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           
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             
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         
           
         
            
            
            
             
             
          
            
          
          
           
             
    
             

           

        
  





           
             
             
      
           

         
          
            
         
             
     
              

          
           
             
         
        
            
          
           
             
          
              

          
            
             
            
          
             
            
         
         
          
          
       
          
            
    





              
           
           
             
           
            
           
           
           
            
            
             
           
         
          
            
             


  

            
           
           
          
            
          
              
               
           
      
           

          
            
         
           
             





             
           
     
            

           
           
          
           
           
           
           
           
         
            

             
            
            
           
            
         

 
       

"Do you know the size of your own
mortgage?"

Yes

No
Approx.

"Do you know what interest rate you are
paying on your mortgage?"

Yes
Approx.

No

           
             
            
     





 
       

"Do you know how much debt your co-op
has taken on?"

No Approx.

Yes

"Do you know what interest rate your co-op
is paying on its debt?"

No

Approx.

Yes

           
              
           
            
           
         
         

             

         
            
             
           
       

               
              
             
             

            
          





 
   

"Interest payments are tax deductible. True or
false?"

TRUE

FALSE
TRUE

FALSE
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Own interest payments Co-op interest payments

           
          
          
           
           
            
           
         

 
   

"Have you ever considered replacing co-op
debt with debt held individually by the co-op

members?"

Yes

No

            
              
           
          





           
          
           
             
           
          
             
            
        
            

             
              
            
           

       

            
            
            
             
            
         
 
           

           
           
           
           
           
      
          

          
            
            
            
           





           
            
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           
              

              
        
               
   
          

            
             
       
             

              
             
             
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         
            
              
          
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            
          
            
           
        
            
            
             

          
           
            
             
        

             
               
           
           
            
              
              
           

               






   

            
          
            
           
     

   

          
            
             

          

             
           
           
                
         

           


      



     

            
             
             
            
               
            
            
             
 
          

         

   

      



      

  

 





            
           

 

   
      



      

  

 

              
  


  


 

          
            
            


   

   

           
          

   

    

      

         



           

          

     




            
              


    
           

          
           
           
          

             
            

          





            
  

  


    

           
              

  


 

  


  

             
              
           
 

     

         
            
             
           
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             





          
             
        
           

            
            
           
              
            
             
           
            
        
  

 
 

Variable Mean Standard deviation Mean Standard deviation
Price/m2 19,782.01 13,409.86 20,017.16 14,293.28
Annual fee/m2 598.29 140.85 599.59 142.89
Balcony 0.42 0.49 0.41 0.49
Elevator 0.43 0.50 0.39 0.49
Construction year 1958 38.76 1955 39.45
Rooms 2.78 0.90 2.82 0.94
Floor 2.11 1.97 1.97 1.79

Pre-reform (n=1,601) Post-reform (n=1,451)

             
           
          
           
        

           
   

             
           
        





            
            
             
            
           
         
          
               
        
        

 
       

OLS regression. Dependent variable: price per sqm.
Co-op fee, SEK per sqm -18.37

(0.000)***

Dummy variable for being a post-reform sale 1,338.6
(0.213)

Interaction term for co-op fee and being a post-reform sale -1.84
(0.298)

Additional controls Yes

Constant 56,795.00
(0.000)***

Observations 3,052
R 2 0.83
Robust p-values in parentheses. ***significant at 1%

          
           
            
            
              
            
      
            

             





              
           
              
             
         
              
           

 

           
           
          
             
          
          
             
      
          

           
            
          
             
           
           
          
           
         
            
            
            
        
        

             
            

   





          
             
         
       
             

           
           
          
         
             
          
             
            
           
           
            
            
             
   
             

              
           
            
          
            
          
          
              

           
             
            
             
            
              
              
           
             





       

 
     

Personal loan (SEK) Co-op loan (SEK) Total borrowing (SEK)

Before
Loan size 2,000,000 1,000,000 3,000,000
Net of tax interest rate 3.50% 5.00%
Monthly cost 5,833 4,167 10,000

After
Loan size 3,000,000 0 3,000,000
Net of tax interest rate 3.50% 5.00%
Monthly cost 8,750 0 8,750

Change in cost of loans 2,917 -4,167 -1,250

         
        
         
          
            
            
              

 
     

Year 2005 2006 2007 2008
Aggregate debt (SEK billion) 186.2 202.1 209.3 218.6
Average debt/m2 (SEK) 3,106 3,263 3,321 3,367
Aggregate interest payments (SEK billion) 8.0 8.2 8.8 9.9

Source: Statistics Sweden.

         
           

       





              
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           
            
           
          
           
           
         
             
           
    
          

          
          
 





 

           
        

          
         

         
         
        
   

         
         
   

           
        
         

          
      

         


           
        


           
      

           
  

         
    





           
     

          
         
     

            
        

           
       

          
          
   

          
       
  

         
       

     

           
       

         
       

           
         
        

         

       
  





           
       

        
  

           
     

         
       
  

         
 





 

   


         

  


  

              
           

   

      



      

  

 

            

   
      



      

  






   

  


 

    

  



  


  



  




 







    


 
















  








 


  

              
  


  




     

   

   

       

   

    

         

          

            
  





             

                

      

    

             
     

  
  




            

   



  





            
                 

  
  



        




    

   



  




        




 

 



     



 



    




     





 

           
          

             

             
               
          
           
            
             
            
              
              
              


    

           
            

            
   

 



 





                
               


 


 




 
           

             
   
             

            
              
             





           
  

 


 








 
              

           
              
         

 
   

r 1/(1- )
Pre-reform

MRS0 = 1/r
Post-reform

MRS1 = (1/r )*1/(1- )
Benchmark value for 3

= MRS1 - MRS0

0.04 1.43 -25.0 -35.7 -10.7

0.05 1.43 -20.0 -28.6 -8.6

0.06 1.43 -16.7 -23.8 -7.1




