgkonjunktur.

Bostadspriserna har i manga lander gatt upp kraftigt sedan 9o-talet, och det
har debatterats om de hoga priserna ir hllbara. Aven i Finland har priserna
gatt kraftigt upp sedan 9o-talet (Statistikcentralen, 2009). Trots att priserna
nu ar hogre an vad de var innan bostadsbubblorna pa 1980- och 1990-talet

behover det dock inte betyda att bostaderna ar overvarderade idag.

Prisutvecklingen skiljer sig mellan olika delar av landet och prisskillnaderna
kan vara vildigt stora bdde mellan olika stider och inom staderna.

Figur 1 visar hur bostadspriserna i olika delar av landet har utvecklats 6ver tid.
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Figur 1 — Prisutvecklingen pad gamla aktiebostdder i Finland.

Figur 1 visar att bostadsmarknaden i huvudstadsregionen skiljer sig markant
fran de 6vriga delarna av landet i form av mycket hogre priser. Ar 2017 var
medelpriset per kvadratmeter for en gammal aktiebostad 3753 euro i

huvudstadsregionen och i ovriga delar av landet 1708 euro. Det nominella
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priset steg med 2,7 procent i huvudstadsregionen jamfort med foregaende ar
medan priset sjonk med 0,3 procent i Ovriga landet. I hela landet steg

bostadspriserna med 1,1 procent.

Enligt Oikarinen (2005) marks konjunkturcykler oftast forst i
storstadsomraden och ekonomiska centrum i ett land. Storstadsregioner har
ofta goda forutsiattningar for tillvaxt i kraft av sin storlek, niringsliv,
kommunikationer och arbetskraft. I tillvixtomraden oOkar efterfragan pa

bostader vilket leder till 6kade bostadspriser.

For att mota efterfrdgan kravs ett storre utbud. I Helsingfors anses
bostadsproduktionen inte vara tillracklig och staden har under senaste aren
lidit av bostadsbrist. Detta kan darfor ses som en av orsakerna till att

prisutvecklingen skiljer sig fran ovriga landet.

2.3 Rorlighet, skatter och inliasningseffekter

Att hyra sin bostad forknippas ofta med lagre transaktionskostnader, det vill
sdga det ir littare och billigare att flytta till och frén en hyresbostad. Anda bor
endast en fjairdedel av befolkningen i Finland pa hyra. Det ar vanligare att hyra
en bostad for unga vuxna i dldern 20 - 29 ar. Av unga vuxna som bor

sjalvstandigt hyr 55 procent sin bostad (Statistikcentralen 2016).

Manga hushall vill av olika skal siledes dga sin bostad. I Finland bor 6ver 70
procent i ett hem som man sjilv dger. Bostadsiagande kan ge mer frihet att
bestimma o6ver bostaden, kostnader och underhall. Det kan dven ses som en
god investering. Oftast dr kopet det storsta forviarvet personer gor och
bostadslanet utgor darfor en vasentlig del av hushallsekonomin och hushallets

valmojligheter.

For att kunna ta ett bostadslan forutsatts oftast fasta anstillningar, vilket kan
begransa mobiliteten. Beskattningen i Finland gynnar dven bostadsagande pa
s satt att rantorna for bostadslanet ar avdragbara. Enligt en undersokning av

OECD (2011) bor avdrag och skatter som favoriserar bostadsdgande undvikas
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eftersom en stor andel bostadsiagande anses leda till minskad mobilitet. Flera
andra studier visar att transaktionskostnader vid flytt minskar benigenheten
att flytta (de Graaf och Leuvenstejin, 2007). Bostadsédgare kan ocksa bli inlasta

pa grund av investeringsforluster, till exempel vid fallande bostadspriser.

Da personer koper en fastighet i Finland betalar koparen aven
overlatelseskatt. Overlatelseskatten for kop av egnahemshus och andra
fastigheter som tomter med eventuella byggnader ar 4 procent av
kopesumman. For kop av aktieldgenheter i hoghus eller radhus upptas en
overlatelseskatt pa 2 procent. Vid kop av forsta bostaden behover koparen
vanligtvis inte betala nagon oOverlatelseskatt om vissa villkor uppfylls

(Skatteforvaltningen 2018).

Overlitelseskatten innebér att transaktionskostnaderna okar vilket bidrar till
att gemene man inte byter bostad lika ofta. Overlitelseskatten for
aktielagenheter hojdes 2013 fran 1,6 procent till 2 procent och enligt Statens
Ekonomiska Forskningscentralen (2018) innebar denna hojning att flyttandet
minskade bland agare till aktielagenheter med cirka 4,3 procent jamfort med
agare till egnahemshus (vars overlatelseskatt forblev den samma). Foljden ar
att manga hushall i stillet for att flytta bor kvar i bostader med ofordelaktigt
ldge eller av fel storlek. Overltelseskatten ses siledes som ett hinder for

gemene man vid eventuell flytt pa grund av till exempel arbete eller skola.

Pa sa siatt har man ett beskattningssystem i Finland som gynnar
bostadsigande och begransar mobiliteten. Till exempel behover
bostadskopare inte betala nagon 6verlatelseskatt vid kop av forsta bostad och
rantorna pa bostadslanet ar avdragbara i inkomstbeskattningen. S& om
bostadsagare vill flytta fran ett sidant boendeférhallande ar man tvungen att
antingen betala Gverlatelseskatt for kop av ny bostad, eller att ga miste om
ranteavdrag i inkomstbeskattningen om man véljer att hyra en bostad. Det
kravs aven mindre besparingar och siakerheter for att fa 1an vid kop av forsta

bostaden an andra.



2.4 Risker pa den finska bostadsmarknaden

Som en liten och 6ppen ekonomi ar Finland enligt André och Garcia (2012)
sarbart for externa ekonomiska chocker, som kan paverka bostadsmarknaden
genom till exempel inkomster, sysselsiattning och rantesatser. Strukturella
sardrag pa bostadsmarknaden som till exempel stort fortroende av att de
rorliga borantorna halls stabila, ett skattesystem som gynnar bostadsigande
och trogt utbud i vissa delar av landet (sarskilt Helsingfors) gor att marknaden

ar volatile.

Enligt Bergendahl m.fl. (2015) finns det framst tva kritiska faktorer for
hushéllens ekonomi, den finansiella stabiliteten och den ekonomiska
tillvaxten. Den ena faktorn ar overvardering av bostdderna, och den andra ar

overskuldsattning bland hushallen och husbolagen.

Bostadsmarknaden, liksom ménga andra marknader, ar cyklisk och priserna
gar darfor upp och ner. Samtidigt skiljer sig prisokningen i landet vilket ger
storre prisskillnader. Stora skillnader kan leda till bland annat

inldsningseffekter.

Skuldsattningsgraden for de finska hushéllen har 6kat markant de senaste
decennierna (figur 2). Hushallens skuldsattningsgrad visar skulderna i
forhallande till hushallens disponibla inkomster. I slutet av 2017 uppgick de

finska hushallens skuldsittningsgrad till 128,2 procent.

2 Med volatilitet menas prisrorlighet pa finansiella marknader. Att t.ex. en aktie, option, rdnta
eller valuta har hog volatilitet innebér att priset varierar mer dn genomsnittligt.
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Hushéllens skuldséttning 1975-2017
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Figur 2 — Hushdllens skuldsdttning 1975 - 2017

Enligt Yle (2018) ar Finansinspektionen orolig for att bankerna i Finland
borjat erbjuda lantagare allt lingre avtal for bostadslan. Inspektionens
bitradande direktor Jyri Helenius tror att skuldsiattningsgraden kommer att
oka ytterligare pa grund av de forlingda lanetiderna. Detta ar till exempel

fallet i Sverige dar lanetiderna varit valdigt langa.

I Finland beviljas bostadslan sedan 2016 till hogst 95 procent av bostadens
varde om bostaden ar lantagarens forsta, i 6vriga fall beviljas lan till hogst 9o
procent av bostadens varde. Vid kop av forsta bostad behover sidledes minst 5
procent av bostadens viarde tackas med besparingar eller andra sidkerheter
(Finansinspektionen, 2016). Lanetaket kan dock enligt Finansinspektionen
fortfarande kringgas med till exempel en konsumentkredit som beviljas utover

bolanet.

Pa grund av den hoga skuldsattningsgraden menar darfor Oikarinen (2005)
att bostadsrantan ar den storsta risken pa den finska bostadsmarknaden.
Rantorna som for tillfallet ar pa en vildigt 1ag nivd kommer med stor
sannolikhet att stiga inom en snar framtid. Den finska bostadsmarknaden ar

valdigt sarbar vid ranteférandringar eftersom de flesta 1an ar bundna till en
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rorlig ranta med korta intervall, som referensrantan euribor 3—12 manader.
Rorliga borantor ddmpar recessionen for hushéllen i och med att rantorna
sjunker, men samtidigt 6kar de volatiliteten eftersom hushéllen har en
tendens att forbise det faktum att rantorna kan komma att stiga i framtiden

och bankerna tar ofta 6verdrivna risker, speciellt da konkurrensen ar stor.

Om riantorna stiger kommer det innebira att dnnu storre del av hushallens
utgifter gar till boendet. Enligt Statistikcentralen (2016) utgor
boendekostnaderna redan nu 40 procent av ldginkomsttagarnas utgifter i
Finland. For hoginkomsttagare utgor de 30 procent av utgifterna. For en del
kan darfor stigande rantor leda till betalningssvarigheter om rantedkningen
inte varit nagot som beaktats da personen tecknat ldnet. Om bostadspriserna
faller drastiskt skulle dven det kunna fa hushéllen att minska sin konsumtion,
eftersom de egna tillgdngarna sjunker. Pa sa satt hAmmar bade 6vervardering
av bostader och overbeldning konsumtionen. Allt detta innebar ytterligare
inlasningseffekter, och en del av befolkningen kan darfor vilja att inte ga i den
skola eller arbeta diar det ar mest fordelaktigt for individen sjilv och hela

samhallet.
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3. Utbildningen

Detta kapitel stravar efter att ge ldsaren en uppfattning av det finska
utbildningssystemet och skolkvalitetens paverkan pa bostadspriser. Med
tanke pa avhandlingens syfte dr det bra att lasaren kanner till det finska

utbildningssystemet och dess sardrag.

3.1 Skolkvalitetens paverkan pa bostadspriser

Vid val av bostad ar omradet av stor betydelse, och familjer tar darfor ocksa
ofta i beaktande vilka skolor som finns i nirheten. Eftersom elever placeras i
skolor utifran var de bor, har valet av bostad en direkt paverkan pa barnens
skolgang. Skolans kvalitet och rykte ar darfor ndgot som foraldrar potentiellt
beaktar da de viljer bostad.

Flera studier finner ett samband mellan kvaliteten pa skolan och
bostadspriser. Till skillnad fran manga vardagliga varor, som personer betalar
direkt for, betalar personer indirekt en eventuell skolpremie for niarheten till
en viss skola. For att identifiera en sddan skolpremie kan man darfor anvanda
sig av bostadspriser och sarskilja skolpremien fran effekten av

grannskapskaraktaristiska faktorer och bostadskaraktaristiska faktorer.

Bogart och Cromwell (1997) finner att bostadspriser ar hogre i skoldistrikt
med battre rykte. De undersoker bostadspriseri tre grannskap i Cleveland, dar
barnen i grannskapen gar i skola i tva olika skoldistrikt. De tre grannskapen
hor till samma kommun, sd bostadsidgarna antas darfor ha tillgang till samma
faciliteter och tjanster i omradet. De hor dock till olika skoldistrikt sa skolorna
ar olika trots att de tillhor samma grannskap. Bogart och Cromwell anvander
sig inte av nagot direkt matt for skolkvalitet, men i varje grannskap har den
ena skolan Kklart battre rykte dn den andra. Efter att de beaktat
bostadskaraktaristiska variabler finner forskarna att skillnaderna i
bostadspriserna mellan de tva olika skoldistrikten i varje grannskap ar 5600
dollar i det forsta grannskapet, 10900 dollar i det andra och 12000 dollar i det

tredje grannskapet. De beaktar inte skilt skatten for skoldistrikten, sa dessa

11



Niklas Lahtinen

estimat ar darfor den sammanlagda effekten for skolkvalitet och skatterna.
Aven om Bogart och Cromwell inte hade nigot direkt matt for skolkvalitet, kan

man anta att skolor med battre rykte ger en matbar skillnad i bostadspriserna.

Scheerens (2013) forklarar skolkvalitet med hjilp av sin modell om hur olika
delar, bade interna och externa, paverkar varandra och skolans mojligheter
att uppna maximal effektivitet. Delarna i modellen bestar av kontext, input,

output och process.

- s -

Figur 3 — Jeep Scheerans modell

Med kontext menar Scheerens yttre forutsiattningar och faktorer som paverkar
skolan. Dessa externa faktorer kan till exempel vara sjdlva skolsystemet,
sociala forutsattningar, BNP per capita och miljo. Ju battre forutsattningar

skolan har, desto storre mojlighet har skolan att na goda resultat.

Input bestar av skolans resurser. Det ar med hjalp av resurserna skolorna kan
forma sin verksamhet som till exempel genom antalet larare, lararnas

erfarenhet och sjilva faciliteterna.

Output ar den fardiga produkten. Det innebar framst elevernas prestationer
och skolkvaliteten.

Med process menar Scheeren sjilva processen for transformeringen fran
input till output. Den innebar allt i sjidlva skolverksamheten som till exempel

inlarning, atmosfar och uppf6ljning av elevers framsteg. Det ar processen som



avgor hur resurser utnyttjas och allokeras for att f4 en sa god output som

mojligt.

3.1.1 Skolresurser

Det ar en vanlig uppfattning att 6kade ekonomiska resurser ar ett sitt att
forbattra kvaliteten i en offentlig verksamhet. Enligt Crone (1998) ar utgift per
elev standardmattet for skolresurser, och av den anledningen anvands ofta
utgift per elev dven som ett matt for skolkvalitet. Flera studier har funnit att
bostadspriser ar hogre i skolomrdden med hogre utgifter per elev (Crone
1998). Hur skolresurser paverkar skolprestationer ar forskare dock mer

oeniga om.

Bland annat Hanushek (1996) undersoker hur skolresurser paverkar hur
eleverna presterar i skolan. Som maétt pa skolresurser anvinder Hanushek
kostnad per elev, antal elever per larare, erfarenhet bland lirarna, lararnas
loner och skicket pa skolans faciliteter. I studien ar de flesta av estimaten icke
signifikanta och Hanushek drar darfor slutsatsen att det inte finns néagot

samband mellan skolresurser och skolkvalitet.

Laine, Greenwald och Hedges (1996) gor en liknande studie som Hanushek.
De finner att skolresurser har en signifikant positiv effekt pa skolprestationer,
speciellt kostnad per elev, antalet elever per liarare, erfarenhet bland lararna

och lararnas loner.

3.1.2 Familje- och grannskapsegenskaper

Till skillnad fran skolresursernas betydelse ar forskare mer eniga om
familjeegenskapernas och grannskapets paverkan pa skolprestationerna.
Forskarna menar att hogre utbildade foraldrar och vuxna i grannskapet har
ett samband med hogre skolresultat. Aven nirvaron av tva fordldrar har en

positiv effekt pa skolprestationerna (Crone, 1998)
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Enligt en studie av Hanushek (1992) presterar elever fran stora familjer simre
i skolan an elever fran sma familjer. Trots att skolprestationerna i medeltal ar
battre i mindre familjer, har det dock ingen skillnad om eleven ar den forst-
eller sistfodde. Eftersom det ar storre chans att eleven ar i en liten familj om
eleven ar den forstfodde, kommer medeltalet darfor i allmadnhet vara battre
for forstfodda an senare fodda dven om fodelseordningen i sig inte har nagon
paverkan. Hanushek finner aven att fordldrarnas inkomst har en positiv effekt

pa barnens skolprestationer.

3.1.3 Kamrateffekter

Det finns en stor empirisk litteratur som undersoker vikten av en grupps
inflytande pa en individs prestationer (Evans m.fl., 1992). Kamrateffekter ar
effekten som klasskamraterna har pa en elevs studieprestationer. Enligt
Coleman (1996) har en elevs studieprestationer ett starkt samband med
studiekamraternas bakgrund och ambitioner. For att undersoka forekomsten
av kamrateffekter behovs data pa bade den enskilda elevens prestationer och
hans eller hennes Kklasskamraters intellektuella egenskaper och

studieprestationer.

Summers och Wolfe (1997) undersoker skol-, familje- och
kamratgruppeffekters paverkan pa provresultat for tredje- till sjatteklassare i
Philadelphia. Efter att ha tagit hansyn till skillnader i familjebakgrund och
lararegenskaper, finner forskarna att en elev presterar battre i skolan om
eleven har duktiga klasskamrater. De fann dock inga kamratgruppeffekter

bland de bittre presterande eleverna.

Sammanfattningsvis kan man sidga att skolresurserna (input) inte
nodvandigtvis ar den viktigaste faktorn for att uppna goda skolprestationer
(output). Istillet ar allokeringen av dessa resurser viktigare. Genom t.ex. en
god fordelning av hogpresterande elever och lagpresterande kan man redan
genom kamratgruppseffekter uppna battre resultat. Familjeegenskapers

paverkan kan tyvarr inte skolan sjalv paverka sa mycket, utan det faller inom
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det som Sheeren talar om som kontexten. For en god sddan bor man darfor
strava efter ett vialfungerande utbildningssystem och samhalle som ger goda
forutsattningar for skolans verksamhet och elevernas skolgang. Man bor
strava efter ett samhaille dar ldginkomsttagare och hoginkomsttagare i storre
grad bor i samma omraden, for att pa sa sitt dven utnyttja den positiva effekt

som grannskapet kan ha pa elevers prestationer.

3.2 Utbildningssystemet i Finland

Ett centralt utbildningspolitiskt mal i Finland ar att alla medborgare ska ha
samma mojligheter till utbildning oavsett alder, boendeort, ekonomisk
situation, kon eller modersmal. I och med detta ar den grundliggande
utbildningen pa andra stadiet i princip avgiftsfri. Undervisning, social service
och skolmaltider ar avgiftsfria pa alla stadier liksom laromedel och bocker
inom forskoleundervisningen och den grundlaggande utbildningen. Inom den
grundldaggande utbildningen bekostar utbildningsanordnaren aven resor till

och fran skola (Utbildningsstyrelsen, 2009).

Utbildningssystemet bestar av smabarnspedagogiken, forskoleundervisning,
den allmanbildade utbildningen, andra stadiets utbildning, hogre utbildning

och vuxenutbildning (Undervisnings- och kulturministeriets hemsida 2018).

Smabarnspedagogiken ordnas i huvudsak for barn innan laroplikten inleds
och malet ar att stoda barnets utveckling, hilsa och vilfard samt att stoda
barnets forutsattningar for inlarning. En avgift uppbars utifran familjens

inkomster och storlek.

Forskoleundervisningen ar daremot avgiftsfri. Vardnadshavaren ansvarar for
att barnet deltar i forskoleundervisning eller i annan verksamhet genom
vilken malen for forskoleundervisningen uppnas. Utbildningsstyrelsen
faststiller de riksomfattande laroplansgrunderna som styr innehéllet i
forskoleundervisningen och utgor grund for de lokala laroplanerna.

Forskoleundervisningen har varit obligatorisk i Finland sedan 2015.
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Figur 4 — Utbildningssystemet i Finland.

Den allmianbildande utbildningen (grundskolan) i Finland omfattas av
arskurserna 1—9 och ar avsedd for aldrarna 7—16. Alla barn som ar fast bosatta
i Finland omfattas av laroplikten. Laroplikten inleds da barnet fyller sju ar och
avslutas det ar den grundldggande utbildningens larokurser avlagts eller da
det gatt 10 ar sedan laroplikten inleddes. Eleverna i arskurs 1—6 har i regel en
klasslarare medan undervisningen i arskurs 7—9 framst ges av &mneslarare.
Ar 2015 fanns det ca 2500 skolor i Finland som erbjod grundliggande
utbildning. Det ar kommunen och andra utbildningsanordnare som
uppratthaller grundskolorna. Under 2 procent av grundskoleeleverna gar i

privata eller statliga skolor.

Andra stadiets utbildning bestar av gymnasieutbildning och yrkesutbildning.
Vid slutet av gymnasieutbildningen avligger man den riksomfattande
studentexamen, vilket ger mojlighet att soka till fortsatta studier vid

universitet, yrkeshogskolor eller inom yrkesbildning. Gymnasieutbildningen
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ar allminbildande medan en yrkesinriktad grundexamen ger grundliaggande
yrkesfardigheter inom en viss bransch. Bade gymnasieutbildningen och

yrkesutbildningen &r en trearig utbildning som huvudsakligen ar avgiftsfri.

Hogskolesystemet i Finland bestar av tva parallella sektorer. Universiteten
kannetecknas av vetenskaplig forskning och forskningsbaserad undervisning
pa hogsta niva. Yrkeshogskolorna ar inriktade pa arbetslivet och baserar sin
verksamhet pa dess krav pa hog arbetskompetens. Enligt Times Higher
Education World University Rankings 2014—2015 list ar Helsingfors
Universitet (rankad 103 i viarlden) det mest ansedda universitetet i Finland.
Bland de 300 basta hogskolorna finns dven Aalto Universitet (rankad 251—
275) och Lappeenrantas teknologiska universitet (276—300). Noterbart ar att
det finns atta svenska universitet bland de 300 basta pa listan (varav tre

placerar sig hogre upp an Helsingfors Universitet).

Vuxenutbildning ordnas pa alla utbildningsnivider. Man kan studera till
exempel for att avligga en examen eller for att komplettera
yrkeskompetensen. Vuxenutbildning ordnas bland annat vid universitet och
yrkeshogskolor, yrkeslaroanstalter, yrkesinriktade vuxenutbildningscenter,
vuxengymnasier, medborgar- och arbetarinstitut och folkhogskolor. Den
studerande betalar antingen sjilv for utbildningen eller sa kan den dven vara

laroavtals-, arbetskrafts- eller personalutbildning.

3.2.1 Hur bestams en elevs narskoleomrade?

Valet av grundskola for eleverna bestams enligt hemadressen. Det innebar att
foraldrarnas val av bostad samtidigt avgor vilken grundskola barnen ska ga i.
Denna fordelning sker i vissa orter enligt narskoleomraden, det vill siaga

fardigt utritade omraden som beslutar om vilken grundskola en elev ska ga i.

3 Times Higher Education World University Rankings 2014-2015 list rankar de basta
universiteten och dr den enda lista som jamfor prestandan mellan virldens universitet. Detta
genom kirnundervisning, forskning, kunskapsoverforing och internationell utblick.
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Om det inte finns nagot fardigt narskoleomrade ar den narmsta skolan elevens

narskola.

Eftersom det i Finland finns bade finsksprakiga och svensksprakiga skolor har
vardnadshavaren ratt att vilja det undervisningssprak som anses mest
lampligt for eleven. Detta behover inte vara elevens modersmal eller

registrerade sprak (GrUL 10 § 1 och 2 mom.).

Enligt Vasa stads svensksprakiga sektion av ndmnden for fostran och
utbildning kan en vardnadshavare pa motiverande grunder beviljas ratt att
lata eleven ga i annan skola dn narskolan. Kriterierna for byte uppfylls
antingen av orsaker som foranleds av elevens halsotillstind enligt utlatande
fran skolpsykologen, eller flytt till annat narskoleomrdde. Utover dessa

kriterier kan hansyn tas till skolvagens trygghet och langd och om eleven har

syskon i skolan (https://www.vaasa.fi/sv/narskola).

3.3 Skillnaden gentemot de ovriga nordiska landerna

I PISA-undersokningen* 2012 toppar Finland listan for de nordiska landerna,
trots att landet rasat pa listan under det senaste decenniet. Finland ligger nu
tolva pa listan, jamfort med tvaa for tio ar sedan. De Ovriga nordiska landerna
placerar sig pa plats 22 (Danmark), 33 (Norge) och 41 (Sverige). Bland de
europeiska landerna presterade de finska 15-aringarna femte bast (OECD,
2014). I Sverige talas ofta om ”det finska skolexemplet” och det har debatterats
varfor de finska eleverna presterar sa mycket battre i PISA-undersokningarna
an de svenska. I en artikel i Svenska Dagbladet den 22 augusti 2013 forklarar
den finlandske skolexperten professor Pasi Sahlberg att det beror pa att man
i Sverige vill ha varldens basta skola, medan man i Finland inte har samma
ambition utan stravar efter att ha en bra skola i hela landet for alla barn. Han
forklarar vidare att man i Finland har en langre, mer kravande lararutbildning

och att lararna ar mer sjalvstandiga i klassrummen.

4 T Pisaundersokningen mats det nationella medeltalet for 15-aringars kunskaper i olika
dmnen. I undersokningen 2012 deltog alla 34 OECD-linder samt 31 partnerlander (PISA,
2012)
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Jembert och Andersson (2017) jamfor det svenska och finska
utbildningssystemet och lyfter fram att de finlindska politikerna varit mer
motiverade att utarbeta gemensamma riktlinjer i utbildningssystemet. De
urskiljer tvad faktorer bakom de finldindska framgangarna: dels att det
finlandska utbildningssystemet ar enhetligt, dels att den viktigaste resursen
ar lararna. De menar att Sverige under de senaste decennierna haft en mindre
samstammighet och likvardighet i skolsystemet vilket beror pa att
kommunerna genom decentralisering fatt ett stort ansvar for skolan, vilket

medfort att utbildningssystemet omojligen kan vara likvardigt i hela landet.

I Finland, liksom i manga andra lander, centralrattas nationella och andra
viktiga prov, medan det i Sverige ar lararna vid respektive skola som rattar. I
ett land med stark skolkonkurrens kan det senare alternativet innebéara att
foraldrar viljer att flytta sina barn till andra skolor om de inte far hoga betyg
pé den nuvarande skolan. Ifall det finns en press péa att prestera kan man aven
tanka sig att larare i sddana situationer enklare ger hogre vitsord, vilket kan
oka skillnaderna mellan skolorna. Eftersom proven i Finland centralrittas
borde det spela mindre roll i vilken skola elever gar i eftersom den slutliga

bedomningen sker utanfor skolan.

Man skulle kunna dra slutsatsen att Finland fokuserar pa att ge en bred
utbildning till sa stor del av befolkningen som mojligt, medan vissa andra
lander som till exempel Sverige ar battre pa att utbilda sa kallade
“stjarnelever". Det kan innebara att skolorna i Finland skiljer sig mindre at
fran varandra an skolor i andra lander, och i sa fall kan man anta att det spelar
mindre roll i vilken skola man gér i. Avsaknaden av privatskolor i Finland
betyder dven att det i storre grad ligger i fordldrarna och barnens intresse att

skolorna héller en viss niva.
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4. Tidigare forskning om skolor och daghems effekt pa

bostadspriser

Det finns ménga faktorer som maste beaktas dd man estimerar hur nirheten
till skolor och daghem paverkar bostadspriserna. Det ar allt fran antal rum och
vilket skick bostaden ar i till skolans kvalitet och hurudant grannskapet ar.
Den vanligaste metoden som anvants i dessa studier har varit hedonisk analys.
Vissa studier har riktat sig mer in pa skolresurser (input) som ett matt pa
skolkvalitet medan andra fokuserat mer pa skolprestationer och resultat

(output).

En av de storsta svarigheterna med dessa studier har varit att isolera effekten
av skolorna fran andra faktorer som paverkar bostadspriserna, till exempel

grannskapet.

Ett satt att sarskilja dessa effekter ar att jamfora bostader som ligger pa varsin
sida om en upptagningsomradesgrans. Dessa bostdder ligger i samma
grannskap men eftersom de tillhor olika upptagningsomraden far barnen
olika skolor. En eventuell prisskillnad mellan bostdderna kan da potentiellt

spegla hur hushallen vardesatter skolorna.

Till exempel undersoker Black (1999) hur skolkvaliteten paverkar
bostadspriser i Massachusetts genom att undersoka bostdder vid
upptagningsomradesgransen och jamfora prisskillnader mellan de olika
sidorna. Data bestar av alla silda bostiader i Middlesex, Essex och Norfolk
(fororter i Boston) mellan 1993 till 1995. Omradet valdes pa grund av att det
bestar av sma skoldistrikt, vilket ger en relativt homogen population inom
distriktet. Black anvander sig av hedonisk prissattningsmetod och tillaimpar
provresultat som matt pa skolkvalitet. Hon finner att foraldrar ar villiga att
betala 2,1 procent (3948 dollar) mer for en bostad om den hor ihop med en

skola dar provresultatet ar 5 procent hogre.

20



Ett annat satt att mata hur skolan paverkar bostadspriset har varit genom
difference-in-difference-metoden. Den har anvants flitigt for att estimera

effekten av skolnedlaggningar.

Bogarts och Cromwell (2000) wundersoker hur skolor péaverkar
bostadspriserna utifran data pa sdlda bostaderi Shaker Heights, Ohio. Bogarts
och Cromwell visar att om en skola laggs ner i naromradet leder det till en
nastan 10 procents minskning av bostadspriserna. De undersoker aven
vardering av transportservice till och frdn skolan och finner att

transportmojligheter hojer bostadspriset med 2,6 procent.

I manga av studierna inom omradet diskuterar forskarna om de spatiala
effekternas betydelse. Spatiala effekter innebar att provdata som samlats in
for geografiska omraden inte ar icke-beroende, utan snarare tvartom, det vill
sdga observationer som samlats frdn en plats tenderar att uppvisa liknande
viarden som observationer i narheten. Enligt resultaten i en studie av Haizhen
m.fl. (2014) Overestimerar den traditionella hedoniska prissattningsmetoden
effekten av skolor och daghem, dd man inte beaktar den spatiala effekten i

bostadspriserna.

I studien undersoker Haizhen m.fl. sambandet mellan narliggande skolor och
bostadspriser i 660 naromraden i den kinesiska provinsen Hangzhou. Studien
gors med hjalp av bade traditionell hedonisk prissiattningsmetod och spatial
hedonisk prissattningsmetod. Resultaten visar att det finns en spatial effekt i
bostadspris och att den spatiala hedoniska prissiattningsmetoden effektivt

eliminerar det spatiala beroendet av bostadspriser.

De finner att skolor har en positiv effekt pa bostadspriser, speciellt lagstadie-
och hogstadieskolor. Nar utbildningskvaliteten 6kar med en niva (skala 1—4)
okar bostadspriserna i skoldistriktet med 2 procent niar det giller
lagstadieskolor och med drygt 5 procent for hogstadieskolor. Samma matning
med traditionell hedonisk prissattningsmetod ger 3,7 procent respektive 6,2

procent.
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Aven forekomsten av  nirliggande daghem, gymnasier och
universitet/hogskolor okar bostadspriser. Om ett daghem Oppnas inom 1
kilometers avstand kan bostadspriserna oka med 0,3 procent (0,5 procent
med traditionell HPM). Finns bostaden inom 1 kilometers avstdnd fran ett
gymnasium eller universitet/hogskola 6kar bostadspriserna med 2,4 procent

respektive 0,9 procent.

De hedoniska analyser som anvants i tidigare studier mater ofta sambandet
utifran direkt avstand mellan skolorna och bostiderna. Ett mer sallsynt satt

ar att istillet anvanda sig av matt som tillganglighet till dessa skolor.

Chin och Foong (2006) forskar i forhallandet mellan tillginglighet till
prestigefyllda skolor och vardet pa bostadspriser med hjilp av hedonisk
prissattningsmetod med data pa salda bostader i Singapore under perioden
2000 till 2003. Matten pa tillganglighet bestar av tva element: transport och
aktivitet. Transportelementet representerar svarigheten av sjalva transporten
till och fran skolan och mats utifrdn distans, tid och kostnad. Aktivitet

representerar antalet skolor och utbildningar som finns pa orten.
De finner att tillgang till prestigefyllda skolor paverkar bostadspriser positivt

och kan forklara delar av variationen i bostadspriser i Singapore. Effekten ar

dock mindre an betydelsen av sjdlva naromradets prestige.
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5. Data

I foljande kapitel introducerar jag datamaterialet som anviands i

undersokningen.

Jag anvander mig av data pa salda ldgenheter under perioden 1 januari 2010
till 31 december 2013. Data pa sédlda bostader och deras egenskaper har jag
samlat fran Kiinteistonvalitysajan Keskusliitto ry:s register for avtalskunder.
Detta ar ett register som fastighetsformedlare i Finland uppdaterar da en
bostad sélts.

For varje sald bostad finns information om liageskaraktaristiska egenskaper
sasom gatuadress och postnummer. De byggnadskaraktaristiska egenskaper
som finns med i data ar byggnadséaret, om det finns hiss i byggnaden och vilket
material som byggnaden ar gjord av. Data pa bostadskaraktiristiska
egenskaper ar antal rum, kvadratmeter, vilken vaning bostaden ligger pa, om
det finns bastu, vilket skick bostaden ar i och hur manga veckor som bostaden
har legat ute till forsdljning. Under den period som undersoks har det sélts
nastan 3000 lagenheter vilket torde vara ett tillrackligt antal observationer for

att fa tillforlitliga estimat.

Eftersom fastighetsformedlare for register 6ver sdlda bostader ar detta data
relativt lattatkomligt. Daremot ar det svarare att fa fram data pa det jag i min
studie kallar for utbildningskaraktaristiska egenskaper, det vill siga vilket
upptagningsomrade bostaden hor till och avstdndet till ndarmsta skola och

daghem.

Data pa avstandet till skola och daghem f6r de narmare 3000 bostaderna har
jag pa egen hand tagit fram med hjilp av Vasa stads karttjanst. I tjansten finns
ett matverktyg for avstind. Med hjalp av verktygen har jag manuellt matt
avstandet till skolor och daghem fran varje bostad. For varje bostad har jag
med andra ord inkluderat avstandet till nirmsta daghem, lagstadium,
hogstadium, yrkeshogskola, specialskola, gymnasium, universitet och

hogskola. Jag har dven matt avstandet till kusten och stadskarnan. I tjansten
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ser man dven upptagningsomradena och pa sa sitt har jag dven fort in

information om vilket upptagningsomrade som bostaden hor till.

Variablerna som anviands i studien bestar siledes av tio
utbildningskaraktaristiska variabler, fyra lageskaraktaristiska variabler, tre
byggnadskaraktaristiska variabler och sex bostadskaraktaristiska variabler.

Samtliga variabler som tas med i regressionsanalyserna presenteras i tabell 1.
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Tabell 1 — Variablerna som anvdnds i analysen

Karaktar Variabel Variabeldefinition
Utbildningskaraktdristiska
Avstand daghem Avstand till ndrmaste daghem
Avstand lagstadium Avstand till narmaste lagstadium
Avstand hogstadium Avstand till ndrmaste hogstadium
Avstand yrkeshogskola Avstand till narmaste yrkeshogskola

Lageskaraktdristiska:

Byggnadskaraktdristiska:

Bostadskaraktdristiska:

Avstand specialskola

Avstand gymnasium
Avstand universitet
Avstand hogskola

Avstand snitt

Upptagningsomrade

Postnummer/Stadsdel

Gatuadress
Avstand kust

Avstand stadskarna

Byggnadsar
Hiss

Material

Rum
Kvadratmeter
Véning

Bastu

Skick

Veckor pé forsiljning

Avstand till narmaste skola for elever
med sarskilda behov

Avstand till narmaste gymnasium
Avstand till narmaste universitet
Avstand till narmaste hogskola

Medeltalet av avstindet pa samtliga
utbildningsfaciliteter

Dummyvariabel for varje
upptagningsomrade for de svenska
skolorna Vasa Ovningsskola, Gerby
skola, Vikinga skola, Haga skola.

Postnummerfix, dummyvariabel for
varje postnummer

Gatufix, dummyvariabel f6r varje gata
Avstand till kusten/vattnet

Avsténd till stadskdrnan (Vasa torg)

Byggnadsar, antar kontinuerligt varde

Dummyvariabel, 1 ifall det finns hiss
annars 0.

Materialet pé byggnaden, dummy-
variabler for trd, betong och tegel.

Antal rum (1-6)
Antal kvadratmeter
Vilken vaning bostaden ligger pa (1—7)

Dummyvariabel for bastu, 1 ifall bastu
annars o.

Vilket  skick  bostaden  ar i,
dummyvariabler for daligt, tillrackligt
och bra.

Antal veckor bostaden legat ute till
forsiljning
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I tabell 2 anges medelavstandet, standardavvikelsen och min/max avstandet

mellan bostaderna och skolor/daghem.

Tabell 2 — Deskriptiv data pa avstdndet mellan bostdaderna och skolor/daghem.

Variabel Obs Medeltal Standardavvikelse Min Max
Daghem 2783 286,7 178,8 20 2250
Yrkesutbildning | 2783 956,6 555,9 70 3550
Specialskola 2783 2347,9 1090,9 90 3930
Gymnasium 2783 1493,8 1326,5 50 5750
Lagstadium 2783 430,4 426,7 60 3490
Hogstadium 2783 1003,8 888,1 60 3620
Universitet 2783 1762,9 1616,6 60 6390
Hogskola 2783 1187,1 1104,3 70 4400

Daghemmen ar utspridda i Vasa vilket innebar att de flesta bostidder har ett
daghem i narheten, medelavstandet till ndrmaste daghem ar knappt 300
meter. Detsamma géller ldgstadieskolorna som i genomsnitt ligger 430 meter
fran bostaden. Avstdnden till narmaste hogstadieskola, gymnasium och
universitet ar i snitt 1 till 2 kilometer. Specialskolorna i Vasa ligger lite avsides

och darfor ar medelavstandet ganska hogt med 2347,98 meter.
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6. Forskningsmetod

I detta kapitel beskriver jag hur jag mater hur tillgangen pa skolor paverkar
bostadspriserna.  Detta  genom  att  forklara ~den  hedoniska
prissattningsmetoden samt presentera min ekonometriska modell for att ta
fram faktorer som paverkar bostadspriserna (utan att beakta skolorna).
Darefter redogor jag for hur jag undersoker viarderingen av att ha narliggande
skolor och daghem, och till sist daven virderingen av att tillhora ett visst

upptagningsomrade.

6.1 Hedonisk prissittningsmetod

Freeman (1979) forklarar att den hedoniska prissidttningsmetoden, som
hadanefter benimns HPM, baserar sig pa principen att priset pa en vara inte
ar begransat till det direkta viardet av objektet utan att det ar bade interna och
externa faktorer hos objektet som forklarar vardet. Detta tillvagagadngssatt har
i stor utstrackning tillimpats inom méanga forskningsomraden, och studier av
det har slaget anviands ofta av ekonomer och beslutsfattare for att utvardera

effekterna av den omgivande miljon pa bostadspriser och annan egendom.

Metoden forlitar sig pa att en bostad ar sammansatt av flera faktorer, dar varje
faktor har ett implicit marknadspris (positivt eller negativt), och att bostadens
marknadsvarde utgor summan av vardet pa dessa faktorer (Freeman 1979).
Dessa faktorer ar till exempel antal rum, avstand till arbetsplatsen, storleken
pa tradgarden med mera. En viktig faktor ar kvaliteten hos naromradet.
Teoretiskt kan HPM anviandas for att méata betydelsen av externa fordelar och
nackdelar, eftersom bostadspriset reflekterar personers villighet att betala for
dessa egenskaper. Det ar viktigt att de variabler som tas in i modellen

korresponderar med hur manniskor uppfattar omgivningen.

Da den hedoniska prissiattningsmetoden tillimpas pa bostider kan de
relevanta forklarande variablerna delas in i tre grupper; lagesvariabler,
strukturella variabler och grannskapsvariabler. Ligesvariabler beskriver
husets geografiska lage, vilka oftast ar relativt enkla att mita. Exempel pa

lagesvariabler ar avstand till stadskarnan, avstand till narmaste skola eller
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forekomst av havsutsikt. De strukturella variablerna ar ocksa oftast enkla att
observera och mata. Sidana variabler avser attribut hos sjalva huset, som till
exempel boendeytan, antalet rum, husets alder och skicket pa bostaden med

mera.

Den tredje typen av variabler, grannskapsvariablerna, ar dock svarare att
mata. Med den hir typen av variabler forsoker man beskriva atmosfaren i ett
grannskap eller dess karaktar. Dessa variabler kan ses som underliggande
faktorer som leder till prisskillnader mellan hus i mer attraktiva
boendeomraden och hus i mindre attraktiva boendeomréden, dven da
lagesvariablerna och de strukturella variablerna ar identiska. For att beskriva
grannskapets kvalitet kan man anvanda sig av variabler som till exempel lokal
brottslighetsgrad, invanarnas socioekonomiska bakgrund, féroreningsniva.
Dessa ar dock enbart approximationer for underliggande icke-observerade

grannskapsfaktorer (Gerkman, 2011).

Tidigare studier har konstaterat att observationernas geografiska lage ar
viktiga vid modellering av bostadspriser och speciellt narmiljon och
grannskapet har en stor effekt pa bostadspriserna. Som sagt ar det dock en
utmaning att fdnga upp och formulera de icke-observerade, underliggande
grannskapseffekterna i en ekonometrisk modell. Spatiala ekonometriska

modeller ar en 10sning som en del forskare tillimpat pa bostadsdata.

6.1.1 Spatiala effekter i bostadspris

Spatiala regressionsmetoder tillater oss att ta hansyn till det beroende som
uppstar mellan observationer pa grund av det geografiska avstdndet. Det ar
allmant kint att provdata som samlats in for geografiska omréden inte ar
oberoende, utan snarare tvartom, det vill siga observationer som samlats fran
en plats tenderar att uppvisa liknande viarden som observationer i narheten.

(LeSage & Pace, 2008).
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Om man tillimpar detta pa bostader och man forestiller sig att tva bostader
ligger nara varandra sa betyder det att dessa bostidder har mycket gemensamt
och ungefar samma avstand till sddant som paverkar bostadspriset. Dessa
bostidder har ungefir samma avstind till exempelvis tdgstationen eller
stadskdrnan. De ar 4dven niara samma skolor, tjanster och
rekreationsmojligheter. Eftersom dessa bostader ligger nara varandra kan de
definieras som grannar och tillsammans bildar de ett grannskap. Ju storre
avstandet mellan de tva bostdderna ar, desto mer skiljer de sig at, och desto

mer gar de ifradn det att tillhora samma grannskap.

6.1.2 Motivering for spatiala metoder

I praktiken ar det valdigt svart att fa tag pa lages- och grannskapsvariabler for
husprisdata. Dessa ar ofta icke-observerade variabler som paverkar priset
men som inte finns bland de forklarande variablerna i modellen. Lages- och
grannskapsvariabler ar oftast spatialt autokorrelerade. Tidigare studier (Pace
och LeSage, 2008) visar att om man anviander en spatial ekonometrisk
regressionsmodell som innehéller en spatial lag av den beroende variabeln
kommer modellen att kunna finga en del av dessa icke-observerbara lages-
och grannskapseffekter. Detta ger en praktisk motivering for anviandningen av

spatiala ekonometriska modeller vid modellering av bostads- och husprisdata.

Enligt Le Sage och Pace (2009) kommer en husprismodell som inte beaktar
de spatiala effekterna, att forutom att forklara den avsedda prisvariationen
aven forklara sddan variation i priset som harror sig fran de obeaktade spatiala
effekterna. Detta leder till att estimaten kan vara inkonsistenta och

prediktionerna missvisande.

6.1.3 Naturliga experiment

Ett naturligt experiment ar ett bra tillvigagangssatt for att undersoka den
kausala effekten av hur individer varderar olika saker, till exempel vardet av
att bo i ett visst upptagningsomrade. Experimentet baserar sig pa att

individerna som undersoks redan gjort ett beslut baserat pa sina egna

29



preferenser. I denna studie har individerna redan valt var de vill bo, och om
de valt bostad bland annat utifran vilket upptagningsomrade bostaden ligger

i eller avstandet till skolan sa kan viarderingen av detta estimeras.

6.2 Att anvanda omradesfixa effekter

Data som studien baseras pa ar en kombination av tvarsnitts- och
tidsseriedata, sa kallade paneldata. Paneldata kan analyseras med flera olika
ekonometriska tekniker. Fordelen med omradesfixa effekter ar att de fangar
upp effekten av utelamnande variabler som ar konstanta over tid. Pa sa satt
blir det mojligt att erhalla konsistenta estimat fastin modellen inte inkluderar
alla relevanta forklarande variabler (Astrém, 2007). Enheten utnyttjas som
sin egen kontrollgrupp och kan pa& sa sitt kringgd eventuella

selektionsproblem (Murnane, 2011).

Exempelvis kommunfixa effekter bygger pa antagandet att faktorer som
paverkar utfallsvariabeln for varje kommun halls konstanta over tid. Vill man
undersoka sambandet mellan till exempel inkomst och bostadspris bor man
aven beakta kommunfixa effekter for att f4 basta mojliga resultat. En modell

dar kommunfixa effekter inte beaktas har till exempel f6ljande utseende:

Bostadsprisit= Bo+p:Inkomstit+e€it

Da kommunfixa effekter inte beaktas kan det vara svart att estimera den
kausala effekten pa grund av selektionsproblem. Ifall det till exempel ar sa att
det i en kommun byggts en stor fabrik med manga nya anstillda, och
arbetarna har hogre 1on d4n genomsnittet, kan det vara antalet invanare som
orsakar en hojning i bostadspriserna och inte sjalva inkomstokningen. Darfor
maste kommunen sjidlv anvindas som kontrollgrupp genom kommunfixa
effekter.
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Bostadsprisii= fo+p:Inkomsti+ ai+uit.

(eir)

Lagg marke till att feltermen e har delats upp i de kommunfixa effekterna (a)
och en ny felterm (u). Egenskaper som ar specifika for varje kommun som till
exempel antalet invanare finns darfor inte langre med i den nya feltermen u. I
den ekonometriska modellen med kommunfixa effekter innebar det att man

tillsatter en dummyvariabel for varje kommun:

Bostadsprisit=o+p:Inkomstit+pf.kommun;+pskommun.+,komm

-uns...+Uit.

I en sidan modell estimeras effekten av inkomst genom att man beaktar
kommunernas enskilda egenskaper. Effekten mats alltsd enskilt for hur
bostadspriserna i kommunen paverkas av inkomsten. Estimatet kan da istallet
visa att inkomstokningen inte har nigon effekt pa bostadspriserna, eftersom
det ar sjalva efterfragan pa bostidder som ar orsaken till prisokningen i

kommunen.

I min studie anviander jag mig av postnummerfixa effekter och gatufixa
effekter. P4 samma satt som exemplet ovan gor jag det for att beakta
postomradenas och gatornas skilda egenskaper. Om ett postomrade till
exempel ligger nara havet, vilket i sig leder till att bostdderna far ett hogre pris
(Tyrvdinen, 1997), kan jag med hjilp av postnummerfixa effekter ta hansyn

till den effekten, fastdn jag saknar information om narhet till havet.

6.3 Faktorer som paverkar bostadspriserna

I den hir delen av studien fokuserar jag mig pa de lageskaraktaristiska,
byggnadskaraktaristiska och lagenhetskaraktaristiska variablerna. Min

ekonometriska modell ser ut enligt féljande:

Ln(Pris;y = o + X; B + fixa effekter + &;
1) 1 1,
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dar InPris ar logaritmerat pris pa bostaden. Vektorn X inkluderar egenskaper
for bostaden och byggnaden. De fixa effekterna ar dummyvariabler for
postnummeromrade, och pa sa sitt tar jag hansyn till de icke-observerade
variablerna som ar specifika for varje postomrade. Jag anvander mig dven av
en likadan modell men som istillet innehéller gatufixa effekter. Med gatufixa

effekter rensas de effekter som &r specifika for gatuomraddet bort. & 4 en

felterm.

6.4 Virdering av att ha narliggande skola eller daghem

Genom hedonisk analys och data pa sdlda bostiader i Vasa undersoker jag
betydelsen av skolor och daghem pa bostadspris. I analysen anviands elva
stycken utbildningskaraktaristiska variabler, fyra lageskaraktaristiska
variabler, tre byggnadskaraktaristiska variabler samt sex
bostadskaraktaristiska variabler. Samtliga variabler samt definition ses i
tabell 1.

Data pa de variabler som beskriver avstandet fran bostaden till skolor, kust
och torg tas manuellt med hjialp av Vasa stads karttjanst. Skolorna samt
bostadsadresserna syns pa kartan (figur 5) och tjansten inkluderar ett
matverktyg som jag tagit till hjalp for att méta avstdndet mellan dessa.
Avstdndet mats linjart (fagelviagen). Karttjansten visar var skolorna ar
placerade idag, men eftersom jag anviander mig av sdlda bostader fran olika
tidpunkter ar det viktigt att avstdnden berdaknas enligt tidpunkten da bostaden
sdldes. Genom samtal med Vasa stads skoldirektor for svensksprakig
grundlaggande utbildning samt genomgang av Vasa stads foredragningslistor
och protokoll (Namnden for smébarnsfostran och grundlaggande utbildning)

har jag prickat in de daghem och skolor som flyttat genom aren.
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Figur 5 — Vasa stads karttjanst med utbildningsfaciliteter utprickat.

Eftersom Vasa ar en kuststad inkluderas i regressionen en variabel for avstand
till kusten. Avstand till kust och vatten har en stor effekt pa bostadspriset
(Conroy m.fl. 2011) och eftersom det finns gator i Vasa som ar sa pass langa
att de som bor i den ena dndan av gatan bor nira vattnet medan de som bor
langre bort pa gatan inte gor det, racker det inte med att anvianda sig av
gatufixa effekter for att rensa bort effekten av narhet till vatten. I regressionen
inkluderas dven avstdndet till stadskarnan, det vill sdga Vasa torg. Vasa ar
valdigt centrerat och kring torget finns storsta delen av stadens affarer,

restauranger och krogar.

Min ekonometriska modell ser ut enligt foljande:

Ln(Prisj) = a + Xj "B + B.avstand till skola/daghem;j + fixa
effekter + &j

dar InPris ar logaritmerat pris pa bostaden. Vektorn X inkluderar egenskaper
for sjalva bostaden och byggnaden som antal rum, kvadratmeter, vaning,
byggnadsar med mera. Avstand till skola/daghem inkluderas i modellen. De
fixa effekterna 4r dummyvariabler for postnummeromrade, och dven for varje

gata. Med gatufixa effekter rensas de effekter som ar specifika for gatuomradet
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bort. € #r en felterm.

6.5 Virdering av att tillhora ett visst upptagningsomrade

I Finland placeras barn och ungdomar i grundskoleéldern i skolor enligt det
upptagningsomrade de bor i. Darfor ar den hiar empiriska studien ett naturligt
experiment dar de individer som observeras redan fordelats ut i dessa
omraden utifran foraldrarnas egna beslut och preferenser. Genom att jamfora
narbelidgna och liknande bostidder som finns i olika upptagningsomraden kan
jag fa fram ett estimat pa i vilken utstrackning man ar villig att betala for en
bostad som ligger i ett visst upptagningsomrade. Jag undersoker
lagstadieskolor i Vasa. I Vasa finns fem stycken svenska lagstadier (Gerby
skola, Vikinga skola, Vasa 6vningsskola, Haga skola, Sundom skola). Forutom
att upptagningsomradena bestaimmer vilket lagstadium barnen ska ga i,
bestams dven hogstadiet, dar Gerby skolas, Vikinga skolas, Haga skolas och
Sundom skolas elever fortsdtter i Borgaregatans skola, medan Vasa

ovningsskolas elever fortsitter i Vasa 6vningsskolas hogstadium.

Figur 6 visar granserna for upptagningsomradet for svenska lagstadieelever i
Vasa och illustration av metoden. Jag jamfor liknande och narbelidgna
bostader pa olika sidor av gransen (som illustreras i figuren med Bostad A och

Bostad B), och pa det sittet estimerar viardet i att bo pa en viss sida av gransen.
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Figur 6 — Jamforande av bostdder nédra grdnsen.

Med hjilp av den har metoden kan jag undvika tva vanliga problem. For det
forsta ligger bostdderna som jamfors i samma stad, och dirmed kommer inte
faktorer som varierar mellan stiderna att vara ett problem. For det andra finns
det mangder av andra faktorer som paverkar bostadspriset, men genom att
jamfora bostader som ligger vildigt nara upptagningsomradesgranserna,
undviker man fallgropar i samband med utelimnade naromradesegenskaper

(Black, 1999).

Sambandet mellan upptagningsomrade och bostadspris undersoks genom

regressionsanalys, modellen ser ut enligt foljande:
InPris; = o+ Xj P + upptagningsomrade; + &,

dar InPris ar logaritmerat pris pa bostaden. Vektorn X inkluderar
byggnadskaraktaristiska och bostadskaraktaristiska variabler pa samma satt
som innan. Eftersom enbart bostidder som ligger nara upptagningsgransen
och nira varandra tas med i regressionen behovs inte tas med

omradesspecifika variabler. I regressionen tar jag dock med avstandet till
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kusten och Vasa torg eftersom dessa kan paverka bostadspriserna dven om
bostidderna ligger nidra varandra. Upptagningsomradena sitts in som

dummyvariabel for varje omrade.

Jag gor dven en analys enligt samma modell som ovan men dar jag anvander
mig av samtliga sdlda bostader, och tillimpar fixa effekter. De fixa effekterna
bestar av postnummerfixa och gatufixa effekter. I det senare fallet undersoker
jag bland annat sddana gator dar ena sidan tillhor ett upptagningsomrade och
den andra sidan tillhor ett annat upptagningsomrade. Pa sa sitt rensar man
bort omgivningens effekter, eftersom de ar grannar. Fordelen med att
anvanda sig av gatufixa effekter ar att man pa ett effektivt satt rensar bort
omradesspecifika effekter, och om upptagningsgransen delar en gata i tva
delar fas ett vildigt tydligt resultat ifall det finns variation i
upptagningsomrade bland bostidderna. Tank till exempel ett scenario med tva
hus, mitt emot varandra pa en gata. Samtliga ovriga effekter rensas bort. Den
enda skillnaden mellan dessa tvd grannar ar att de tillhor olika
upptagningsomrade. Ifall det da finns en prisskillnad mellan bostiderna
borde den prisskillnaden i teorin bero pa att bostaderna tillhor olika

upptagningsomraden.
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6.6. Potentiella fallgropar

Att sarskilja grannskapets effekt pa bostadspriset ar valdigt svart eftersom det
innehéller ménga underliggande effekter som ar svara att mata. Nar till
exempel en ny skola oppnas eller en tidigare skola flyttas till ett nytt omrade
finns det siakerligen ett antal kriterier som ska uppfyllas for att omradet ska
vara passande for en skola. Om en skola placeras i ett sikert omrade ar den
sakerheten redan nagot som kan ge en positiv effekt pa bostadspriserna, likasa
ifall en skola skall vara lattillginglig (bra vigar, bra kollektivtrafik). Hur
sarskiljer man effekten pa bostadspris av att omradet ar vilplanerat och har

en trevlig milj6?

Att mita kvaliteten pa en skola ar ocksa svart eftersom datamaterialet ofta ar
begransat och resultaten kan ibland vara missledande. Tidigare studier om
skolkvalitet har komplicerats av att bra skolor tenderar vara placerade i bra
bostadsomraden och darfor kan det vara svart att finna det direkta kausala
sambandet mellan skolan och bostadspriserna runt om (Black, 1999). Om
man da mater skolkvalitet med till exempel enbart avgangsvitsord, sager det
kanske mer om eleverna som gar pa skolan an sjilva kvaliteten pa skolan. Att
mata kvaliteten pa skolan utifran hur eleven utvecklats under studietiden ar
ett battre alternativ, men dven ett sadant resultat kan paverkas av elevernas
bakgrund. En lamplig ekonometrisk metod att kringga effekten av varje elevs
bakgrund kan vara individfixa effekter (fixa effekter forklaras i avsnitt 6.2),

men den metoden bygger pa att det finns en variation hos individerna 6ver tid.

Det finns ocksa speciella utmaningar i Vasa nir det galler att studera hur
bostadspriserna paverkas av nirheten till skolor. I Vasa ar 70,6 procent av
befolkningen finsksprakig och 22,6 procent svensksprékig. Andelen invanare
i staden som talar nagot annat sprak ar 6,8 procent. En stor del av de med
finska som modersmal talar dven flytande svenska och det ar vildigt vanligt

att de eleverna gar i svenska lagstadier.

I Vasa ar upptagningsomradena for de svenska skolorna indelade i tydliga

granser, medan de finska skolornas upptagningsomrade fungerar sa att
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eleverna gar i den skola som ligger narmast. For att kunna jamfora bostader
nidra upptagningsomradets granser innebar det att det endast dr mojligt att

anvanda sig av de svenska skolornas upptagningsomraden i den har studien.

Enligt Vasa stads svenska skoldirektor Birgitta Hoglund jamfor man inte
skolorna sinsemellan, vilket gor det svart i den har studien att anvanda sig av
ett matt pa kvalitet for grundskolorna. Eftersom jag inte har tillgang till data
som till exempel provresultat har jag inget gemensamt métt for skolorna utan

darfor ar jag tvungen att enbart jamfora skolor som gransar till varandra.

38



7. Resultat

I detta kapitel presenteras avhandlingens resultat. Forst presenterar jag
resultatet fran regressionsanalysen som inkluderar avstandet till skolor och
daghem och saledes undersoks varderingen av att ha nirliggande daghem
eller skola. Darefter presenteras resultatet av jamforandet mellan de olika
upptagningsomradena. Till sist presenteras &dven resultatet av de
byggnadskaraktaristiska- och bostadskaraktaristiska variablernas effekt pa

bostadspriserna.

7.1 Vardering av narliggande utbildningsfaciliteter

Resultaten for effekten av avstandet till skola och till daghem pa bostadspris
dar postnummerfixa effekter inkluderats i regressionsanalysen presenteras i
tabell 3 och tabell 4. Resultaten dar gatufixa effekter inkluderats i

regressionsanalysen presenteras i tabell 5 och tabell 6.

Tabell 3 — Effekten pd bostadspris av avstdndet mellan bostaden och skolor/daghem med
postnummerfixa effekter.

Lnpris Koefficient Strd.avvikelse t P-véarde
Lndaghem 0,0329756 0,0180039 1,83 0,067
Lnyrkesutbildning 0,1281437 0,0313434 4,09 0,000
Lnspecialskola 0,1123075 0,0434104 2,59 0,010
Lngymnasium -0,0978422 0,0267710 -3,65 0,000
Lnlégstadium -0,0759857 0,0204366 -3,72 0,000
Lnhogstadium 0,117059 0,0285875 4,09 0,000
Lnuniversitet -0,0811376 0,0218722 -3,71 0,000
Lnhogskola -0,1485734 0,0328746 -4,52 0,000
Konstant 10,87677 0,6430528 16,91 0,000

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstandkust, Inavstdndtorg, byggnadsar, hiss, material,
antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pé forsiljning, ar, kvartal

Fixa effekter Postnummer

Antal observationer 2774

R? inom: 0,3652
mellan: 0,8882
overgripande: 0,3821
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Samtliga estimat forutom avstidndet till daghem ar signifikanta pa 1-

procentsnivan. Resultatet visar en negativ effekt pa bostadspris ju langre bort

bostaden ligger fran ett lagstadium, gymnasium, universitet och hogskola. Det

vill sdga bostadspriset 6kar ju nirmare man bor dessa. Positiva effekter fas pa

avstandet fran bostaden till daghem, yrkesutbildning, specialskola och

hogstadium.

Tabell 4 — Effekten pd bostadspris av snittavstandet mellan bostaden och skolor/daghem med

postnummerfixa effekter.

Lnpris

Koefficient

Strd.avvikelse

t

P-virde

Lnsnitt

-0,2223839

0,0783001

-2,84

0,005

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstdndkust, Inavstandtorg, byggnadsar, hiss,
material, antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pa forséljning, ar, kvartal

Fixa effekter
Antal observationer
R? inom:
mellan:
overgripande:

2774

Postnummer

Tabell 4 visar att en 1-procentsokning i snittavstdndet mellan bostaden och

skolor och daghem innebir att bostadspriset sjunker med 22 procent. Aven

det estimatet ar signifikant pa 1-procentsnivan.

I tabell 5 visar jag hur resultaten ser ut om jag anviander gatufixa effekter

istallet for postnummerfixa effekter.
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Tabell 5 — Effekten pa bostadspris av avstandet mellan bostaden och skolor/daghem med gatufixa

effekter.
Lnpris Koefficient Strd.avvikelse t P-virde
Lndaghem 0,0260618 0,0275601 0,95 0,344
Lnyrkesutbildning -0,0976978 0,0567369 -1,72 0,085
Lnspecialskola -0,0350290 0,0735295 -0,48 0,634
Lngymnasium -0,0378912 0,0348002 -1,09 0,279
Lnlégstadium 0,0283356 0,0427951 0,66 0,508
Lnhogstadium 0,0432303 0,0518647 0,83 0,405
Lnuniversitet -0,0845641 0,0307224 -2,75 0,006
Lnhogskola -0,0282613 0,0458758 -0,62 0,538
Konstant 12,16778 0,9283877 13,11 0,000

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstdndkust, Inavstandtorg, byggnadsar, hiss,
material, antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pa forséljning, ar, kvartal

Fixa effekter
Antal observationer
R? inom:
mellan:
overgripande:

Gatufixa
2774
0,2440
0,5973
0,3586

Niar man anvander sig av gatufixa effekter fis nédgot lagre estimat for

effekterna pa bostadspris. Avstandet till universitet ger ett signifikant estimat

pad 1-procentsnivan och effekten innebar att for en enprocentig okning i

avstandet sjunker bostadspriset med 8,5 procent. Effekten av avstandet till en

yrkesutbildning ar signifikant pa 10-procentsnivin och innebar att

bostadspriset sjunker med 9,8 procent nar avstandet 6kar med 1 procent.

Tabell 6 — Effekten pa bostadspris av snittavstandet mellan bostaden och skolor/daghem med gatufixa

effekter.
Lnpris Koefficient Strd.avvikelse t P-virde
Lnsnitt -0,2323142 0,01146976 -2,03 0,043

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstandkust, Inavstdndtorg, byggnadsar, hiss, material,
antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pé forsiljning, ar, kvartal

Fixa effekter
Antal observationer
R? inom:
mellan:
overgripande:

Gatufixa
2774
0,2420
0,6302
0,3634

Estimatet for snittavstindet med gatufixa effekter visar att bostadspriset

sjunker med 23 procent nir snittavstdndet 6kar med 1 procent. Estimatet ar

signifikant pa 5-procentsnivan.
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7.2 Viardering av att tillhora ett visst upptagningsomrade

Under perioden som undersoks finns det sammanlagt 630 salda bostader som
befinner sig niara (under 600 meter) en upptagningsgrians. Fordelning av

dessa ses i figur 7.

Smedsby
ankyt

Kaorkeakpak

Figur 7 — Salda bostdder ndra en upptagningsomrdadesgrans.

For att ta reda pa om bostadskopare ar villiga att betala mer for att tillhora ett
visst upptagningsomrade framfor ett annat estimerar jag tre
regressionsmodeller. Den forsta jamfor de bostader som ligger niara gransen
mellan Vasa Ovningsskola och Vikinga skola. Den andra jamfor bostider som
ligger nira gransen mellan Vikinga skola och Gerby skola, och den tredje
jamfor bostider som ligger nira grinsen mellan Vasa Ovningsskola och Haga
skola. Eftersom bostiderna som jamfors ligger i samma omrade kan
prisskillnaderna i bostadspriserna inte bero pa sjalva omradet. En prisskillnad
skulle dock kunna bero pa narhet till vatten eller narheten till stadskdrnan,
darfor inkluderas dessa tva avstand i regressionsanalysen. Bortsett fran dessa
tva variabler inkluderar jag enbart byggnadsspecifika och lagenhetsspecifika
variabler, samt dummyvariabler for de tva skolor som jamfors. Tabell 7 visar

resultatet mellan Vasa Ovningsskola och Vikinga skola. Tabell 8 visar
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resultatet mellan Vasa Ovningsskola och Haga skola, och slutligen visar tabell

9 resultatet mellan Gerby skola och Haga skola. I samma ordning illustrerar

figur 8, figur 9 och figur 10 de bostader som jamfors.

Pattinpuhdistuslaitos
ReningsverketvidPatt

Palosaari”
Brando

kkasaari
erd

Beachvolley

LB
Tiedekirjasto w‘-:\.o““\
Tritonia s

1 At}
AR

Figur 8 — Sélda bostider nira upptagningsomrddesgrédnsen mellan Vasa Ovningsskola och Vikinga
skola.

Som man kan se i figur 8 ligger bostaderna som jamfors i samma omrade
(Brando) och saledes vildigt niara varandra. Detta gor ett estimat mer
tillforlitligt eftersom man effektivt rensar bort effekten av 6vriga faktorer som
beror pa omradet. Det ar byggnaderna som ar utprickade pa kartan, s manga

av byggnaderna innehaller flera lagenheter som salts under perioden.
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Tabell 7 — Estimat mellan att tillhora Vasa Ovningsskolas upptagningsomrdde framfér Vikinga
skolas.

Lnpris Koefficient Strd.avvikelse t P-virde

Vikinga skola -0,0896937 0,0313542 -2,86 0,005

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstdndkust, Inavstandtorg, byggnadsar, hiss,
material, antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pé forsiljning, ar, kvartal

Antal observationer 232
R?: 0,2440

Antalet salda bostider nira upptagningsgrinsen mellan Vasa Ovningsskola
och Vikinga skola under perioden dr 232. Estimatet visar att invdnarna betalar
9 procent mer for en bostad som tillhér Vasa Ovningsskolas
upptagningsomrade framfor Haga skola. Estimatet ar signifikant pa 1-
procentsnivan. Forklaringsgraden ar 0,8590 vilket innebar att 86 procent av
variationen i forsaljningspriset kan forklaras utifrn variationen av dessa

variabler.
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Figur 9 — Salda bostdder néira upptagningsomrddesgrinsen mellan Vasa Ovningsskola och Haga
skola.

I figur 9 ser vi att de bostader som tas med i analysen dr mer utspridda &an i
den tidigare, vilket innebar att risken for att omradesspecifika effekter inte

rensas bort lika effektivt, trots att samtliga bostader ligger nara gransen. I
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analysen tas dndd med samtliga bostiader for att fa ett tillrackligt antal
observationer. Skulle det finnas ett storre antal observationer kunde man
minska omradet som undersoks, pa samma sitt som gjordes i analysen mellan

Vasa 6vningsskola och Vikinga skola.

Tabell 8 — Estimat mellan att tillhora Vasa Ovningsskolas upptagningsomrade framfor Haga skola.

Lnpris Koefficient Strd.avvikelse t P-virde

Vasa Ovningsskola 0,1784246 0,1019856 1,75 0,082

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstdndkust, Inavstandtorg, byggnadsar, hiss,
material, antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pé forsiljning, ar, kvartal

Antal observationer 250
R?: 0,6667

Estimatet for Vasa Ovningsskola innebir att bostider som tillhér Vasa
Ovningsskolas upptagningsomrade kostar i snitt niistan 18 procent mer in

observerbart identiska bostader i Haga skolas upptagningsomrade.

230 — e B &
Vikinga skolas distrikt l I =

Tjardalen ' #z ’”Oga%;f;-g,

Figur 10 — Salda bostdder ndra upptagningsgrdnsen mellan Vikinga skola och Gerby skola.

I figur 10 kan man se att i denna analys ar observationerna mindre till antalet
och dven ganska utspridda vilket okar risken for att estimatet innehaller

bakomliggande orsaker.
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Tabell 9 — Estimat mellan att tillhora Gerby skolas upptagningsomrade framfor Vikinga skolas.

Lnpris Koefficient Strd.avvikelse t P-virde

Vikinga skola -0,166909 0,0812193 -2,06 0,042

Analysen inkluderar dven foljande variabler: Inavstdndkust, Inavstandtorg, byggnadsar, hiss,
material, antal rum, kvadratmeter, vaning, bastu, skick, antal veckor pa forséljning, ar, kvartal

Antal observationer 139
R?: 0,8205

Resultatet innebar att invanarna betalar 16,7 procent mer for en bostad som
tillhor Gerby skolas upptagningsomrade framfor Vikinga skolas
upptagningsomrade. Estimatet ar signifikant pa 5-procentsnivin och

forklaringsgraden ar 0,8205. Antalet observationer ar 139.

7.2.1 Icke-linjara effekter

I Vasa har eleverna i forskoleundervisning ratt till gratis skolskjuts om
skolvagen ar liangre an tre kilometer. I grundskolan gailler ratt till gratis
skolskjuts for ak 1 - 2 om skolvigen ar over tre kilometer och for ak 3 - 10 6ver
fem kilometer®. Detta kan innebara att invanare foredrar att bo langre an tre
eller fem kilometer ifran skolan istillet for strax under eftersom foraldrarna i
sa fall slipper skjutsa barnen till skolan. Det skulle betyda att sambandet
mellan avstand till skolan och bostadspris inte ar linjart i och med att
invanarna garna bor inom till exempel tva kilometers avstind men hellre
langre bort dn tre kilometers istillet for inom tva till tre kilometers avstand.
Ett annat exempel pa att sambandet inte ar linjart ar ifall invanare garna bor
nara en skola men inte allt for nira eftersom det till exempel innebar mer
trafik eller ljud fran skrikande barn. I och med att jag miter avstdndet
fagelviagen kan jag inte beakta skolskjutsen eftersom den maits enligt det
kortaste gangbara avstdndet. Effekten kan dock synas i resultatet ifall
invanare till exempel viljer att bo langre bort fran lagstadium och hogstadium

for att pa sa satt ha gratis skolskjuts.

5

http://www.vaasa.fi/Pa svenska/Studerande utbildning/Grundlaggande utbildning/El

evskjutsar, Avstdndet mats fran hemmet till skolan langs den kortaste gangbara vigen.
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Aven effekten av dldern p& bostider anses vara icke-linjirt, dir studier visat
att aldern har en negativ effekt pa bostadspriser upp till en viss alder, for att
sedan overga till en forvantad positiv effekt (Luthstrom, 2007). Till exempel
kannetecknas vissa perioder av en speciell arkitektur och darfor behover det

inte vara sa att nyare hus foredras framfor aldre.

7.3 Ovriga faktorer som paverkar bostadspriserna

Resultatet for de byggnadskaraktaristiska- och bostadskaraktiristiska

variablernas effekt pa bostadspris presenteras i tabell 10.

Tabell 10 — Estimat for bostadsegenskapernas effekt pa bostadspriset.

Lnpris Koefficient Strd. avvikelse t P-virde
Tva rum 0,0211808 0,0235737 0,90 0,369
Tre rum 0,0030738 0,038559 0,08 0,936
Fyra rum -0,0702968 0,0602307 -1,17 0,243
Antal kvadratmeter 0,0138744 0,0008867 -1,19 0,000
Bastu 0,1312385 0,0219585 5,98 0,000
Hiss 0,105869 0,0237353 4,46 0,000
Nojaktigt skick 0,0568944 0,0745574 0,76 0,446
Bra skick 0,1858902 0,0730451 2,54 0,011
Byggnadsér 0,0000339 0,0000285 1,19 0,235

Analysen inkluderar dven foljande variabler: fem rum, antal veckor pé forséljning, material, oként
skick, ar, Inavstand -daghem, -yrkesutbildning, -specialskola, -gymnasium, -lagstadium, -
hogstadium, -universitet, -hdgskola, Inavstand kust, Inavstind torg

Fixa effekter Gatufixa

Antal observationer 975

R? inom: 0,6717
mellan: 0,3986
overall: 0,4871

Priset pa bostaden beror pa dess skick. Till exempel siljs bostdder som ar i
gott skick i genomsnitt for niastan 20 procent hogre pris dn observerbart
identiska bostdder som ar i daligt skick. Antalet kvadratmeter har en positiv
effekt pa bostadspriset dar priset i medeltal 6kar med 1,4 procent for varje
ytterligare kvadratmeter. Kvadratmeterpriser ar dock icke-linjara dar varje
ytterligare kvadratmeter har en storre effekt pa bostadspriset ju farre
kvadratmetrarna ar, och mindre effekt ju fler kvadratmetrarna ar. Icke-linjar

effekt giller 4ven pa byggnadsaret, dar aldre bostiader och nya bostader kan
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tdnkas foredras framfor bostader som byggdes till exempel mellan ar 1960—

1980.

En bastu hojer priset med i genomsnitt 13,1 procent, och en hiss med 10,6

procent.

48



8. Sammanfattande slutsatser

I det sista kapitlet sammanfattar jag avhandlingens resultat och granskar
undersokningen kritiskt. Avhandlingen avslutas med forslag till fortsatta

studier.

8.1 Sammanfattning av resultaten

Enligt mina resultat paverkas bostadspriserna i Vasa av avstandet till en del
skolor. Det innebir att invanarna ar villiga att betala mer for att bo narmare
lagstadium, gymnasium, universitet och hogskolor. Invdnarna ar aven villiga
att betala mer for att tillhora ett visst upptagningsomrade och saledes ga i ett

visst lagstadium och hégstadium.

Det bor dock poangteras att dessa resultat giller Vasa, och jag misstanker att
resultatet kan variera for andra stider beroende pa antalet, fordelningen och
kvaliteten pa skolor och daghem i staden. I Vasa finns till exempel ett stort
antal daghem och de ar relativt jamt utspridda i staden, vilket innebar att det
inte spelar sa stor roll var man bor for att ha ett daghem néira. I min
regressionsanalys med postnummerfixa effekter fick jag ett signifikant
estimat for effekten av avstandet till daghem, och det visar en positiv effekt pa
3 procent pa bostadspriset nir avstdndet 6kar med 1 procent. Eftersom ett
postnummeromrade ar sa pass stort omrade kan jag inte utesluta att estimatet
innehaller ndgon bakomliggande orsak, som till exempel att daghem har en
tendens att vara placerade i omraden som i sig har en negativ effekt pa
bostadspris. Orsaker till att daghem har en negativ effekt pa bostadspris skulle
till exempel kunna vara okad ljudniva och mer rorelse utanfor byggnaden, och
eftersom det finns sa gott om daghem i Vasa viljer invanarna att inte bo direkt

intill utan en liten bit bort.

Resultatet for avstandet till universitet ar intressant eftersom det ar
signifikant 4ven med gatufixa effekter. Enligt mina resultat sjunker priset pa
bostaden med 8 procent nir avstandet till universitet 6kar med 1 procent.

Aven hir bor man komma ihg att detta resultat kan vara specifikt for Vasa
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eftersom var femte person studerar pa universitet eller hogskola (Vasa stads
hemsida, 2013). Estimatet for avstandet till hogskola med gatufixa effekter ar
dock inte signifikant. Estimatet med postnummerfixa effekter visar en
nedgang med 15 procent i bostadspris nar avstandet 6kar med 1 procent, vilket
intuitivt verkar allt for hogt och det kan vara sa att hogskolorna ar placerade i

omraden som aven annars ar mer eftertraktade.

Forutom universitet fas dven ett signifikant resultat med gatufixa effekter pa
avstandet till yrkesutbildning. Nar avstdndet okar med 1 procent s sjunker
bostadspriset med nastan 10 procent. De flesta yrkesutbildningar i Vasa ligger
utanfor centrum, och darfor kan det innebdra att dven studeranden péa
yrkesutbildningar i Vasa soker sig narmare skolan. Till exempel kdnns det
ganska logiskt att nya studerande som kommer fran annan ort och borjar pa
en yrkesutbildning i Vasa till hog grad viljer bostad enligt avstidndet till

skolan.

De svenska skolornas upptagningsomraden i Vasa verkar ha en effekt pa
bostadspriserna. Speciellt resultatet dar Vasa 6vningsskola och Vikinga skola
jamfors ar intressant, eftersom det finns ett stort antal bostdder som ligger
valdigt ndra varandra med en tydlig upptagningsgrans som delar dessa. De
ligger i samma omrade med endast den skillnaden att en del av dom ligger
narmare vattnet och en aning narmare torget, dessa tva faktorer har jag dock
aven beaktat i min regressionsanalys sa jag har svart att hitta nagot som skulle
tyda pa att resultatet inte ar tillforlitligt. Resultatet innebar att invadnarna ar
villiga att betala niastan 9 procent mer for att tillhora Vasa ovningsskolas
upptagningsomrade framfor Vikinga skolas. Vasa 6vningsskolas lagstadium
och hogstadium ligger bada tva i centrum vilket kan vara en bidragande orsak
(Vikinga skola och Borgaregatans skola ligger bada utanfor centrum). En
annan orsak kan vara att Vasa 6vningsskola dven har ett gymnasium, och som
haller hog standard. Vasa ovningsskolas gymnasium hade ar 2008 det nast

hogsta intradeskravet bland svensksprakiga gymnasier i Finland (Yle, 2008)

Om man koper en bostad och Dbeaktar avstandet (eller

upptagningsomradesgranserna) till skolor och daghem, goér man det
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nodvandigtvis inte enbart till ett daghem eller en skola utan flera (varfor
snittavstdnd tillampades i analysen). Estimaten med snittavstaind gav
signifikanta estimat bade med postnummerfixa effekter och gatufixa effekter.
Nar snittavstandet okar med 1 procent sjunker bostadspriset med 22—23
procent. Intuitivt ar den effekten mycket hogre dn den verkliga effekten, men
eftersom aven gatufixa effekter inkluderats borde bakomliggande orsaker

rensats bort.

8.2 Kritisk granskning av undersokningen

Den storsta utmaningen med att undersoka skolor och daghems effekt pa
bostadspris ar att rensa bort de bakomliggande orsakerna, framforallt
grannskaps- och lageseffekter. Ett satt att ta dessa i beaktan pa ett mer
effektivt satt ar genom en spatial hedonisk prissattningsmetod. Eftersom den
traditionella prissidttningsmetoden inte beaktar bostidernas geografiska
avstand i relation till varandra innebar det en risk for att effekten for

variablerna som undersoks overskattas.

Aven det att staden Vasa ir si pass tvasprakig forsvirar den hir typen av
studier. Bland annat for att det finns upptagningsomraden skilt for de finska
skolorna och skilt for svenska skolorna. Detta innebar att det ar oként ifall en
bostadskopare tar i beaktan de finska eller svenska upptagningsomradena. Pa
grund av detta fas ett gemensamt estimat for upptagningsomradets betydelse,
da det kunde tinkas ge en mer rattvisande bild for upptagningsomradets
betydelse om det beaktades skilt for svensksprakiga och skilt for
finsksprakiga.

8.3 Forslag till fortsatta studier

Resultatet fran denna avhandling gav en inblick till vilka variabler som
paverkar bostadspriserna och hur skolor och daghem paverkar
bostadspriserna.

Resultatet vackte fragor framst kring av att en del av estimaten kan tyckas vara

overskattade. Detta antagligen pa grund av bakomliggande orsaker som
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regressionsanalysen inte tillrackligt effektiv beaktat. Ett forslag till fortsatta

studier vore darfor att bland annat beakta de spatiala effekterna.

Ett annat forslag ar att samla data for en langre tidsperiod, for att fa en storre
variation i data. I den har studien samlades data pa bostadskép under tiden
2010—2013, men skulle data samlats till exempel for tiden 2007—2017 skulle
man antagligen aven fa fram estimat som mer effektivt beaktat

makroekonomiska aspekter.

Det kan dven vara rimligt att samla data fran olika stader, for ett mer generellt
resultat. Denna studie gjordes pa salda bostdder i Vasa, och resultatet visar

darfor hur skolor och daghem péaverkar bostadspriserna i Vasa.

Det vore dven intressant att undersoka hur beskattningssystemet i Finland
paverkar bostadsmarknaden. I Finland maste bostadskopare betala 1,6
procent (aktiebostad) av bostadens kopespris eller 4 procent (egnahemshus)
da man koper en bostad eller fastighet. Detta innebar att vardet av att flytta
till en ny ort eller omrade maste vara hogre an overldtelseskatten. S& om man
ager en bostad och till exempel far ett arbetserbjudande pa en ny ort, eller blir
antagen till en viss skola, s& méaste en sadan flytt viarderas hogre an
overlatelseskatten for att man faktiskt ska flytta. I Finland ar &aven
overlatelsevinsten pa en bostad eller fastighet skattefri om bostadsdgaren bott
oavbrutet i bostaden i tva ar. SA om bostadsigaren enbart bott ett ar i bostaden
och far ett arbetserbjudande pa annan ort, s& maste dven skatten for
overlatelsevinsten vara vart att betala for att sdlja bostaden och flytta. Darfor
vore det &dven intressant att wundersoka hur beskattningen péa

bostadsmarknaden i Finland hindrar mobiliteten.
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Bilaga 2 — Estimat av bostadsegenskapers effekt pd logaritmerat

bostadsprise
InPris (1) () 3) 4) (5)
| rum 0 0 0 0 0
2 rum A190%** | 1240%** .0476%** .0584*** .0555
(.0197) (.0176) (.0127) (.0126) (1278)
3 rum J1496%** | 1521 *** .0421%* 0578*** .0442
(.0295) (.0265) (.0192) (.0190) (.2088)
4 rum A3206%%* | 1422%** -.0173 .0013 0777
(.0419) (.0376) (.0273) (.0269) (.3023)
5 rum 2839%** | 2396%** -.0440 -.0253 -
(.0741) (.0659) (.0474) (.0466)
6 rum .1069 -.0492 -.4144%** -.3869%** -
(.1440) (.1269) (.0908) (.0892)
7 rum .3083* .0692 -.3580%** -.3345%** -
(.1857) (.1639) (.1169) (.1149)
Kvadratmeter .0089*** | 0091 *** 0122%** 0121 *** .0093
(.0006) (.0005) (.0004) (.0004) (.0044)
Balkong .0028 .0098 -.0101 -.0063 .0249
(.0131) (.0116) (.0082) (.0081) (.0396)
Bastu 3029%** | 2704%** 1830 ** A779%** .0528
(.0134) (.0136) (.0098) (.0097) (.0695)
Alkov .0307 .0563** -.0306 -.0229 -
(.0317) (.0279) (.0199) (.0196)
Loft -.0557 .0200 .0801 .1020* -
(.0952) (.0840) (.0621) (.0610)
Vaning 0457%** .0022 .0050** .0051%* .0047
(.0029) (.0031) (.0022) (.0021) (.0143)
Nojaktigt skick 0 0 0 0 0
Déligt skick -.0447 -.0338 -.0846%** -.0828** .0667
(.4498) (.0395) (.0281) (.0276) (.1951)
Bra skick 1900%** | 1876%** 1619%** .1602%** .1930%***
(.0129) (.0113) (.0081) (.0080) (.0427)
Antal veckor pa forséljning | .0013*** | .0009*** .0003* .0002 -.0009
(.0003) (.0003) (.0002) (.0002) (.0019)
Byggnadsér - -.0013*** | .0027%** .0027*** .0108***
(.0003) (.0002) (.0002) (.0026)
Hiss - 2439%** 1243%** A157*** .0451
(.0142) (.0104) (.0103) (.1116)
Vaningar - 0,0376*** .0187 .0170%*** .0448
(0,0045) (.0033) (.0033) .0564
Antal observationer 3133 3103 3103 3103 106
R? 0.5579 0,6585 0,8285 0.8345
inom: inom:
0,7710 0.7099
mellan: mellan:
0,3853
overgripande: 1.0000
0,4598 overgripande:
0.7176
Arsfixa effekter Ja Ja Ja Ja Ja
Postnummerfixa effekter Nej Nej Ja Ja Nej
Gatufixa effekter Nej Nej Nej Nej Ja
Upptagningsomrade Nej Nej Nej Ja Ja
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