Bygga nytt — var lonar det sig?

- En kartlaggning av Tobins Q i Skane samt utredning av
kvotens metodfragor

Erik Elmeskar
Jonas Alsenfelt Pamp



Bygga nytt — var lonar det sig?

Copyright © Erik Elmeskér och Jonas Alsenfelt Pamp, 2016
E-mail: erik.elmeskar@hotmail.com och jonas.alsenfelt@gmail.com

Béda forfattarna har gemensamt bidragit till hela examensarbetet.

Fastighetsvetenskap

Institution for Teknik och samhille
Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/16/5363 SE
Tryckort: Lund



Bygga nytt — var lonar det sig?

Bygga nytt — var lonar det sig?
- En kartlaggning av Tobins Q i Skane samt utredning av kvotens
metodfragor

Single family housing market — where to build?
- A mapping of Tobin’s Q in Scania and an investigation of the
methodological issues

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Erik Elmeskar, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH
Jonas Alsenfelt Pamp, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH

Handledare/Supervisor:
Ingemar Bengtsson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Examinator/Examiner:
Asa Hansson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Daniel Bergqvist, Civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri, LTH, Lunds Universitet
Patrick Andersson, Civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Tobins Q, smdhusmarknad, regression, fastighet, kartlaggning

Keywords:
Tobin’s Q, single family housing property market, regression, property, mapping



Bygga nytt — var lonar det sig?




Bygga nytt — var lonar det sig?

Abstract

One way to measure the attractiveness of a local housing market is Tobin’s Q. On the
market for single-family housing property, Tobin’s Q is usually defined as the ratio
between the market value of the property and its investment cost. This means that the
quota can serve as an indicator on whether it is profitable to build a new house or not.
The theory states that Tobin’s Q above 1,0 indicates that it is profitable to build,
while a value below 1,0 indicates the opposite.

This thesis includes a mapping of Tobin’s Q on the single-family housing property
market in Scania’s municipalities, where differences in value-bearing properties of
houses and property’s as well as geographic locations are taken into account. Each
municipality is divided into sub-areas and for each area data is gathered for developed
and undeveloped properties. Furthermore, the study aims to investigate issues that
might arise when calculating Tobin’s Q and how values substantially above 1,0 can
be interpreted and explained.

In order to produce a market value for the standard property, the numerator of
Tobin’s Q, a hedonic pricing model is constructed which is estimated with a
regression analysis. The Tobin’s Q quota corresponds to the ratio of two equivalent
properties. Therefore, the market value of an undeveloped property with the same size
as the standard property is calculated. Also the cost to build a house with the same
size as the house of the standard property is calculated. The two values represent the
denominator of Tobin’s Q.

The survey shows that Tobin’s Q vary a lot between the municipalities of Scania.
There are also inter-regional differences within each municipality. Tobin’s Q is
calculated for a total of 94 sub-areas, of which 62 exhibit a value below 1,0. Five
areas have values that significantly exceed 1,0 and are all above 1,5. These values are
mainly explained by a mismatch between the data materials for the numerator and
denominator, i.e. the properties with developed plots have been sold in other areas
than the sales of the undeveloped plots.

The result of the study indicates that construction costs and how you geographically
define the sub-areas, are the two factors that have the greatest impact on Tobin’s Q
for the single-family housing property market. Since price levels vary greatly between
different locations within a municipality, a detailed subdivision is desirable.
However, this requires that a sufficient number of sales have been made for each
specific sub-area, otherwise the result may be unreliable. Calculating construction
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costs is of great importance, since it represents a large part of the denominator’s total
value, and therefore will have a big impact on Tobin’s Q. If possible, the use of local
construction costs are preferable.
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Sammanfattning

Prisutvecklingen pa den svenska bostadsmarknaden har under de senaste &ren varit
positiv. Lagt bostadsbyggandet i forhallande till befolkningsdkningen anses vara en
bidragande orsak till den positiva prisutvecklingen.

Ett sétt att méata attraktiviteten pd den lokala bostadsmarknaden &r Tobins Q. Pa
smahusmarknaden definieras Tobins Q vanligtvis som kvoten mellan ett sméhus
marknadsvérde och dess investeringskostnad. Det innebér att kvoten kan fungera som
en indikator pd om det dr 16nsamt att bygga nytt smahus. Enligt teorin &r det 1onsamt
att bygga vid en kvot 6ver 1,0, medan en kvot under 1,0 indikerar det motsatta.

I denna rapport gors en kartliggning av Tobins Q for sméhusmarknaden i Skénes
kommuner, dér hinsyn tas till fastigheters beldgenhet samt skillnader i sméhus och
fastigheters vérdebdarande egenskaper. Vidare syftar studien till att utreda den
metodproblematik som ar aktuell vid beriknande av Tobins Q fér smahusmarknaden
samt hur virden vdsentligen 6ver 1,0 kan tolkas och forklaras.

For kartlaggningen gors omrédesindelningar for varje kommun. Inom varje lige
studeras och anvinds forséljningar av bebyggda och obebyggda smahusfastigheter.
For att ta fram ett virde for téljaren i Tobins Q, konstrueras en hedonisk
virderingsmodell som skattas med en regressionsanalys. For varje delomrade
viarderas en normalfastighet, dvs. en fastighet med medelegenskaper for de
virdebdrande faktorerna. Marknadsvirdet for normalfastigheten justeras till ett
smahus i nyskick genom att modellens deprecieringsfaktor anvinds. For att erhdlla
kvotens ndmnare virderas for varje delomrdde en tomt med samma tomtareal som
normalfastigheten. Byggkostnaden for att bygga ett hus med samma virdearea som
normalfastigheten beréknas. Delvirdena summeras och utgér nimnaren i Tobins Q.

Berdkningarna av Tobins Q visar pd stor varians mellan Skdnes kommuner. Det
foreligger dven interregionala skillnader inom respektive kommun. Tobins Q
berdknas for totalt 94 delomréden, varav 62 delomrdden uppvisar ett viarde under 1,0.
Fem delomrdden har virden som o&verstiger 1,5. Dessa sa kallade extremvérden
forklaras framst av dalig matchning mellan datamaterialen, dvs. de bebyggda
fastigheterna har sélts i andra omréden dn tomtmarksforsdljningarna.

Resultatet av studien indikerar att de faktorer som har storst inverkan pd Tobins Q for
smahusmarknaden &r ldgesindelning och byggkostnader Eftersom prisnivéer varierar
mellan olika ldgen inom en kommun, &r en noggrann ldgesindelning dnskvird. Det
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forutsatter dock att tillrickligt manga forséljningar av bebyggda och obebyggda
fastigheter har gjorts for det specifika laget, annars kan resultatet bli otillforlitligt.

Vidare visar resultatet pd vikten av att anvinda lokalanpassade byggkostnader, da
byggkostnaden utgdr en stor del av kvotens ndmnare och darigenom har en betydande
paverkan pa Tobins Q. Den genomsnittliga byggkostnaden som tillhandahalls av SCB
fungerar vil for omrdden bestdende av hus med genomsnittlig standard, men sdmre i
omréaden dér husen avviker fran ”normal” standard. I t.ex. exklusiva omradden som
Ribersborg i Malmo &r den genomsnittliga husstandarden hog, vilket medfor en hogre
byggkostnad dn den genomsnittliga.
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1 Inledning

Detta kapitel beskriver studiens bakgrund, syfte och metod. Vidare presenteras
studiens avgrdnsningar och disposition.

1.1 Bakgrund

Under de senaste &ren har fastighetspriserna i Sverige stigit kraftigt. En av ménga
bidragande orsaker till prisutvecklingen hdvdas vara ett ldgt utbud bostdder. Sedan
finanskrisen i borjan av 90-talet har bostadsbyggandet i Sverige varit ligt i
forhallande till befolkningsokningen.

For knappt 50 &r sedan formulerade James Tobin en investeringsteori som grundade
sig pé forhdllandet mellan det marginella vidrdet av nyinvesteringar och
ateranskaffningskostnader. Kvoten har kommit att bendmnas Tobins Q. Forenklat ger
ett virde over 1,0 en indikation att det &r 16nsamt att géra en investering, medan ett
viarde under 1,0 antyder att investeringen inte dr lonsam. Tobins Q har under de
senaste decennierna vickt stort intresse inom fastighetsmarknaden, dir det kommit att
definierats som kvoten mellan en fastighets marknadsvirde och produktionskostnad.
En kvot 6ver 1,0 indikerar att det bor vara en l6nsam investering att kdpa en
obebyggd fastighet och bebygga den, for att sedan sédlja den bebyggda fastigheten
med vinst. Flera studier visar att det finns ett samband mellan Tobins Q och
smahusinvesteringar.

Ar 2006 gjorde Institutet for bostads- och urbanforskning en kartliggning av Tobins
Q pd kommunal nivd for alla Sveriges kommuner, och en liknande kartlaggning
gjordes ar 2012 av Boverket. Gemensamt for de bada studierna ar att detaljerad
information saknas, vilket gor resultaten svartolkade. Eftersom fastighetspriser ofta
varierar mellan olika omraden inom en kommun, kan en indelning efter kommuner
vara en for grov indelning for att fa pélitliga Tobins Q-vdrden. En kommun skulle till
exempel kunna ha ett genomsnittligt Tobins Q under 1,0 men attraktiva omraden
inom kommunen med Tobins Q vésentligen 6ver 1,0 dir det enligt teorin sdledes ar
l6nsamt att bygga sméhus.

Det krdvs en studie som behandlar de metodfrdgor som &r aktuella vid berdknandet av
Tobins Q pé fastighetsmarknaden samt undersdker tolkningen av Tobins Q och dess
anviandbarhet. Med de senaste arens stigande fastighetspriser, fordras dven en ny
kartldggning av Tobins Q p& smahusmarknaden.
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1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att goéra en kartliggning av Tobins Q for
smahusmarknaden i Sk&nes kommuner. Hansyn ska tas till variationer i fastigheters
och smahus egenskaper samt omrédesvariationer inom kommunerna. Objektiva
beddmningar efterstridvas i metoden for att mojliggora vidare kartlaggning av Sverige.
Vidare ér ett genomgripande syfte att bidra till 6kad kunskap om de metodfrdgor som
ar aktuella vid berdknandet av Tobins Q for smahusmarknaden. Dessutom &r malet att
utveckla hur védrden vésentligen 6ver 1,0, sd kallade extremvirden, kan tolkas och
forklaras.

1.3 Avgransningar

Kartliggningen av Tobins Q avser enbart Skadnes kommuner och gors for
smahusmarknaden.

1.4 Metod

For kartliggningen av Tobins Q anvinds data om fastighetsforsdljningar for
bebyggda och obebyggda smahusfastigheter i Skanes kommuner. Data tillhandahélls
av NAI Svefa genom databasen Real Estate'. I varje kommun gérs en ligesindelning,
baserad pd prisskillnader i Skatteverkets indelning i provvérderingsomrade samt
utifrdn urbanteoretiska perspektiv. Inom varje lage studeras och anvinds bebyggda
smahusfastigheter for kvotens téljare och obebyggda sméhusfastigheter for kvotens
ndmnare. Tidsspannet for de bebyggda smahusforséljningarna varierar frdn kommun
till kommun beroende pé antalet forséljningar som har gjorts, samtliga kdp dr dock
gjorda tidigast 2013-01-01. For de obebyggda fastigheterna stricker sig
datamaterialet tillbaka till 2011-01-01 for samtliga kommuner. Datamaterialen for
bade bebyggda och obebyggda fastigheter bestir av forsiljningar gjorda senast 2016-
01-31, vilket dven utgdr virdetidpunkten.

Kvotens téljare erhdlls genom att en hedonisk véarderingsmodell konstrueras och
skattas med regressionsanalys. For varje delomrdde virderas en normalfastighet, dvs.
en fastighet med medelegenskaper for de vardebarande faktorerna. Genom att utnyttja
modellens deprecieringsfaktor justeras normalfastighetens hus till nyskick.

''NAI Svefa, 2016
14
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Kvotens ndmnare bestar av tva delviarden, tomtmarksvirde och normalhusets
byggkostnad. Datamaterialet med tomtmarksforséljningar anvinds for att védrdera
normaltomten. Normaltomten motsvarar arealen for normalfastighetens tomt.

Marginalvirdet frén regressionsmodellen anvénds for att justera den genomsnittliga
tomten fran tomtmarksmaterialet till normalfastigheten vad giller storlek och virde.
Statistik om byggkostnad himtas frdn SCB och kostnad for att uppfora ett normalhus
berdknas. I SCB:s byggkostnad ingér bl.a. kostnader for tomtanldggningar samt
vatten- och avlopp”. Genom att anviinda SCB:s byggkostnad tas siledes hinsyn till att
det i ménga fall saknas tomtanldggningar pd tomterna som salts. For att justera for att
vissa fastigheter har tillgdng till kommunalt vatten- och avlopp vid
forsaljningstillfallet, studeras andelen av tomtmarksforsédljningar som har tillgang till
kommunalt vatten- och avlopp. Andelen multipliceras med respektive kommuns
anldggningsavgift for en normalvilla, och det framrdknade beloppet dras sedan av
frdn ndmnarens totala virde. Kostnad for anldggningsavgiften kommer frdn Svenskt
Vattens statistik Gver VA-taxor 2015,

Diskussioner fors runt metodens problematik. Hartill fors dven resonemang kring
lampligheten av Tobins Q som investeringsmaétt, dels i form av en diskussion i
allminna termer, men dven i form av konkreta avvégningar i studiens kartlaggning.

1.5 Disposition

Studiens forsta kapitel introducerar ldsaren till det valda &mnesomrédet samt till
studiens syfte. I kapitel 2 ges en kort introduktion om sméhusmarknaden i Sverige
och Skéne. Kapitel 3 redogér for ett urval av tidigare studier om Tobins Q pad
fastighetsmarknaden. I kapitel 4 sker en genomgéng av den teori som ligger till grund
for berdkning av Tobins Q pd smahusmarknaden. Studiens analysdel utgérs av kapitel
5 och 6. I kapitel 5 motiveras val av metod och metodproblematik analyseras. I
kapitel 6 aterfinns resultat och analys av kartldggningen. Rapporten avslutas i kapitel
7, med slutsats och diskussion.

2SCB e), 2016
? Svenskt Vatten, 2015
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2 Bakgrund

1 detta kapitel ges en kort introduktion till fastighetsmarknaden for smdhus i Sverige
och Skdne, med fokus pd de senaste drens prisutveckling och bostadsbyggande. Hdir
beskrivs dven vad som innefattas i begreppet produktionskostnad for smdhus.

2.1 Fastighetsmarknaden for smahus i Sverige

Prisutvecklingen for sméhus i Sverige har i princip varit positiv de senaste 20 aren.
Den positiva utvecklingen ses tydligast i storstadsregionerna men dven i ovriga delar
av landet har pristrenden generellt varit positiv.*

Det finns ett antal olika sétt att studera prisutvecklingen f6r smahus, daribland:

* FASTPI - utges av SCB.
Fastighetsprisindex som berdknas kvartalsvis och arsvis och som baseras pd det
befintliga bestindet av permanenta smahus, fritidshus och lantbruksenheter.’

¢ HOX index’ - utvecklat av Valueguard i samarbete med KTH.
Kvalitetsjusterat index for prisutveckling pa bostadsrétter och villor i Sverige, dar
uppdatering sker ménadsvis. Valueguards HOX Index berdknas med hjidlp av en
hedonisk metod, dir datamaterialet kommer fran fastighetsméklare. Den hedoniska
berdkningsmodellen har utarbetats for att méita den underliggande prisutvecklingen,
och eliminera effekten av att olika typer av bostéder siljs under olika tidsperioder.”

* K/T-virde - Kopeskillingskoefficienten visar pd prisfordndringar genom
kopeskillingen (priset) i relation till taxeringsvérdet vid en viss tidpunkt.

Prisutvecklingen har givetvis flera forklarande faktorer, dir exempelvis ldga réntor ar
en betydande siddan och lag produktionstakt av bostéider dr en annan. Aven stigande
inkomster och formogenheter for hushallen samt dndrade villkor géllande krediter har
betydelse for efterfrigan pa bostdder och for prisutvecklingen.® Ett annat viktigt
samband som har kunnat observeras ér att desto hogre befolkningstillvaxt en kommun

*SCB a), 2016

>SCB 1), 2016

% Valueguards HOX index a), 2016
7 Valueguards HOX index b), 2016
8 Emanuelsson, R., 2015, .48
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har haft, desto mer har priserna pa sméhus i kommunen stigit’. Efter finanskrisen pa
90-talet har bostadsbyggandet i Sverige varit lagt och inte 6kat i samma takt som
Sveriges befolkning'’.

Det finns kvalitativa studier som undersoker utbudssidan pad bostadsmarknaden,
exempelvis Boverkets rliga bostadsmarknadsenkit som stdller fragor till samtliga
290 kommuner i Sverige om hur de uppfattar bostadssituationen. I enkéten fran 2015,
bedomer 183 kommuner att det rdder ett underskott av bostdder pd marknaden. Drygt
80 % av Sveriges befolkning bor i kommuner som beddmer att de har ett underskott
pad bostdder. Det dr dock framst bristen pd hyresritter som skapar den storsta
obalansen.''

2.2 Fastighetsmarknaden for smahus i Skane

Nybyggda sméhus i Skéne ldn &r relativt fa till antalet i dagslédget, se figur 1. Trenden
for Skane lan dr dock ingen abnormitet utan foljer i stort riket som helhet.
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Figur 1. Antal firdigstillda ligenheter i nybyggda smdhus, Skdne lin 1975-2015".
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De senaste aren dr trenden nedétgaende och ar 2015 fardigstdlldes enbart 910 smahus
1 Skane lan. Om man bortser fran stora delar av 90-talet, med den svenska
finanskrisen som forklaring, dr dagens nivéer betriffande nybyggandet av sméhus
historiskt laga.

’ Emanuelsson, R., 2015, .53
" Ibid. 5.53

" Boverket a), 2015

2SCB b), 2016
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Antalet salda smahus i Skadne ldn har konstant legat mellan 6 000-10 000 per &r
mellan 1981-2014, bortsett frin ett par ar i borjan av 90-talet, se figur 2. Ar 2014 lag
siffran pd ndstan 8 000 vilket speglar den relativt stabila marknaden i Skéne géllande
antalet slda sméhus.
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Prisutvecklingen i Skéne ldn av genomsnittliga smahuspriser har foljt rikssnittet
relativt vél sedan 1981, med ett ndgot hogre snittpris de senaste 10 &ren, se figur 3.
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Figur 3. Prisutveckling for smdhus i Skane ldn (tkr), 1981-2014

Genomsnittspriset for ett sméhus i Skéne 14n &r 2014 var 2 376 000 kr. Skillnaden ar
liten i jamforelse med genomsnittspriset for hela riket, dir snittpriset ligger pa 2 364
000 kr. Stockholms lin har det hogsta genomsnittspriset i landet, 4 646 000 kr."

" SCB c¢), 2016
" bid.
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Givetvis finns det stora interregionala skillnader i prisutvecklingen som figur 3 inte
visar. Snittpriset ar 2014 i Malmd kommun jamfort med exempelvis Osby kommun,
bada beldgna i Skéne lin, 4r 3 526 000 kr respektive 861 000 kr. '

2.3 Produktionskostnad for gruppbyggda smahus

I statistiska  publikationer fran exempelvis SCB anvinds begreppen
produktionskostnad, markkostnad och byggnadskostnad. Produktionskostnaden
innefattar alla kostnader som kravs for att huset ska std pd plats, dvs. kostnader for att
kopa tomten (fastigheten) och bygga sjidlva huset, konsultarvoden, rantekostnader etc.
Begreppen markkostnad och byggnadskostnad har genom é&ren haft varierande
definitioner. Forenklat kan man séga att om alla kostnader som hanfor sig till marken
exkluderas fran produktionskostnaden, fas byggnadskostnaden.'’

SCB:s definition av byggkostnad &r frd&n och med 1992: "Kostnader for att
byggnadsarbeten + anslutningsavgifter for el och fjarrvirme + kostnader for
finplantering och tomtutrustning + kostnader for grundberedning och grovplanering +
kostnader for gator, vigar och VA pé kvartersmark + byggherrekostnader som kan

hinforas till dessa kostnader."'®

Gillande produktionskostnad, markkostnad och byggnadskostnad goér SCB en
uppdelning av landet i olika regioner. Skane (exklusive Stor-Malmd) tillhor
Lansregion 3 tillsammans med Jonkopings, Kronobergs, Kalmar, Gotland och
Blekinge lin." Stor-Malmé bestér av 12 kommuner vilka visas i figur 4.

" SCB c¢), 2016

' bid.

7 Wigren, R., 2000
' SCB d), 2015

' SCB g), 2016
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Stor-Malmo

(12 kommuner)

Figur 4. SCB:s definition av Stor-Malmo”™’.

I figur 5 nedan visas byggkostnaden for gruppbyggda smahus 2004-2014. Kostnaden
rédknas i1 kr/kvim boarea (BOA). I figuren kan man se att byggkostnaden for Stor-
Malmo overstiger byggkostnaden for Lansregion 3 med néstan 4 000 kr/kvm &r 2014.

Produktionskostnad (netto) for gruppbyggda smahus
2004-2014
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Figur 5. Byggkostnad for gruppbyggda smdhus 2004-20147".

2 SCB h), 2016
*1'SCB e), 2016
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3 Tidigare Studier

1 féljande kapitel presenteras ett urval av tidigare studier som behandlar Tobins Q pad
fastighetsmarknaden. Kapitlet inleds med kvotens definition.

3.1 Definition av Tobins Q

Innan vi overgér till tidigare studier kring Tobins Q p&minner vi ldsaren hur kvoten
vanligtvis definieras for fastighetsmarknaden:

Marknadsvarde

= Tobi
Produktionskostnad obins @

Tobins Q &r sdledes kvoten mellan fastighetens marknadsvirde och kostnaden for att
producera en likvérdig produkt.

3.2 Kartlaggningar av Tobins Q

Tobins Q 2006 — Sveriges kommuner?. Kartliggning gjord av Institutet for
bostads- och urbanforskning.

Bjuv 0.73 Kristianstad 0.94 Staffanstorp 1.21
Bromolla 0.68 Kavlinge 1.26 Svalov 0.77
Burlov 1.31 Landskrona 1.12 Svedala 1.22
Bastad 1.92 Lomma 1.52 Tomelilla 0.77
Eslov 1.04 Lund 1.45 Trelleborg 1.31
Helsingborg 1.65 Malmo 1.80 Vellinge 1.81
Hassleholm 0.65 Osby 0.55 Ystad 1.31
Hoganas 1.38 Perstorp 0.55 Astorp 0.77
Horby 0.76 Simrishamn 1.40 Angelholm 1.17
HO6r 0.87 Sjobo 0.84 Orkelljunga 0.64
Klippan 0.63 Skurup 1.20 Ostra Goinge 0.49

Figur 6. Kartliggning - Tobins Q 2006.

IBF:s kartldggning av Tobins Q frdn 2006 ticker samtliga 290 kommuner i Sverige.
Resultaten for Sk&nes kommuner visas i1 figur 6. Dokumentation for hur
berdkningarna dr gjorda finns ej att tillga.

*? Byggahus.se, 2011
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Tobins q pia smahusmarknaden®. Uppsats av Tommy Berger vid Institutet for
bostads- och urbanforskning, Uppsala universitet.

I uppsatsen redovisas en kartliggning av Tobins Q for sméhus i Sverige under
perioden 1981-2000 pa nationell niva. Berdkningar gors dven pd kommunal niva och
uppdelat i lokala arbetsmarknadsregioner, dir forsta halviret av ar 2000 studeras.
Dessutom beréknas Tobins Q for olika stadsdelar i Gévle, mellan ar 1997-2000.

Berger foresprakar att en hedonisk metod anvinds som en del vid berdkning av
Tobins Q. P& grund av att omfattande kompletteringar av data krivs fér denna metod,
anvander Berger sig dock inte av en hedonisk metod, utan far Tobins Q genom att ta
justerat marknadsvirde per kvadratmeter dividerat med justerad produktionskostnad
per kvadratmeter. Transaktionspriser utgér grund for bestdmmandet av
marknadsvérden, vilka justeras upp dad nettodepreciering antas vara 1 % per éar.
Produktionskostnaderna justeras med hénsyn till de rinteavdrag som é&r gillande
under perioden.

Uppsatsens berdkningar visar att det viktade vérdet av de kommunala medelvirdena,
dvs. Tobins Q for landet som helhet, inte ndgon gang under perioden ir 6ver 1,0. Det
hogsta Tobins Q-vérdet dr 0,97 ar 1981. Under forsta halvéret av ar 2000, uppvisar
endast 3 % av landets 110 lokala arbetsmarknadsregioner ett Tobins Q over 1,0.
Motsvarande period, men med en uppdelning pd kommunal niva, ger att 12 % av
Sveriges kommuner har en kvot dver 1,0. Medianvirdet bland kommunerna &r 0,5.
Berékningarna av Tobins Q for Gévles stadsdelar visar tydligt hur Tobins Q kan
variera inom en stad. D4 staden under det forsta halvéret av &r 2000 har ett Tobins Q
pa 0,71, har stadsdelarna Hedesunda och Sdder ett varde pa 0,4 respektive 1,2.

Kopa eller bygga nytt? Tobins Q och tillgingligheten i Orebro lin*.
Rapport frdin WSP Analys och Strategi

Rapporten undersoker hur virden for Tobins Q varierar inom Orebro ldn under
perioden 2007-2009 och om forbattringar 1 kollektivtrafiksystemet paverkar
forsaljningspriser pd smahus och Tobins Q-vérden.

For att berdkna Tobins Q anvdnder sig WSP Analys och Strategi av lantmateriets
register over fastighetsforséljningar samt SCB:s statistik dver produktionskostnader. I

» Berger, T., 2000, s. 59-71
** WSP Strategi och Analys, 2011
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studien antas produktionskostnaden for mark och byggnad vara konstant i hela
regionen, dvs. hidnsyn tas inte till att tomtpriser kan vara hogre i attraktiva och
centrala ldgen jamfort med mer perifera omrdden. Ett antal kriterier stdlls pd
datamaterialet med sméahusforsdljningar mellan &r 2007-2009, for att gallra bort kop
som inte kan antas vara marknadsméssiga. For att berdkna tillgdngligheten anvénds
ett trafikmodellsystem dédr man studerar dels dagens trafikndt, men &ven ett alternativt
trafikndt. Med hjdlp av kopen som kan antas vara marknadsméssiga skattas en
regressionsmodell med forsdljningspris (med justering for att motsvara ett nybyggt
hus) som undersokningsvariabel och tillgidnglighet, virdedr och standardpoéng som
forklarande variabler.

Resultatet av rapporten ir att det genomsnittliga Tobins Q-virdet for Orebro lin
under perioden 2007-2009 ar 0,66 med dagens trafiksystem. Det finns dock stora
variationer mellan olika kommuner i lédnet och det finns dven variationer inom
kommunerna. Alla omriden med Tobins Q-virden 6ver 1,0 aterfinns i Orebro
kommun. De statistiska skattningarna visar att tillgangligheten i transportsystemet
kan forklara 61 9% av variationen 1 Tobins Q, dvs. forbéttringar i
kollektivtrafiksystemet kan bidra till 6kade Tobins Q-virden. Med det alternativa
trafikniitet beriknas Tobins Q stiga till 0,76 for Orebro lin. I de perifera ligena dir
tillgdnglighetsforbattringarna dr som storst, dverstiger dock inte Tobins Q-virdet 1,0,
vilket kan bero pa otillrdckliga ldgesegenskaper.

Boverkets indikationer, april 2014 — Analys av utvecklingen pa bygg- och
bostadsmarknaden med byggprognos®’. Rapport frin Boverket.

I publikationen berdknar Boverket Tobins Q for sméhus i Sveriges kommuner mellan
aren 2009-2012, med hjdlp av data frdn SCB och egna berdkningar. Boverket kommer
fram till att Tobins Q ar 2012 dverstiger ett viarde av 1,0 i endast 51 kommuner av
Sveriges 290 kommuner. Resultatet for Skdnes kommuner visas i figur 7 nedan.

> Boverket b), 2014
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Bjuv 0.62 Kristianstad 0.72 Staffanstorp 0.94
Bromédlla 0.58 Kavlinge 0.90 Svalov 0.74
Burlov 1.01 Landskrona 1.09 Svedala 0.91
Bastad 1.33 Lomma 1.33 Tomelilla 0.59
Eslov 0.78 Lund 1.24 Trelleborg 0.85
Helsingborg 1.29 Malmo 1.32 Vellinge 1.26
Hassleholm 0.53 Osby 0.40 Ystad 1.06
Hoganas 1.20 Perstorp 0.40 Astorp 0.61
Hérby 0.68 Simrishamn 0.96 Angelholm 1.00
Hoor 0.64 Sjébo 0.65 Orkelljunga 0.48
Klippan 0.52 Skurup 0.72 Ostra Goinge 0.35

Figur 7. Kartliggning - Tobins Q 2012%°.

I Stormalmds 12 kommuner &r genomsnittliga Tobins Q 1,13 &r 2009 och 1,10 ar
2012. I Storgéteborg, som bestar av 13 kommuner, minskade Tobins Q fran 1,35 ar
2011 till 1,06 ar 2012, vilket antas bero pa att priset pa begagnade sméahus var stabilt,
samtidigt som produktionskostnaden per kvadratmeter gick upp fran ca 25 600 kr/m’
till ca 32 300 kr/m? mellan aren. Storstockholm, som bestar av 26 kommuner, 6kade
ddremot Tobins Q frdn 1,27 ar 2011 till 1,45 &r 2012, d& produktionskostnaden
minskat fran 33 000 kr/m’ till 29 400 kr/m* mellan &ren samtidigt som
smahuspriserna varit stabila.

Slutsatsen med Boverkets kartlaggning ar att Tobins Q é&r sérskilt kdnsligt for
variationer i genomsnittliga produktionskostnader under perioder dé det byggs fa nya
smahus. I publikationen redovisas inte hur man gatt tillvéiga for att berdkna Tobins Q,
vilket gor att det blir svért att anvénda resultatet som jaimforelse med andra studier.

3.3 Tobins Q som investeringsmatt

Housing investment in Finland®’. Artikel av Kari Takala och Matti Tuomala,
Helsingfors universitet.

Rapporten i fraga dr till var kinnedom den forsta som undersoker relationen mellan
Tobins Q och husinvesteringar pd en nationell nivd. Undersokningen gors pa finska
smahusinvesteringar under tidsperioden 1972-1987.

Fragan fOrfattarna arbetar utifrdn, &4 om kvoten mellan huspris och
konstruktionskostnad &r en signifikant férklarande variabel i en investeringsekvation.

%% palmgren, H., 2015
" Takala, K., & Toumala, M., 1990
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Takala och Tuomala anvénder data f6r sméhusinvesteringar och gor en
regressionsanalys dir de delar upp tidsperioden i tva intervall, 1972-1980 och 1980-
1987. Uppdelningen gor pa grund av stora strukturella fordndringar runt ar 1980 pé
den finska finansmarknaden, dar den gick fran att vara relativt begrénsad till att vara
mer marknadsbaserad vad géllde utldning av pengar och réntan.

Forfattarna konstaterar att modellen de anvdnder sig av inte framgangsrikt kan
appliceras pa tidsperioden 1972-1980. Déremot finner de en positiv verkan av Q-
kvoten pé investeringsmarknaden for perioden 1980-1987. Vidare konstaterar de att
man kan forutsdga framtida investeringar och utbud av nya hus med hjéilp av kvoten
mellan nominella huspriser och konstruktionskostnader. Forfattarna pépekar dven att
det enligt teorin inte behdvs ndgra andra indikatorer &n denna kvot vid en
investeringsanalys.

The Q theory and the Swedish housing market — an empirical test’®.
Rapport av Lennart Berg och Tommy Berger, Uppsala universitet.

Syftet med rapporten, som gdrs pd nationell niva, dr att studera om det gar att tyda ett
samband mellan kvoten av Tobins Q och smahusinvesteringar under perioden 1981-
2003. Som métt for investering och som beroende variabler anvéinds byggstart och
bruttoinvesteringar. Tobins Q berdknas som kvoten mellan prisindex for sm&hus och
produktionskostnaden, justerade for nettodepreciering (1 % per &r sedan
nybyggnadsér) och produktionssubventioner.

Under perioden 1981-2003 finner Berg och Berger inget tydligt samband mellan
Tobins Q och sméhusinvesteringar. De bygger dirfor sin regressionsmodell utifrén
hypotesen att forandringarna i skatte- och bostadspolitiken i Sverige i slutet av 80-
talet och borjan av 90-talet fick full effekt pd bostadsmarknaden runt 1992-1993, och
implementerar en strukturell brytning 1993 med hjilp av dummyvariabler.

Modellen med strukturell brytning 1993 indikerar att det finns ett forhdllande mellan
Tobins Q och byggstarter mellan 1993-2003, likasa en hdg elasticitet mellan de bada.
Detta kan tolkas som att utbudssidan pd marknaden reagerar prompt pa forédndringar i
efterfrdgan.

28 Berg, L. och Berger, T., 2005
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Tobin’s Q theory and regional housing investment — Empirical analysis
on Swedish data®. Masteruppsats av Per Sax Kaijser, Uppsala Universitet 2014

Uppsatsen syftar till att undersoka relationen mellan Tobins Q and regionala
smahusinvesteringar i Sverige. Uppsatsen syftar &dven till att underséka om
forklaringsgraden av Tobins Q forbéttras ndr man anvinder regional data istillet for
data pa nationell nivd. For det sistnimnda anvinder sig Per Sax Kaijser av en
regressionsmodell med fixerade effekter och for att studera relationen anvinds tva
modeller for tidsserieanalys.

Data tas frdn SCB och dren som studeras dr 1998-2012. De regionala kvoterna av
Tobins Q berdknas genom att anvidnda K/T-virdet och dividera med den
genomsnittliga produktionskostnaden (byggkostnader och markkostnad). For att
undersdka vilken inverkan kvoter av Tobins Q har pd regionala smahusinvesteringar,
anvinds tre olika beroende variabler som maétt for investering. Bygglov, byggstart och
uppskattad investering av nya sméahus. Som oberoende variabler anvénds kvoter av
Tobins Q och inkomst per capita.

Slutsatsen av studien &r att det av modellerna gar att finna en positiv korrelation
mellan Tobins Q och smé&husinvesteringar pa regional nivd och pé ldng sikt, diremot
inte pd kort sikt. Resultatet antyder ocksd att forklaringsgraden forbéttras om man
anvinder regional data istéllet for nationell. Indikationer finns dock pé att det rader
tvavdagskausalitet mellan Tobins Q och investering vilket kan skapa
endogenitetsproblem.

* Sax Kaijser, P., 2014
26



Bygga nytt — var lonar det sig?

4 Vetenskaplig grund

1 detta kapitel sker en genomgdng av den teori som ligger till grund for berdkning av
Tobins Q pa smahusmarknaden.

4.1 Mikroekonomisk teori och urban ekonomi

Mikroekonomi dr den del av nationalekonomin som undersoker konsumenters och
producenters agerande pa olika marknader. Resonemang frdn mikroekonomin
kombinerat med geografi ger det som studeras inom urban ekonomi.

4.1.1 Utbud och efterfragan

Utbuds-och efterfrdgeanalyser dr ett grundldggande verktyg inom nationalekonomin
for att analysera marknader, vilka innehéller kopare och séljare av varor och
tjéinster30. D& smahusmarknaden ar en marknad, kan utbuds- och efterfrdgeanalyser
anvindas for att till exempel studera hur fastighetspriser fordndras ndr utbud eller
efterfrdga éndras.

Efterfrdgan visar hur stor kvantitet av en vara, exempelvis sméhusfastighet, som
konsumenter efterfrdgar vid olika priser pd varan. En grundlidggande ekonomisk
hypotes, som kallas for "Lagen om efterfragan", dr att vid ett lagt pris Okar
efterfraigan, medan den minskar vid ett hogre pris.”’ Férutom priset pi sméhus,
paverkar andra faktorer om fler eller farre dr intresserade av att kopa till ett visst pris.
Daribland priset pé alternativa bostdder, inkomst och formdgenhet, #ndrade
preferenser av husens egenskaper, dndrade l6pande kostnader for att nyttja huset sa
som rintekostnader och fastighetsavgift, forvintningar om framtiden etc.”

Nér man gor analyser hur varans pris paverkar den efterfrdgade kvantiteten maste de
andra faktorerna som kan péverka efterfragan héllas konstanta. Forflyttningen sker da
langs efterfragekurvan. En fordndring i ndgon av de andra faktorerna som pédverkar
efterfragan leder till att efterfragan forskjuts.”

Utbudet visar hur stor kvantitet av en vara som producenterna vill silja vid en given
prisniva. Likt den efterfragade kvantiteten dr det ett flertal faktorer som paverkar den

3 Frank, R. H., 2010, s. 26

3! Lundmark, R., 2013, 5.50

32 Lind, H. & Persson, E., 2011, s. 234
3 Lundmark, R., 2013, 5.49-54
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utbjudna kvantiteten. Dédribland priset pd varan, kostnaden for produktionsfaktorer
sdsom lon, material och maskiner, produktionsteknologi, lagar och regleringar. En
grundlédggande hypotes ar att ett hogre pris leder till att den utbjudna kvantiteten okar,
medan ett ldgre pris gor att den minskar. Precis som for efterfrdgan sker
forflyttningen lidngs utbudskurvan nér priset pd varan fordndras och de andra
utbudsfaktorerna hélls konstanta, medan en forflyttning av utbudskurvan sker nér
nagon av de andra utbudsfaktorerna forindras.™

Ar den efterfrigade kvantiteten storre dn kvantiteten som utbjuds vid en given
prisniva, foreligger ett efterfrigedverskott. Utbudsoverskott rdder d4 den utbjudna
kvantiteten vid en given prisnivd Overstiger vad som efterfrdgas. Om efterfrdgan &r
lika stor som utbudet, dvs. kvantiteten som efterfrdgas ar lika stor som den utbjudna,
befinner sig marknaden i marknadsjamvikt. D4 har varken konsumenterna eller
producenterna incitament att dndra sitt beteende. Jdmviktspriset och
jdmviktskvantiteten = bestims av  skdrningspunkten mellan utbuds- och
efterfragekurvan, se figur g%

Pris (P)
(N Utbudskurva
P
Efterfragekurva
> Kvantitet (q)

q

Figur 8. Utbud- och efterfrdgan pd fastighetsmarknaden pd lding sikt ddir kurvornas
lutning visar priskinslighet™®,

Vid konkurrens pé fastighetsmarknaden kan man enligt teorin férvinta sig att priset
pa nya hus och antalet nyproducerade hus bestims av skdrningspunkten mellan utbud
och efterfriga. Vid hogre pris overstiger utbudet den efterfrdgade kvantiteten och

3 Lundmark, R., 2013, 5.59-64
3 1bid., 5.69-70
3 Lind, H. & Persson, E., 2011, s. 238
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konkurrensen mellan sdljarna bor pressa ner priset. Vid ldgre priser ér efterfrdgan
storre dn den utbjudna kvantiteten och konkurrensen mellan képarna bor pressa upp
priset.

Om efterfragan ar konstant medan utbudet forskjuts at hoger, till exempel pa grund av
att produktionskostnaderna blir ldgre, forvdntas antalet nyproducerade hus Oka
samtidigt som priset pd nya hus forvintas sjunka. Hur mycket priset och kvantiteten
forviantas minska respektive O0ka beror pd utbudskurvans elasticitet, dvs. hur
priskénsligt utbudet dr. D4 utbudskurvan for en delmarknad &r brant, t.ex. for att det
ar svart att bygga, sd leder en 6kning av sméhuspriser pd grund av en 6kad efterfrdga
till att det inte byggs s& mycket mer.”’ P4 fastighetsmarknaden &r utbudet p4 kort sikt
relativt statiskt, framst p& grund av att det tar tid att bygga nytt, se figur 9. Det leder

till att om efterfragan dkar, kommer smahuspriserna att pressas upp, frén P till P*

Utbudskurva

NN

Forskjutning av Efterfragekurva

> Kvantitet (q)

Figur 9. Uthud- och efterfrigan pd fastighetsmarknaden pa kort sikt*”.

Utifran teorierna om utbud och efterfrdga péd fastighetsmarknaden kan man sédledes
konstatera att ett ladgt utbud bostdder kan vara en bidragande orsak till hoga
bostadspriser. Som ndmnts dr en anledning till ett 14gt utbud att det tar tid att bygga
nya bostdder, vilket resulterar att utbudet "halkar efter" vid en 6kad efterfraga.

3" Lind, H. & Persson, E., 2011, s. 236-237
¥ 1bid., s. 238-239
1bid., s. 238
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4.1.2 Effektiv marknad och transaktionskostnader

Hypotesen om effektiva marknader, innebar marknader dir all tillgédnglig information
avspeglas i priset”. P4 en effektiv marknad paverkas siledes priser av ny information
om forvintade vinster och risker. En strikt tolkning av hypotesen om
marknadseffektivitet dr att inga objekt dr felprissatta, det finns foljaktligen inga
under- eller dverprissatta objekt pa en effektiv marknad.*'

Transaktionskostnader &r ett begrepp som forekommer i olika typer av transaktioner,
inte minst pd fastighetsmarknaden. Begreppet innefattar kostnader utdver priset pa en
vara, t.ex. kostnader for att utvirdera olika alternativ, samla information, férhandla,
skriva kontrakt etc. Om en transaktion &r lukrativ med hénsyn till priset men har hoga
transaktionskostnader, kan det leda till att transaktionen inte genomf"drs.42 P& en
effektiv marknad forekommer ldgre transaktionskostnader &n pd en icke-effektiv
marknad, dd en effektiv marknad har hogre transparens.

4.1.3 Marginalnytta

Inom  mikroekonomin 4  nyttoteorin  fundamental. Den  forklarar
konsumtionsbeteendet hos enskilda individer med begrinsad inkomst. Nyttoteorin
utgdr fran att individer konsumerar de varor och tjénster som ger hogst nytta med
hénsyn till sin inkomst och individuella preferenser.” Marginalnyttan forklarar den
okning i total nytta som en individ upplever av ytterligare en konsumerad enhet.
Marginalnyttan antas normalt vara positiv men avtagande, dvs. att marginalnyttan
sjunker ju mer enheter man konsumerar.*

For sméhusfastigheter leder hypotesen om avtagande marginalnytta till att individer
upplever mindre nytta for varje ytterligare kvadratmeter tomtareal. Motsvarande
resonemang bor dven gélla smahusets boyta.

4.1.4 Urban ekonomi

Byggnader, vilka 4dr nddvéndiga for de flesta typer av produktion av varor och tjénster
samt dven for viss typ av konsumtion sdsom boende och shopping, krdver mark for att

0 Fama, E. F., 1970, s. 383

“! Frank, R. H., 2010, s. 514

“2 Lundmark, R., 2013, s.350
 1bid., s.191

a4 Frank, Robert H., 2010, s.13
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kunna uppforas. Fastighetsvérdet kan ségas ha sitt ursprung i vad som kan genereras
genom anvindandet av marken.*

Inom urban ekonomi dr en grundprincip att all mark &r lika attraktiv med priset i
beaktande. For en fastighet som ligger i ett attraktivt ldge, till exempel lings med
kusten eller i stadens centrum, betalas vanligtvis ett hogre pris jimfort med en
liknande fastighet som ligger pd landsbygden. Prisskillnaden &r en premie som man
betalar for ett mer attraktivt lige.* Eftersom alla fastigheter har unika ligen, koper
man vid ett fastighetskdp siledes ett sirskilt lige*’. Om man exempelvis har nira till
sitt arbete kommer det medfora en ldgre transportkostnad vilket resulterar i att en
storre del av ens inkomst kan ldggas p4 boendekostnad.

4.2 Fastighetsmarknaden

4.2.1 Definition av fastighet och smahus

Definitionen av fastighet finns i forsta kapitlet i Jordabalken (1970:994), dir det star
att: "Fast egendom dr jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet avgrdnsas

antingen horisontellt eller bide horisontellt och vertikalt..." **

En fastighet kan utgéra bdde mark- och vattenomride, med undantag for allmént
vatten. Till en fastighet kan tillféras olika tillbehor samt juridiska réttigheter och
skyldigheter, sdsom byggnader, anldggningar, servitut, skyldighet att betala
fastighetsavgift etc.”

Ett sm&hus definieras enligt Fastighetstaxeringslagen (1979:1152) som:

"Byggnad som dr inrdttad till bostad dt en eller tvd familjer. Till sadan byggnad ska
hora komplementhus sasom garage, forrdd och annan mindre byggnad. Byggnad som
dr inrdttad till bostad dt minst tre och hogst tio familjer ska tillhora byggnadstypen
smdhus, om byggnaden ligger pa fastighet med dkermark, betesmark, produktiv
skogsmark  med  avverkningsrestriktioner,  produktiv  skogsmark  utan
avverkningsrestriktioner eller skogligt impediment. Byggnad som hér till en

* Geltner, D., et al., 2014, s.61

4O Sullivan, A., s.7-9

7 Geltner, D., et al., 2014, s.61

* Jordabalken (1970:994), 1 Kap. 1§
* Flodin, J., 2011, s.13
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tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme kan inte utgéra

. 50
smahus."

Bostadsbyggnaden kan utgdra antingen permanentbostad eller fritidsbostad. De tre
vanligaste kategorierna av smahus ar friliggande, radhus och kedjehus. Smahus kan
uppdelas efter hur de dr upplatna, antingen med dganderétt eller med tomtrétt. Vid
virdering av sméhusfastigheter dr det framforallt viktigt att ta hénsyn till vilken
upplatelseform som foreligger samt om det r permanent- eller fritidsboende.’

4.2.2 Vardebegrepp

Fastighetsviirde

Begreppet virde dr ingen litt uppgift att definiera. Asikter om vad en fastighet ir viird
kan skilja sig frdn person till person, och man skulle kunna séga att ett individuellt
viarde ger fastigheten dess virde. Det &r inte heller ltt att forklara varfor viarden
uppstar. Ett sétt att forsdka forklara det kan vara att ha virdeteorin, vilken baseras pa
utbud och efterfriga, som utgdngpunkt. Viardeteorins s& kallade kérna, anger fem

forutsittningar som maste vara uppfyllda for att fastighetsvirdet ska uppsté:™

= Behov tillfredsstills genom fastighetens anvindning.
- Nytta uppkommer nir fastigheten dgs eller disponeras.

- Disponering av fastigheten kan bara ske av den som &dger eller anvinder
fastigheten.

- Overldtbarhet av fastigheten.

- Fastigheten finns inte i obegrdnsad omfattning.

Marknadsvirde, avkastningsvirde och pris

Vid fastighetsvdrdering forekommer begreppen fastighetspris och fastighetens
marknadsvirde samt avkastningsvirde. Aven om begreppen har samband med
varandra dr det viktigt att skilja dem at, d& de inte &r identiska. En fastighets
marknadsvérde innebdr det mest sannolika priset vid en fastighetsforsédljning under
normala forhallanden pd en Oppen och fri marknad, vid en viss tidpunkt
(vardetidpunkten), med tillrdcklig tid for marknadsforing, utan partsrelationer och
utan tvang. Till skillnad mot marknadsvirdet, som alltsd dr en typ av prognos med
viss osdkerhet, dr fastighetens pris ett resultat frdn en faktisk héndelse.

*% Fastighetstaxeringslag (1979:1152), 2 Kap. 2§
31 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2013, s.66
> Ibid., s.1-4
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Avkastningsvirde anvinds framforallt for kommersiella fastigheter, eftersom de &r
avkastningsbdrande. Definitionen av avkastningsvirdet &r nuvédrdet av framtida
forviantade nettodverskott, dar nettooverskott &ar intdkter minus drift- och
underhallskostnader.™

Genomsnittsviirde och marginalvirde

Forenklat kan en fastighets genomsnittsvérde definieras som tomtmarkens hela virde
dividerat med fastighetens tomtareal. Marginalvirde anvdnds ndr en befintlig
fastighet frénskiljs eller tillfors tomtmark, och innebér vérdet av de kvadratmeter
mark som frngar eller tillfors fastigheten. Marginalvérdet uppskattas vanligtvis som
en andel av genomsnittsvéirdet. I normala fall minskar marginalvirdet med okande
storlek pi tomten och vice versa. > I Lantmiteriets rapport Smdhustomters
marginalvirden > undersoks hur sméhus marginalvirde forhaller sig till dess
genomsnittsvirde vid arealforluster. Lantmiteriverkets slutsats dr att marginalvérdet
normalt ligger inom intervallet 20-50 % av genomsnittsvardet, med en tyngdpunkt
runt 1/3. Om till exempel fastighetens byggritt paverkas, kan marginalvirdet vara
lika med eller till och med hogre dn genomsnittsvirdet. Lantmaéteriverkets forslag vid
stora avvikelse fran normalfallet, 4r att virderingen gors separat.™

Viirdeyta och virdedr
Ett sméhus vérdeyta utgdrs av smahusets boyta samt ett tilligg om 20 % av biytan.
Biytan far dock hogst uppg till 20 m* oavsett hur stor biytan ar.”’

Virdedr for en byggnad ges vid fastighetstaxeringen och ofta motsvarar det
nybyggnadséret, dvs. dret huset uppréttades. Hus med nybyggnadsar fore 1929 ges
som utgdngspunkt virdedr 1929. Virdearet kan dock jamkas om pataglig om- eller
tillbyggnad har skett, vilket éndrat boytans storlek.™

4.2.3 Prisbildning och prispaverkande faktorer pa smahus

Det dr utbud och efterfrdgan, se avsnitt 4././, som styr prisbildningen av smahus.
Sméhusmarknaden, som utgoér en del av fastighetsmarknaden, kan delas in i olika
delmarknader. Utmirkande for en delmarknad &r att prisbildningen sker pd ett likartat

33 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2013, s.6-8
*1bid., s.115

55 Lantmateriverket, 1986

1bid., 5.25-28

37 Skatteverket a), 2016, 5.110

¥ 1bid., s.111
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sétt, vilket gor att en delmarknad kan vara ett geografiskt avgriansat omrade eller en
sarskild hustyp. Det finns ett flertal faktorer som kan paverka smahuspriser:”

- Samhdlls- och omvdrldsanknutna: konjunkturutvecklingen, politik och
lagstiftning géllande mark och bostédder, framtida forvantningar etc.

- Ldges- och omrddesanknutna: omrédets sdrdrag, tillgénglighet till
arbetsplatser, kommunikationer, kommersiell service etc.

- Fastighetsanknutna: knutna till fastigheten och byggnaden pa tomten, t.ex.
tomtareal, boarea, byggnadens élder och skick etc.

- Individanknutna: hushallets inkomster, formdgenhet, information om
fastighetsmarknaden etc.

De faktorer som anses ha storst betydelse for smahuspriser dr de fastighetsanknutna
samt lages- och omrddesanknutna faktorerna. For smahus paverkas marknadsvérdet i
hog grad av det sistndmnda, eftersom varje sm&hus har ett unikt lige. Ett liges
attraktivitet bestdms av omradets status, nérhet till vatten, tillgédnglighet och nérhet till
skolor, arbetsplatser, kommunikationer, service mm. men dven hur det ligger i
forhéllande till positiva och negativa miljofaktorer sdsom kraftledningar och végar.
Ar ett smahus exempelvis beliget i ett attraktivt omride med hoga genomsnittspriser,
men en kraftledning finns i smahusets omedelbara ndrhet, kommer det péverka
smahusets marknadsvirde.”

De fastighetsanknutna faktorerna forklarar normalt skillnader i pris mellan olika
smahus pa en delmarknad. Faktorerna kan delas upp i sddana som paverkar priset pa
fastigheten (tomtens areal, utformning, upplatelseform, vatten- och avloppshantering
etc.) och sddana som pédverkar priset pd sméhuset (byggnadséar, standard,
byggnadsstil, bostadsarea etc.). Det som utgér véirdet av en obebyggd tomt &r rétten
att uppfora ett smahus av en viss typ. Normalt dr priset hdgre for en storre tomt &dn en
mindre, virdeskillnaden kan dock vara marginell. Om tomtens areal ddremot &r sd
pass stor att det genom avstyckning gar att dela den i tvd tomter, motsvarar priset
vanligtvis tvd tomter. P4 en delmarknad &r det normalt sett inga stora skillnader
mellan hur fastigheter 16ser vatten- och avloppshanteringen. Ar det dock skillnader,
borde prispdverkan av olika 16sningar spegla mellanskillnaden i kostnad mellan
dessa.”!

3 Lantmiteriet & Miaklarsamfundet, 2013, s.77-78
% Ibid., 5.79
%! Ibid., 5.79-80
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Smahusets nybyggnadsar kan forutom att indikera husets alder dven séiga nagot om
husets byggnadsstil och utformning. Géillande husets &lder har ett gammalt hus, om
det inte byggts om, normalt en kortare fysisk livslingd &n ett yngre hus. Har huset
byggts om kan livsldngden ddremot forlangas. En gammal byggnadsstil kan vara
attraktiv och ge ett positivt intryck. Skillnader i nybyggnadsér for smahus kan saledes
paverka priset som en kombination av husens é&terstdende livsldngd och speciella
byggnadsstil. Betrdffande sméhusets storlek, torde det normala vara att hus med
storre boarea betingar ett hogre pris jamfort med ett hus med mindre boarea. I vissa
fall kan dock prisskillnaden vara obetydlig mellan normala och mycket stora hus,
eftersom storre hus har hogre drift- och underhéllskostnader. Sméhusens standard
bestdms av vilka material som anvénts i byggnaden, samt husets utrustning och dess
skick. Det dr framforallt stora avsteg frdn normal standard som péverkar priset pd
smahus. Normalt leder en fOrbéttring i standard genom exempelvis byte av
uppvarmningssystem till en positiv paverkan av priset, hur stor prispaverkan blir
beror pa vilken delmarknad huset finns pa.®

4.2.4 Vardeomrade och provvarderingsomrade

En fundamental del i fastighetstaxeringen &r Skatteverkets indelning av landet i olika
viardeomrdden. Som ndmns i avsnitt 4.2.3 varierar prisbildningen for fastigheter
mellan olika omraden, och vidrdeomrddesindelningen tar hénsyn till den paverkan
som det geografiska ldget har for en fastighets marknadsvirde. Indelningen gors sd
langt som mojligt genom analys av ortspriser. Det dr reglerat hur stort ett
viardeomrade far vara, men normalt ska det inte omfatta mer 4n en kommun. Inom
varje virdeomrdde ska det bestimmas riktvirden for skilda forhallanden for
vardefaktorer. For smahus ska virdefaktorerna storlek, alder, standard,
byggnadskategori, fastighetsrittsliga forhallanden (sjélvstindig fastighet eller inte)
och virdeordning sirskilt beaktas. For tomtmark till smihus ska virdefaktorerna
storlek, tillgdng till vatten och avlopp, typ av bebyggelse, fastighetsrittsliga
forhallanden och nirhet till strand beaktas sirskilt.”

For att testa sd att fastighetstaxeringsmodellen som tagits fram leder till
taxeringsvirde som motsvarar 75 % av taxeringsenhetens marknadsvirde, ska
Skatteverket och den statliga lantméterimyndigheten gora provvirdering. Provningen
ska goras for varje virdeomréde, men provvirderingen fir dven goras for en grupp av
viardeomrdden, dér forutsédttningarna for prisbildningen kan féormodas vara likartade.
Det kan gélla d& védrdenivn inom omrddet med sédkerhet inte kan bestimmas pa

21 antmiteriet & Miklarsamfundet, 2013, s.80-82
63 Skatteverket b), 2016
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grund av att inga eller for fa fastigheter sélts inom ett virdeomrade. Gruppen av
virdeomraden bildar d4 tillsammans ett provvirderingsomrade.**

4.2.5 4Q-Modellen®

Hyra (Ks)
Direktavkastning Utbmd
Virdering \_\
° AN Hyresmarknaden
H* .
."r\_ ——————————— R — \\
Fastighetsmarknaden AN N\
AN AN
\\ : \»\. .
N ' Efterfragan

Pris (K1) Bestand (m2)
Fastighetsmarknaden
Depreciering
Konstruktion
Hyresmarknaden
Konstruktion (Kr/m2) Nettobyggande

Figur 10. 4Q-modellen.

Di Pasquale & Wheatons fyrkvadrantsmodell ér en teoretisk modell som forklarar hur
fastighetsmarknaden fungerar, se figur 10. Modellen &r uppbyggd utifrdn att
fastighetsmarknaden inte enbart bestdr av en marknad utan snarare &ar en
sammansittning av ett antal sammanlinkade marknader, Hyresmarknaden,
Fastighetsmarknaden(tillgdngarnas virde) samt Bygg- och utvecklingsmarknaden®.
Tillsammans bygger dessa marknader upp en grafisk modell som bestar av fyra
kvadranter, dar den fjarde bestar av nettobyggandet. Modellen dr mest anvidndbar for
att undersoka effekterna pa den lingsiktiga marknadsjamvikten®. Jimviktsliget i
diagrammet representeras av den streckade linjen som sammanlidnkar de fyra
kvadranterna. Skérningspunkterna mellan rektangeln och de fyra axlarna visar pa

%% Fastighetstaxeringslag (1979:1152), 5 Kap. 5 a §, 19 Kap. 3 §
% DiPasquale, D. & Wheaton, W., 1992, 5.185-190

% Ibid. s.188

57 Geltner, D., et al., 2014, s.29
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jdmviktslaget for hyresnivd, fastighetsvirde, graden av nyproduktion och den
befintliga stocken.

DiPasquale och Wheaton forklarar forst modellen utifrdn ett hyresperspektiv men
papekar sedan att modellen fungerar dven utifrdn ett dgandeperspektiv. I en marknad
for egendgda hus kommer stocken av sméhus, antal hushall och deras inkomst att
bestdmma en arlig betalning eller en betalningsvilja for de hushall som koper ett hus,
dvs. den norddstra kvadranten. En Okning i antal hushdll eller en minskning i
tillginglig yta betyder att den &rliga betalningen for att bo i ett hus maste stiga.®®

Den nordvéstra kvadranten dversétter sedan denna betalning till det pris som faktiskt
betalas for ett hus. Exempelvis kan ldgre réntor betyda att for samma arliga betalning
kan man betala ett hogre pris. Med egendgda hus bestimmer ett enskilt beslut av
husdgaren bade hyran och priset. Detta beslut kommer dock péverkas av samma
ekonomiska- och kapitalmarknadsforutsdttningar som med hyresfastigheter. Nir
priset vdl dr bestimt fOljer konstruktionen/byggandet och sedermera &ven
utbudet/stocken i de tvd nistfoljande kvadranter, den sydvéstra och syddstra. Den
sydostra kvadranten tar dven hdnsyn till deprecieringstakten, dvs. fOrslitningen av
fastigheterna.”

4.2.6 Fastighetsvardering

Fastighetsvérdering syftar till att uppskatta marknadsvérdet eller avkastningsvérdet
for fastigheten som virderas, vérderingsobjektet. De tre huvudmetoderna som
anvinds dr ortsprismetoden, nuvirdesmetoden och produktionskostnadsmetoden.”
Virt att understryka dr att all virdebedomning 4r forenad med en viss osdkerhet,
oavsett vilka metoder som anvénds for virderingen’".

4.2.6.1 Bebyggda fastigheter

Vid nuvdrdesmetoden, som éven kallas for avkastningsmetoden, uppskattas en
fastighets védrde genom att nuvérdesberikna framtida forvintade avkastningar till
virdetidpunkten.”

o8 DiPasquale, D, Wheaton, W., 1992 5.190
69 110
Ibid.
" Lantméteriet & Maiklarsamfundet, 2013, s.10-11
"I'Persson, E., 2011, 5.272
2 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2013, s.55
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Produktionskostnadsmetoden innebér att virdet pa en fastighet bedoms genom att
utgd fran vad det kostar att dteranskaffa en ny likvirdig byggnad, med avdrag for den
viardeminskning som uppstatt genom slitage och alder, samt addera virdet av
tomtmarken. Svérigheten med produktionskostnadsmetoden &r att bedéma hur stor
viardeminskning som uppkommit genom 4dlder och slitage, dvs. vilken
nedskrivningsmodell som ska tillimpas.”

Ortsprismetoden, kan till skillnad mot nuviardesmetoden och
produktionskostnadsmetoden, sdgas vara en direkt metod eftersom man anvénder sig
av faktisk data for att bedoma marknadsviardet for en fastighet, n@mligen
fastighetspriser for liknande fastigheter (s kallade jimforelseobjekt) inom orten’.
Det som ofta dr styrande for kvaliteten i resultatet ar tillgdngen pd relevant
marknadsdata, 1 detta fall jdmforelseobjekt. Vid vérdering av smdahus ar
ortsprismetoden den mest tillimpade metoden. Nedan fOljer Lantmaéteriets &
Maiklarsamfundets beskrivning av hur ortsprismetoden kan anvéndas vid véirdering av
smahus:”

Steg 1 - Forsta urvalet och gallring av ortsprismaterialet, for att avgrinsa en relevant
marknad. Syftar dven till att utgéra underlag for prisutvecklingsanalys, se steg 2.
Gallringen och urvalet gors frimst med avseende pé:

- Geografisk delmarknad: t.ex. kommun, férsamling, trakt etc.

- Typkod: t.ex. bebyggd fastighet for heldrsboende, bebyggd fastighet for
fritidsboende.

- Bebyggelsetyper: friliggande, kedjehus eller radhus.

- Kopedatum. Eftersom dldre kop kan vara gjorda under andra omstdndigheter
och med andra forhallanden, &r det Onskvirt att kop gjorda s& nédra
virdetidpunkten som mojligt anvénds i vidare analys.

- Avvikande virden péa t.ex. kdpeskillingskoefficient (K/T) och kr/m” (BOA).
Ko6p med K/T-virden under 1,0 kan innebéra att en intresserelation foreligger
mellan kdpare och séljare, eller att marknaden dr svag. Hoga K/T-vérden kan
bottna i en marknad med hogt koptryck eller att taxeringsvérdet inte &r
berdknat pd ett korrekt sdtt. Normalt bor man vara uppmérksam om K/T-
vardet understiger 1,0 eller 6verstiger 3,0.

3 Lantmiteriet & Miaklarsamfundet, 2013, 5.55-56
" Ibid., 5.53
7 Ibid., 5.88-93
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Steg 2 — Tidsaspekten

Fran gallringen i steg 1 kan en beddmning goras om det skett en prisutveckling
mellan respektive kopetidpunkt och vérdetidpunkten. En pristrend kan berdknas
genom till exempel en regressionsanalys. Om en prisutveckling skett bor omrikning
av kopeskillingarna goras med beaktande av prisutvecklingen, se steg 4.

Steg 3 - Andra urval och gallring

Utover ytterligare gallring enligt kriterierna i forsta steget, gors i detta steg en gallring
med hénsyn till fastighetsanknutna egenskaper (boarea, dlder, standard, tomtstorlek
etc.) och vérderingsobjektets ndrmiljo, t.ex. om den dr beldgen néra en strand. Syftet
med gallringen dr att f& jamforelseobjekt som ar sd lika vérderingsobjektet som
mojligt.

Steg 4 - Applicera prisutvecklingen pé de slutligen valda jamforelseobjekten

Pé kopeskillingarna for jaimforelseobjekten som aterstar efter slutgallringen i steg 3,
appliceras prisutvecklingen frn steg 2, sd att priserna motsvarar vardetidpunktens
priser.

Steg 5 - Virdering och virdebeddmning

Jamforelseobjekten med dess omriknade kopeskillingar anvénds for att gora en
virdering av virderingsobjektet, genom att till exempel anvdnda och multiplicera
medelvirdet av jimforelsefastigheternas K/T-virden eller kr/m* (BOA) med
virderingsobjektets  taxeringsvdrde  respektive  boarea.  Slutligen = maste
virderingsobjektets marknadsvirde beddmas genom att sétta jamforelseobjekten i
relation med virderingsobjektet och ta hinsyn till eventuella skillnader, positiva som
negativa. Ar till exempel virderingsobjektet en strandfastighet medan det inte finns
jdmforelseobjekten som ligger ndra en strand méste detta givetvis beaktas i slutliga
viardebeddmningen.

4.2.6.2 Obebyggda fastigheter

Vid vérdering av  obebyggda sméhusfastigheter, dvs. tomtmark for
smahusbebyggelse, dr oftast arbetsgdngen i princip densamma som for den ovan
beskrivna ortsprismetoden. Forutom att delmarknaden nu &r obebyggda
smahusfastigheter, finns det dock &ven en del andra sdrdrag. De viktigaste
viardepéverkande faktorerna for obebyggda sméhusfastigheter dr byggritten och
lagesfaktorn. Tomtmarksvéirdet paverkas sdledes i mindre grad av storleken av
tomtmarken dn storleken av byggritten. En fastighets byggritt innebdr rétten att
uppfora en byggnad pd tomtmarken. For en fastighet som &r beldgen inom
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detaljplanelagt omrade, utvisar detaljplanen vilken byggritt eller utnyttjandegrad som
foreligger. Utanfor detaljplanelagt omrdde maéste det utredas om det finns mojlighet
att bebygga marken. Genom ett beviljat bygglov eller ett forhandsbesked om bygglov
betraktas marken som tomtmark utanfor detaljplanelagt omrade.”

Ytterligare faktorer som paverkar vérdet for obebyggda smahusfastigheter &ar
exploateringskostnader och kostnader for att iordningsstidlla marken for bebyggelse.
Exploateringskostnader ar ett begrepp som innefattar kostnader for att forbereda
marken till en sméhusfastighet. Det kan rora sig om kostnader for fastighetsbildning,
uppréttande av detaljplan, bygga vig till fastigheten frdn allmén vég, anslutning av
vatten, avlopp, el, anslutning till exempelvis fjarrvirme etc. Gillande kommunalt
vatten och/eller avlopp beddms fastigheten normalt ha tillgdng till vatten och/eller
avlopp om anslutningspunkt &r upprittad vid fastighetens grins och avgifter ar
betalda. Vad avser enskilda 16sningar av vatten- och avloppsfrdgan, maste det utredas
om anldggningen uppfyller kommunens krav, detta for att bedoma om fastigheten ska
kunna anses ha tillgdng till vatten/och eller avlopp. Kostnader for att forbereda
marken for att den ska kunna bebyggas, sdsom schaktnings-, pélnings-, utfyllnads-
och spriangningsarbeten, kan férekomma i stor eller liten omfattning beroende pa
tomtmarkens beskaffenhet och utformning. P4 samma sidtt kan tomt- och
tradgardsanldggningar finnas i liten utstrdckning, eller inte alls, till att vara betydande
med hénsyn till vegetation, murar, hardgjorda ytor etc. For en nybildad fastighet torde
forekomsten av befintliga tomt- och tridgardsanliggningar vara ringa.”’

4.3 Tobins Q

4.3.1 Bakgrund

1969 presenterar James Tobin* artikeln A General Equilibrium Approach To
Monetary Theory78. I artikeln introducerar Tobin en investeringsteori dir han
resonerar kring begreppet q-virde och dess forhallande till investeringar. Tobin
definierar g-virdet som kvoten mellan marknadsvérdet av en ytterligare investering
och kostnaden for att ateranskaffa den. Ett g-vdrde storre @n 1,0 indikerar att en
investering dr vinstgivande, eftersom foretaget betalar mindre for att genomfora

7 Lantmiteriet & Miklarsamfundet, 2013, s.109-116

7 Ibid., 5.109-116

* James Tobin tilldelades 1981 Riksbankens ekonomipris till minnet av Alfred Nobel for sin
analys av relationen mellan finansmarknaderna och investeringsbeslut for familjer och foretag.
(nobelprize.org)

" Tobin, J., 1969

40



Bygga nytt — var lonar det sig?

investeringen dn vad marknaden vérderar investeringen till. Ett q-vérde mindre &n 1,0
ger motsatsvis en indikation pé att en investering inte dr 16nsam. Tobins g-vdrde har
kommit att kallas Tobins Q.

Aven om det marginella Tobins Q #r mer intressant for en investerare 4n det
genomsnittliga Tobins Q, dr det sistndmnda lattare att observera och ddrmed ocksé att
berdkna. Det genomsnittliga Tobins Q definieras vanligtvis som marknadsvardet av
nuvarande kapital dividerat med kostnaden for att &teranskaffa kapitalet till dagens
prisniva.” Det marginella och genomsnittliga Tobins Q dr sammanfallande under
antagandet att producenterna dr pristagare och producerar med konstant
skalavkastninggo.

4.3.2 Tobins Q pa fastighetsmarknaden

Tobins Q har de senaste decennierna studerats och tilldmpats i ett flertal studier och
rapporter for fastighetsmarknaden, se 3 Tidigare studier. Tobins Q har da definierats
som kvoten mellan fastighetens marknadsvédrde och kostnaden for att producera en
likvdrdig produkt:

Marknadsvarde

= Tobi
Produktionskostnad obins @

4.3.2.1 Kvotens tiljare

Téljaren i kvoten for Tobins Q, marknadsvirdet, berdknas ofta genom att anvénda
kopeskillingen som grund. I varje enskilt fall behdver inte marknadsvirdet stimma
overens med kopeskillingen, eftersom det sistndmnda é&r ett resultat av en forhandling
mellan tva parter. Ett skiligt antagande &r dock att den genomsnittliga kopeskillingen
kommer dverensstimma med det genomsnittliga marknadsvérdet for en storre grupp
av forsiljningar.”'

Da Tobins Q uttrycker forhdllandet mellan tva likvérdiga produkter, kommer tiljaren
i kvoten behdva justeras for att ta hdnsyn till detta. Till exempel, kommer ett smahus
pa 100 m* fran 2016 att skilja sig i kvalitet (material, utformning mm.) fran ett
smahus pd 100 m” frdn 1970. Genom att anvinda en hedonisk metod och skapa ett

7 Sax Kaijser, P., 2014
% Hayashi, F., 1982
8! Berger, T., 2000
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normhus med de virdebédrande egenskaperna kan en stor del av kvalitetsskillnaderna
tas i beaktande.*

4.3.2.2 Kvotens ndmnare

Det rédder delade meningar om produktionskostnaden, dvs. ndmnaren i kvoten for
Tobins Q, ska bestd av endast sjdlva byggkostnaden av huset eller om &dven
markpriset ska inkluderas i produktionskostnaderna. I Boverkets rapport "Markpriser,

"8 studeras marknaden for bostadsritter i Stockholm lin. En

markbrist och byggande
kartldggning gors av Tobins Q for bostadsritter, ddr markpriset inte inkluderas i
nimnaren. Boverket menar att “Tobins Q ddir byggkostnaderna inte inkluderar
markpris dr ett mer intressant mdtt pd de fundamentala drivkrafterna att bygga dn
Tobins Q ddr markpris inkluderas”. Enligt Boverket rdknas markpris inte in i
byggkostnaden ”... eftersom markpriset dr en kostnad endast for ett byggbolag som
mdste kopa mark innan den bebyggs. For den befintliga markdgaren som sdljer
marken dr markpriset istdllet en intdkt. For projektet som helhet dr marken sdledes

. 1,84
inte en kostnad.

Grimes och Aitken menar att om markpris inte inkluderas i nimnaren for Tobins Q,
antas att markpris och byggkostnader alltid &ndras i samma takt. Eftersom detta
antagande vanligtvis inte kan anses vara realistiskt, bor siledes bdde markpris och
byggkostnader finnas i kvotens nimnare for att fi en béittre tillimpning av Tobins
Q.®1 denna studie kommer markpris inkluderas i kvotens ndmnare. I avsnitt 5.2
utvecklas det kring varfor detta dr det korrekta séttet att utféra berdkningarna pa.

Som ndmns i avsnitt 2.3 framstdller SCB statistik om produktionskostnader,
markkostnader och byggkostnader med en uppdelning av landet i olika regioner.
Eftersom byggkostnader kan skilja sig en del mellan olika delar av landet, vore det
mest Onskvérda att ha data pd lokal niva. Det far dock végas mot att ha tillrackligt
manga byggprojekt som underlag for att skapa ett tillforlitligt datamaterial. Likasa ar
skillnaderna i byggkostnad mellan olika regioner dr inte alls lika stora som
skillnaderna i marknadsvérden, vilket tilldter en grovre indelning. Eftersom SCB:s
framstdllning sker med drygt ett &rs eftersldpning, kan en prognos behdva goras for
aktuella uppgifter, vilket for med sig en viss osikerhet.®

%2 Berger, T., 2000

% Boverket ¢), 2015

* Ibid.

%> Grimes, A. & Aitken, A., 2010, 5.332
% Berger, T., 2000

42



Bygga nytt — var lonar det sig?

4.3.2.3 Tolkning av Tobins Q

Hur Tobins Q pa smahusmarknaden kan tolkas illustreras med hjilp av ett exempel:
Anta att berdkningar gjorts for ett omréde och att Tobins Q &r 1,4.

En strikt tolkning av att smahusmarknaden 4r en effektiv marknad, innebér att all
tillgdnglig information avspeglas i priserna och att det inte forekommer nigra under-
eller dverprisséttningar av smahus. Enligt denna tolkning bdr Tobins Q for omrédet
ha ett vdarde av precis 1,0, annars foreligger felberdkningar. En Tobins Q-kvot pa 1,4
innebér sdledes att berdkningarna maste vara fel, dd kvoterna for omraddena borde
vara precis 1,0.

Ett annat synsétt dr att kvoten ger en signal om det ar lukrativt att bygga ett nytt
smahus eller inte. En kvot under 1,0 visar att det inte 4r en I6nsam investering
eftersom kostnaderna for att producera inte ticks vid en fastighetsforséljning. Da
vardet av Tobins Q &r dver 1,0 ticks ddremot produktionskostnaderna samtidigt som
det finns mojlighet att f4 ut extra vinster vid en forsiljning.”’

Arbitrage definieras som en vinstmojlighet utan risk, och innebér att man utnyttjar en
tillgdngs prisskillnad pé olika marknader, dvs. séljer en tillgéng till hdgre pris &n vad
man kopt den for. I praktiken dr arbitragevinst for en enskild produkt inte mojlig 6ver
tid, eftersom da mdjligheten pétriffas, okar efterfrdgan pa tillgdngen och priset stiger
upp till jamviktsniva.®

Geltner, Miller m.fl. menar att arbitragemojligheter dr enklare att konstruera pa till
exempel obligations- och optionsmarknaden &n pd den direkta fastighetsmarknaden,
dér transaktioner och investeringar géller de fysiska fastigheterna. Anledningen &r att
den direkta fastighetsmarknadens transaktioner inte kan genomforas tillrackligt
snabbt, eller med pa forhand tillrackligt tillforlitliga fastighetspriser, for att ge en helt
riskfri vinstméjlighet.®

Utifran synséttet att Tobins Q kan ge indikationer om det dr lénsamt att bygga
smahus, bor man i omrédet med Tobins Q pa 1,4 kunna kdpa en tomt, bygga for
produktionskostnaden och sélja den bebyggda fastigheten (innan den hunnit
deprecieras) till 40 % vinst. Aven om fastighetstransaktioner enligt Geltner, Miller
m.fl. inte kan ses vinstmdjligheter helt utan risk, bor kopplingar sdledes &ndéd kunna

%7 Berger, T., 2000
8 Frank, R. H., 2010, s.392
% Geltner, D., et al., 2014, 5.270
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goras mellan ett Tobins Q vidsentligen 6ver 1,0 och arbitragemdjligheter. Om Tobins
Q varaktigt dr vésentligen over 1,0 bor det tyda pd det foreligger hinder pa marknaden
som gor att vinstmdjligheterna inte utnyttjas, till exempel olika utbudsbegriansningar i
form av brist pa byggbar mark, en langsam planprocess etc.

Med utgangspunkt fran teorierna om utbud och efterfraga, bor smahusmarknaden pé
lang sikt gd mot ett Tobins Q-vdrde med 1,0 om jamviktsldge. Ponera att Tobins Q
for ett omrade tillfalligt &r storre dn 1,0, tex. 1,4 som i vart exempel. Eftersom
produktionskostnaderna da understiger marknadsvéirdet for ett smdahus bor
smahusbyggandet 6ka, vilket kommer leda till stigande tomtpriser och sedermera
fallande smahuspriser pa grund av 6kat utbud av smahus. Tobins Q bor saledes sjunka
och ndrma sig 1,0. Om Tobins Q & andra sidan 4r mindre &dn 1,0, minskar
nyproduktionen dé det inte dr Ionsamt att bygga, vilket leder till ett mindre utbud och
stigande fastighetspriser. Resonemanget visar att Tobins Q i ett langsiktigt
jamviktsldge bor anta vérdet 1,0, vilket indikerar att marknaden &r i balans.”

4.4 Hedonisk regressionsmodell

4.4.1 Den hedoniska teorin

Den hedoniska metoden har sitt ursprung frdn konsumtionsteorin och baseras pd den
hedoniska hypotesen, som bygger pa att heterogena varor dr sammanséttningar av
nyttobdrande egenskaper. Tillsammans skapar egenskaperna varornas samlade virde.
Foreligger skillnader i pris pd varor inom en varugrupp pa en och samma marknad,
beror det pad att varorna har olika uppsdttningar egenskaper. Grundtanken i den
hedoniska metoden ar séledes att varor delas upp i egenskaper och att det &r dessa
egenskaper som virderas av marknadernas aktorer.””

Den amerikanska ekonomen Sherwin Rosen anses av méanga vara den hedoniska
metodens fader. 1974 presenterade Rosen en artikel om hedonisk prissittning”, vilket
blev genombrottet som fick igdng den teoretiska debatten om hedoniska priser. Till
f61jd av detta har dven vidareutvecklingar av modellen skett.” Genom att utga fran
den hedoniska hypotesen syftar Rosens modell att i en marknadsjadmvikt skatta en
varas egenskaper och vilken inverkan de har pa varans totala pris. Han definierar
hedoniska priser som de implicita priserna av varors egenskaper. Varornas

% Jaffee, D., 1994, s.22

! Eriksson, B., 2000, s.163
2 Rosen S., 1974

% Eriksson, B., 2000, s.165
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egenskaper representeras av en vektor z = (z;, zp,...z,) dir z; méter kvantitet av
egenskap i hos varje vara. Priset pd varan kommer att vara en funktion av z och ges
av P(z) = P (z1, 23,...z,). Virdena pad egenskaperna kan skattas med hjilp av en
regressionsanalys.”

Aven om Rosen endast behandlar heterogena varor i allminhet, har det efter hans
artikel gjorts ett flertal studier dar fastighetspriser studeras med hjélp av
regressionsanalys. Det som ofta sdks ér det statistiska sambandet mellan observerbara
marknadspriser pd bostdder och kvantiteter av egenskaper hos bostiderna. De
marginella egenskapspriserna utgdr siledes uppskattningar for bdde konsumenternas
marginella betalningsvilja for egenskaper och den marginella avkastningen som
producenten far frén sitt utbud.” Forenklat skulle man kunna siga att en hedonisk
regression kan ta hdnsyn till att fastigheter ser olika ut och har unika ldgen samt att de
forvarvats vid olika tidpunkter.

4.4.2 Regressionsanalys

Niér man vill bestimma samband mellan tva eller flera faktorer genom statistisk
analys dr regressionsanalys en av de mest anvindbara metoderna. Regression syftar
till att forklara samband mellan en undersdkningsvariabel (y) och en eller flera
forklarande variabler (x). Synonymt med undersdkningsvariabel och forklarande
variabel dr beroende variabel respektive oberoende variabel. En funktion anpassas till
det observerade datamaterialet, och variationen i undersokningsvariabeln antas bero
pa en eller flera forklaringsvariabler.”® Kopplat till smdhusmarknaden kan y-variabeln
vara fastighetens kopeskilling och x-variablerna vara tomtareal, ldge, boarea etc.

Vid linjédr regression, som kan vara enkel eller multipel, forutsétts ett linjart samband
mellan undersokningsvariabel och forklaringsvariabel . Den enkla linjira
regressionen involverar enbart en beroende undersokningsvariabel och hur denna
paverkas av en forklaringsvariabel ™. Genom minsta-kvadrat-metoden kan en
regressionslinje berdknas som forklarar samband mellan de tva variablerna”. Minsta-
kvadrat-metoden &r en statistisk metod som gir ut pd att bestimma den "bésta"

100
1

anpassningen av en trendlinje till ett datamaterial . Utrdkningen goérs matematiskt

% Rosen S., 1974, s.34-35

% Eriksson, B., 2000, s.165

% Brooks, C., 2008, s.27

7 Andersson, G., et al., 2007, s.13

% Rawlings, J. O., et al., 1998, 5.2

1bid. s.3

190 Andersson, G., et al., 2007, s.31
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genom att avstandet observeras mellan mitpunkterna och den dragna linjen'”'. De
uppmaitta avstdnden kvadreras och summeras ihop, mélet ar att kvadratsumman ska
vara sé liten som mojligt, se figur 11.

10 1

[

0 Y Y T T T
0 1 2 3 B 5 6

Figur 11. Minsta-kvadrat-metoden'”.

Anta en regressionslinje med ett utseende som visas i figur 12 nedan. Observation i
har det faktiska vidrdet y; och y* &r modellens anpassade virde for det givna x;.
Skillnaden mellan y; och y* kallas residualen och betecknas i figuren e;. Residualen
ir siledes den enskilda observationens avvikelse frén regressionslinjen.'® Vid
minsta-kvadrat-metoden kommer summan av residualerna minimeras.

T Rawlings, J. O., et al., 1998, 5.3
12 Brooks C., 2008, 5.32
% Ibid., 5.31-32, 52
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L J
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Figur 12. Residualen”.
En enkel linjir regressionsmodell kan illustreras som'®:

y=o+pxte

y = undersdkningsvariabel/beroende variabel
o = intercept

B = regressionskoefficient

x = forklarande variabel/oberoende variabel
¢ = felterm/residual

Modellens a och B skattas med hjélp av minsta-kvadrat-metoden pa det observerade
datamaterialet. Om x-variabeln kan anta vérdet noll, kan interceptet o tolkas som det
virdet som undersdkningsvariabeln (y) i genomsnitt antar nér x-variabeln ar lika med
noll. Regressionskoefficienten 3, anger hur manga enheter y dndras nér x dndras med
en enhet.'” Feltermen &, motsvarar den variation i undersékningsvariabeln y, som
inte kan forklaras av ekvationen a + B x. Feltermen kan till exempel bero pd att alla

relevanta forklarande variabler inte tagits med i modellen.'”” Det kan dven bero pa

1% Brooks C., 2008, s.32

195 Andersson, G., et al., 2007, 5.16,57
106 Korner, S. & Wahlgren, L., 2014, .71
197 Andersson, G., et al., 2007, 5.16

47



Bygga nytt — var lonar det sig?

matfel, att det foreligger "verklig" variation eller att man antar felaktigt matematiskt

samband mellan variablerna'®.

Den enkla linjdra regressionen har den uppenbara svagheten att den enbart beaktar en
oberoende variabel och dess inverkan pa beroende variabeln. For att 16sa detta
problem kan en utvidgning goras genom att inkludera tvd eller flera oberoende
variabler i1 regressionsanalysen, ndgot som har kommit att kallas for multipel

regressionsanalys. Modellen kan illustreras som'”:

y=oa+ B x;+ B xot B Xyt €

y = undersokningsvariabel/beroende variabel

o = intercept

Bi,PB2.Pn = regressionskoefficienter

X|, Xy X, = forklarande variabler/oberoende variabler
¢ = felterm/residual

Vid en multipel regressionsanalys finns ofta svarigheter med att framstélla materialet
grafiskt, till skillnad frn den enkla linjéra regressionen som enbart behandlar x och y.
Aven om grafiska illustrationer kan vara av intresse for att forenkla komplexiteten,

gdr det dock bra att tolka regressionskoefficienterna utan att ha tillgéng till grafisk
bild.""”

Det bor wunderstrykas att underlaget som anvdnds for att framstélla
regressionsmodellen, oftast dr observerbar data som paverkas av slumpvariation. Ett
andrat dataunderlaget kommer sdledes formodligen ge andra virden pd
regressionskoefficienterna. Det dr viktigt att underlaget till regressionsmodellen &r
representativt for den marknad som undersdks. Om till exempel datan bestir av
uppgifter om fritidsfastigheter, s kan det erhéllna sambandet endast anvéndas for
fritidsfastigheter och inte for prisinformation om permanentbostider.'"'

Likasd bor det poédngteras att bdde enkla och multipla linjdra regressionsmodeller
oftast bara dr approximationer till en mer komplex verklighet. Det &r dock dven
mojligt att hantera icke-linjdra samband mellan beroende och oberoende variabler i en
regressionsmodell. Icke-linjdra samband kan genom transformation overforas till

1% Andersson, G., et al., 2007, 5.52
19 Ibid., .83

10 1bid., 5.83

" Ibid., 5.15-16
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linjdra samband, och minsta-kvadrat-metoden kan tillimpas. For icke-linjdra samband
ar det dock av stor vikt att man har god kunskap om sambandens art och véljer rétt
modell. Saknas denna kunskap, kan ett felval av modell leda till stora fel. Da kan det
istéillet vara bittre att anvinda en modell som antar linjdra samband, for att f4 en
approximation skyddad fran stora fel.'?

Tvéa satt att hantera icke-linjdra samband &dr genom att anvinda polynom och
logaritmering. Det forstndmnda kan beskrivas pd foljande sétt. Anta att ett antal
observationer ser ut att ligga ungefér kring ett andragradspolynom

[y=a+b;x+b, x*] som i figur 13 nedan.
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Figur 13. Polynomsamband av andra graden.

Genom transformering 6verfors andragradssambandet till ett linjart samband och a, b,
och b, kan skattas:'"

X1=X

xz:x2 & y=at+b x+byx;

For att tolka koefficienterna framfor x; och x, och studera den uppskattade effekten

s oo . o o o : : Q 114
som en fordndring av x fir pd y, méste ekvationen deriveras med avseende pa x:

"2 Andersson, G., et al., 2007, s.137
' Ibid., 5.138-139
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a+b x+byx’ & effekt = (b; + 2*b,*x) * (fordndring i x)

Ett annat vanligt sétt att hantera icke-linjdra samband mellan beroende och oberoende
variabler &r att logaritmera variablerna. Variablerna kommer vara linjdra i de
logaritmerade variablerna och minsta-kvadrat-metoden kan anvindas for att uppskatta
koefficienterna'°. Anta t.ex. att en modell har konstruerats med foljande variabler:

Iny=1Ina+f; Inx;+ B, x,

y = sméhus kopeskilling

x; = véirdearea

X, = strandnirhet (dummyvariabel som &r lika med 1 om sméhuset &r strandnira,
annars 0)

Med regressionsanalys skattas koefficienterna och ekvationen blir som foljer:
In(kopeskilling) = 10 + 0,5* In (védrdearea) + 0,2 * (strandnéirhet)

Tolkningen kan d& goras pa foljande vis. Priselasticiteten med avseende pa virdearea
ar 0,5. Det kan tolkas som att om allt annat ar lika, dvs. strandndrhet hélls konstant,
kommer 1 % Okning av vérdearea oka sméhuspris med 0,5 % i genomsnitt.
Tolkningen av koefficienten for strandndrhet, &r att smahus med strandnérhet i

genomsnitt &r 20 % dyrare 4n andra smahus, allt annat lika."'®

I figur 14 illustreras den avtagande effekten av en In-funktion.

15 vy =In(x)

1 2 3 456 7 8 951011121314151617 18 19202122232425

Figur 14. lllustrering av In-funktion.

4 Andersson, G, etal., 2007,s.141-142
'3 Ibid., 5.156-158
16 Song, H., 2013
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4.4.2.1 Statistiska begrepp och varden

Korrelation och korrelationskoefficient

I statistikens vérld anvinds begreppet korrelation, som méter graden av linjirt
samband mellan tvi variabler'’. Om x och y ir korrelerade kommer de att behandlas
pa ett symmetriskt sitt. Det betyder inte att fordndringar i x orsakar fordndringar i y,
eller vice versa. Det betyder dock att det finns bevis for ett linjdrt samband mellan de
tva variablerna, och att rorelserna hos dem i genomsnitt 4r sammankopplade pé sétt

som ges av korrelationskoefficienten.'™

Korrelationskoefficienten, r, ar ett normerat métt som &r oberoende av anvinda
mattenheter, vilket innebér att en jimforelse av helt skilda material &r méjlig”g.
Mattet ger ett virde mellan -1 och 1. Vérdet 1 visar pa ett fullstindigt linjart, positivt
samband, medan vérdet -1 visar pa ett fullstindigt linjért, negativt samband och 0
tyder p4 att det inte finns nagot samband'*’. Viktigt att papeka 4r dock att korrelation
inte forklarar ndgot orsakssamband'®'. Det kan exemplifieras genom att jamfora lycka
och rikedom. Om det finns en stark positiv korrelation mellan de bdda betyder det
inte att man dr lycklig pd grund av att man &r rik. Det skulle likavdl kunna vara att
man &r rik for att man &r lycklig, eller att det finns en tredje forklaringsvariabel som

t.ex. ens uppvéxt, som gor att man ar bade lycklig och rik.

Multikollinearitet

Om de ingdende variablerna &r for starkt beroende av varandra kan det uppsta ett
sarskilt problem, ndmligen multikollinearitet. Ett exempel pad detta kan goras med
begagnade bilar. Det dr hogst sannolikt att det finns ett positivt samband mellan kord
stricka och bilens alder. P4 grund av detta bor endast en av variablerna tas med i
analysen da bada forklarar bilens pris p4 ett liknande sitt.'”* En regressionsmodell blir
inte nodvéndigtvis béttre d& antalet forklarande variabler Okar, resultatet skulle rent

123

av kunna bli det motsatta Skattningar av regressionskoefficienter blir mer

opalitliga ndr multikollineariteten okar.

"7 Brooks C., 2008, s.28

"8 Ibid.

9 Andersson, G., et al., 2007, s.43

120 Ibid., s.44-45

121 Korner, S. & Wahlgren, L., 2014, 5.67
122 Ibid., 5.69

123 Ibid., 5.174
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Signifikans

For att avgora hur statistiskt sdkert ett resultat &r anvinder man sig av begreppet
signifikans. Signifikansnivan visar pd graden av osdkerhet som accepteras i
modellen'**. Vilken niva som accepteras beror givetvis pa vilken typ av undersokning
som gors. Vid multipla regressionsanalyser r vanliga virden 5 %, 1 % och 0,1 %',
Signifikansnivan ska naturligtvis vara liten men att helt eliminera den dr omdojligt.
Numera dr det vanligt att istdllet for att ange ndgon signifikansniva istédllet berdkna

nollhypotesens p-virde'*’.

Nollhypotes

Nollhypotes betyder att man antar att det inte finns ndgot samband i modellen mellan
den beroende och de oberoende variablerna'?’. Prévningen leder oavsett till att man
antingen forkastar eller inte forkastar nollhypotesen. Kan man inte forkasta
nollhypotesen betyder det dock inte med sikerhet att nollhypotesen dr sann'*. Om
signifikansnivén sitts till 1 % och nollhypotesen forkastas betyder det att resultatet av
analysen ir sikerstilld till 99 %'

P-viirde

Graden av signifikans kan beskrivas med hjilp av p-vdrdet. Det anger sannolikheten
att nollhypotesen &r korrekt. Nollhypotesen i en multipel regressionsanalys ar att B-
koefficienterna dr 0 for de ingdende oberoende variablerna. Om ett samband ska
kunna sidkerstillas mellan en oberoende och en beroende variabel skall p-virdet
understiga signifikansnivan for analysen. Ar till exempel p-virdet ligre 4n 5 % kan
nollhypotesen forkastas och resultatet &r d& statistiskt signifikant pd 5 %
signifikansniva. '*° Ju ldgre p-virde en oberoende variabel har, desto hogre
forklaringsvirde har variabeln och f6ljer séledes i stor utstrackning samma monster
som undersdkningsvariabeln.

R’ - forklaringsgrad/determinationskoefficienten

Féorklaringsgraden, R’, dr ett matt pa hur stor del av y-observationerna och dess
variation som kan forklaras av regressionsmodellen. Forklaringsgraden, som antar ett
viarde mellan 0 och 1, ska vara s& hog som mojligt for att modellen ska vara
tillforlitlig. Ar forklaringsgraden t.ex. 80 % innebér det att 80 % av variationen i

124 K grner, S., & Wahlgren, L., 5.122
125 1hid.

126 Ibid., 5.131

27 Ibid., 5.122

128 Ibid., s.124

129 Ibid., 5.123

130 1hid.
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beroende variabeln kan forklaras av regressionssambandet.”' Ett problem som kan

uppstd med forklaringsgraden dr att om for manga oberoende variabler ingar i
modellen kan detta leda till systematiska fel i skattningar?’. Okar man antalet
oberoende variabler si okar i princip alltid R*-virdet, vilket givetvis kan ge
missvisande resultat'”. Det kan dérfor vara limpligt att dven anvinda sig av justerad

forklaringsgrad.

Justerad forklaringsgrad

Nir det vanliga R*-virdet i princip alltid 6kar med antalet ingdende variabler kan den
Jjusterade forklaringsgraden istéllet minska. Det kan ge en varningssignal att en
okning av antalet variabler inte alltid &r bra. Vardet kan dock inte tolkas som en
forklaringsgrad vad géller analysen av datamaterialet. Det gar inte att sdga vilket av
viardena som dr "bést" att anvinda, snarare bér man anvénda det justerade R*-virdet
som ett komplement till den wvanliga forklaringsgraden. Den justerade
forklaringsgraden ar sdrskilt ldmplig att anvdnda vid jamforelse av
regressionsanpassningar nir man anvidnder samma material, men olika antal
forklarande variabler."*

Dummyvariabel

For att kunna anvinda kvalitativa variabler i en regressionsanalys, gors variablerna
om till sd kallade dummyvariabler. Den kvalitativa variabeln ges dd numeriska
varden, oftast 0 eller 1. Om en observation innehéller en viss egenskap, exempelvis
om en fastighet dr strandnira, tilldelas siffran 1, annars 0. Genom att anvdnda en
referensvariabel som utelimnas i regressionen kan en jaimforelse med de resterande
variablerna géras.135

Interaktionsvariabel

Interaktionsvariabler anvinds med fordel i regressionsmodeller nér det finns en trolig

koppling mellan tvé eller fler forklaringsvariabler som beror pa virdet av en eller

flera andra forklaringsvariabler. Ett enkelt exempel pad detta kan uttryckas som
136,

foljande ™:

Bl K grner, S., & Wahlgren, L., 5.89-90
2 Rawlings, J. O., et al., 1998, 5.213
133 Andersson, G., et al., 2007, 5.94

34 Ibid., 5.94

%3 Ibid., 5.107, 206

136 Brambor, T. et al., 2006, s.64
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"En 6kning i X dr sammankopplad med en okning i Y ndr omstindigheten Z dr
uppfylld, men inte niir omstindighet Z saknas." (Oversittning av forfattarna)

Vid multiplicering av tvd eller fler forklaringsvariabler kan man skapa en vanlig
interaktionsvariabel. Genom anvindning av interaktionsvariabler kan man fa
regressionsmodellen att likna verkligheten i stdrre utstrdckning och pa sa sitt nd en
hogre forklaringsgrad."’

4.4.2.2 Datamaterialets omfattning — antal observationer

Det rdder delade meningar hur stort datamaterial som ar nddvéndigt for att ge
sikerhet i regressionsmodellen. Asikterna varierar beroende pé vilken modell som
anvinds och vad som studeras, men nagon generell tumregel finns ej. I boken
Regression Models for Categorical and Limited Dependent Variables resonerar J.
Scott Long kring att det atminstone bor vara 10 observationer per variabel, men att
det kan krivas fler observationer om analysmodellen ar komplex'*.

37 Brambor, T. et al., 2006, s.64
138 Long, J., 1997, s.54
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5 Analys Del 1 — Berakning av Tobins Q och
metodproblematik

I Analys Del 1 beskrivs tillvigagdngssdittet for att uppskatta tiljaren och ndmnaren i
kvoten Tobins Q. Problematiken tas upp lopande under respektive avsnitt.

5.1 Kvotens taljare

5.1.1 Hedonisk regressionsmodell

For att ta hdnsyn till varje kommuns omradesvariationer samt variationer i
smahusfastigheterna konstrueras en hedonisk regressionsmodell. Ambitionen &r att
modellen ska forklara s& mycket som mojligt av variationen 1 observerade
smahuspriser. Hog forklaringsgrad och signifikanta koefficienter efterstrdvas séledes.
Dock kommer datamaterialet variera for varje kommun, vilket medfor att dven
modellernas forklaringsgrad och p-vdrden kommer variera mellan kommunerna. Vi
viljer dock att bortse fradn detta och litar till fullo p4 den teoretiska grund som
modellerna och lagesindelningarna baseras pa.

Modellen utformas dven for att kunna berdkna marginalvirdet pd tomt- och vérdearea
samt for att kunna wurskilja é&lderseffekten p& normalhuset genom en
deprecieringsfaktor. I avsnitt 4.2.3 gors en teoretisk genomgéng av ett smdhus
prispaverkande faktorer. Modellens forklarande variabler viljs med utgéngspunkt
frdn denna teori och utifrdn tillgdng till data. Regressionsanalysen, som &r av typen
multipel linjér, utfors i Excel. En begrinsning med att anvidnda Excel &r att enbart 16
forklarande variabler tilldts i regressionsanalysen. Med den modell vi anvdnder
innebdr det att antalet ldgesuppdelningar som kan anvéndas maximalt &r 10, varav ett
lage fungerar som referens och ej tilldelas ndgot vérde.

Arbetsgéngen for att ta fram den hedoniska regressionsmodellen har méanga likheter
med ortprismetoden, se avsnitt 4.2.6./. 1 bada metoder anvédnds faktisk data for
fastighetspriser inom ett visst omrdde och kvaliteten i resultaten styrs ofta av den data
som finns tillgédnglig. Vid gallringen av datamaterialet tillimpar vi 4ven metodik fran
ortprismetoden vad géller exempelvis avgrinsning av delmarknader, tidsaspekten,
fastighetsanknutna egenskaper m.m.

Icke-linjdra samband modelleras genom att logaritmera eller kvadrera variabler, som
efter transformation dvergdr till linjart samband. Till exempel antas tomtarealen ha ett
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avtagande marginalvirde. Genom att ta den naturliga logaritmen pa variabeln tas
hénsyn till detta. Logaritmeringen leder @ven till att interaktionen mellan variablerna
fingas upp 1 modellen, pd samma sitt som om interaktionsvariabler anvénts. En
procents Okning av ett smdhus vidrdearea kommer f& storre pdverkan pa
marknadsvirdet om smdhus dr beldget i ett attraktivt omrdde med hdoga
fastighetspriser 4n om det &r beldget i ett mindre attraktivt omrade. Fordelen med att
inte behova anvédnda interaktionsvariabler &r att modellen far farre forklarande
variabler. Vid regressionen ansitts referensvariabler, som uteldmnas i regressionen
och som sedan fungerar som jimforelse med de resterande variablerna.

5.1.1.1 Ingaende variabler

Modellen som tas fram och som anvdnds for samtliga kommuner har f6ljande
uppbyggnad:

In(justerad kopeskilling)
= B, + B, * standardpoang + B, * In(vardearea) + B,
* In(tomtareal) + B, * alder + B * slder® + B, * belagenhet
+ Bg * bebyggelsetyp + B, * lagesindelning 1 + -+ B,
* lagesindelning n

Nedan forklaras modellens ingdende variabler.
5.1.1.1.1 Underso6kningsvariabel

Ln(justerad kopeskilling)

Virdetidpunkten dr 2016-01-31 for samtliga kommuner. Den naturliga logaritmen av
variabeln anvénds for att f& en procentuell skillnad istéllet for en skillnad i absolut
nominellt belopp. Det gor att en prisskillnad pa 200 000 kr fér storre betydelse for ett
smahus vért 2 000 000 kr (10 %) &n ett sméhus virt 5 000 000 kr (4 %), dvs. billiga
smahus har storre priskdnslighet dn dyra sméhus. Annorlunda uttryckt kommer en
procentdkning av en prispdverkande faktor, t.ex. virdearean, fa en storre effekt pa ett
dyrare hus dn ett billigare. Det kan jimforas med en linjdr modell dér t.ex. en 6kning
av virdearean med en kvadratmeter kommer ge samma utslag for alla fastigheter,
oavsett hustyp och pris.

For att ta hinsyn till tidsfaktorn och den prisutveckling som skett mellan
observationernas kopedatum och vérdetidpunkten anvénds ett index for att justera
kopeskillingen. Fordelen med att anvénda ett index &dr att man slipper ha med tiden
som forklarande variabel i modellen.
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En undersokning av olika index frdn bl.a. Valueguard, SCB och Miklarstatistik visar
pa att Valueguards HOX Index for Stor-Malmo dr det mest applicerbara indexet for
denna studie. Anledningen dr att indexet, till skillnad frén andra index, inte giller for
en storre region som t.ex. Sydsverige eller hela Sverige utan dr avgrénsat till de 14
kommunerna i Skéne, som visas nedan i figur 15, samt att index finns tillgéngligt for
varje manad. Detta index anvinds dven for de kommuner som &r en del av Skdne men
inte ingdr 1 Stor-Malmd, da det dr mer applicerbart dn Ovriga alternativ som t.ex.
HOX Index for sméhus i hela Sverige och HOX Index for Medelstora stdder. Ett
index med noggrannare indelning, exempelvis pd kommunbasis, vore Onskvirt.
Utifran tillgénglig data uppnds dock den mest enhetliga undersdkningen genom att
anvinda HOX-index Stor-Malmo for alla kommuner.

Figur 15. Stor-Malmé enligt Valueguard'™.

Noterbart dr att Valueguard inkluderar ytterligare tvd kommuner (Sjobo och Horby) i
Stor-Malmo jamfort med SCB:s definition.

5.1.1.1.2 Forklarande variabler

Ln(Virdeyta)

Som ndmns under avsnitt 4.2.2 Virdebegrepp motsvarar ett smahus virdeyta dess
boyta samt 20 % av biytan men maximalt 20 m*. Det faktum att man tar hinsyn till
biytan gor att virdeytan &r ett lampligt matt vad giller representation av byggnadens
storlek. Anledningen till att variabeln logaritmeras dr att virdeytan forvdntas ha en
avtagande marginalnytta.

9 Valueguard c), 2016
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Ln(Tomtareal)
Tomtarealen forvintas ha en avtagande marginalnytta och dérfor logaritmeras
variabeln.

Alder och Alder’

Genom att berdkna differensen mellan virdetidpunktaret, 2016, och sméahusets
nybyggnadsér erhdlls dess &lder. P& grund av béttre korrelation anvénds
nybyggnadsér istéllet for vardedr. Eftersom hus byggs med olika stilar under olika
tidsepoker, borde nybyggnadséret dessutom pé ett battre sétt fAinga upp eventuella
vintage-effekter. Hypotesen dr att ndr ett hus aldras, minskar dess vérde, varfor
alderskoefficienten forvintas bli negativ. Minskningen bor dock vara marginellt
avtagande till en viss &lder, dir vintage-effekten tar 6ver med tilltagande virden som
pafoljd. For att fanga upp eventuella vintage-effekter i modellen anvéinds ett
andragradspolynom. Den maximala &ldern begrinsas dock till 100 ar, for att
polynomfunktionen inte ska fi alltfér stort utslag pd modellen. Ett hus med
nybyggnadsér 1905, far séledes &ldern 100 ar i modellen.

Liigesindelning

For att kunna ta hinsyn till smahusens olika ldgen anvinds dummyvariabler. Ett ldge
agerar som referensldge och de andra ldgena som oberoende variabler. P4 detta sitt
kan Ovriga lagen jaimforas med referensléget. Det billigaste ldget viljs som referens
for samtliga kommuner.

Bebyggelsetyp — friliggande eller icke-friliggande (rad- eller kedjehus)

De tre bebyggelsetyperna som finns i datamaterialet dr friliggande, kedjehus och
radhus. Dummyvariabler anvinds, dir en sammanslagning gors av kedje- och radhus.
Genom detta utdkas antalet observationer, dessutom har kedje- och radhus en likartad
karaktdr och skiljer sig frén friliggande sméhus. Friliggande smahus forvéntas betinga
hogre pris én rad- och kedjehus, déarfor viljs det sistnimnda som referensvariabel for
alla kommunerna.

Standardpoiing

Standarden for ett smahus byggnadsmaterial och utrustning speglas av faktorn
standardpodng. Samtliga sméhus tilldelas standardpoéng vid fastighetstaxeringen, och
desto hogre standardpoéng ett hus har, desto hogre standard. Hypotesen &ar att
sambandet forvéntas vara linjart, det vill sdga det &r lika stor skillnad mellan att ha 20
eller 21 standardpoéng, som att ha 30 eller 31 standardpoéng.
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Beligenhet - strandndira eller icke-strandndira
Typkoderna for beldgenhet (byggnadens avstdnd frin strandlinjen) ar f6ljande:
- Typkod 1: hogst 75 m och egen strand
- Typkod 2: hogst 75 m utan egen strand
- Typkod 3: mer dn 75 m men hogst 150 m
- Typkod 4: mer dn 150 m men hogst 250 m
- Typkod 5: mer 4n 250 m

Nirheten till vatten dr en faktor som paverkar sméhuspriser positivt. Hinsyn tas till
detta genom anvindning av dummyvariabler, dér typkoderna 1, 2 och 3 slds samman
och definieras som strandndra. D4 observationer med typkod 5 inte finns i NAI
Svefas databas, definieras typkod 4 som icke-strandndra och fungerar som referens.

5.1.1.2 Datainsamling och urvalskriterier

For att mojliggora en kvantitativ studie med hjilp av regressionsanalys, krdvs ett
omfattande datamaterial. Uppgifter for smdahusforséljningar hdmtas frén

programvaran Real Estate, som ér framtagen av NAI Svefa'®

. I uppgifterna finns
bland annat information om varje objekts kopeskilling, typkod, bebyggelsetyp,
kopedatum, K/T-vérde, siljare, kopare, adress, beldgenhet, standardpoédng, totalarea,

virdeyta, boarea, biyta och nybyggnadsar.

Som framgér av avsnitt 4.4.2.2. finns det delade meningar om hur ménga
observationer som dr nddvindiga i regressionsanalysen for att dstadkomma en bra
modell. Long menar att 10 observationer kan vara en bra tumregel men att fler kan
krdvas om det 4r en komplex modell. Av denna anledning &r arbetets malsittning att
ha ca 20 observationer per oberoende variabel. Det innebir att for en modell med 16
oberoende variabler &r riktlinjen ca 320 observationer. Sokningen gors for en
kommun i taget och baseras pé foljande urvalskriterier:

* Endast fastigheter som &r taxerade som sm&husenhet, heldrsbostad for 1-2
familjer (typkod 220).

* Kopare och siljare ska vara fysiska personer, for att undvika potentiella icke-
representativa kop dér koparen eller séljaren dr dodsbon, aktiebolag etc.

* Endast normala fing, dvs. inte exekutiva eller 6vriga fing.

* Bebyggelsetyp: Friliggande, kedjehus, radhus

* Beldgenhet: Strand, strandnéra, ej strand.

140 NAI Svefa, 2016
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* Endast en fastighet ska ingé i kopet.

* Smahusen méste vara fardigstéllda, dvs. inte under byggnation.

* Overlatelseform ska vara lagfart, ej tomtriitt.

* Kopedatum: For att erhdlla ca 20 observationer per variabel, hdmtas data for
respektive kommun olika langt tillbaka i tiden. Anledningen dr att antalet
smahuskdp varierar mellan olika kommuner. Datamaterialet for varje
kommun &r minst fran och med 2015-01-01, men for vissa kommuner med
lag omsittning pad smahusmarknaden anvinds dldre kop, dock inte ldngre
tillbaka &n 2013-01-01. Alla kop maste vara gjorda innan 2016-01-31, da det
utgdr virdetidpunkten.

e K/T-vérdet ska vara 1,0 — 3,0, eftersom forsdljningar med légre respektive
hogre K/T-virde inte anses &terspegla ett trovirdigt marknadsvirde pa
fastigheterna.

*  Fastigheternas tomtareal ska maximalt vara 5 000 m”. Smahusfastigheter har
generellt sett storre tomtareal pa landsbygden &n i tétorten, men vid
undersdkning av datamaterialet anses observationer med tomtareal Gver 5 000
m’ inte vara representativa.

5.1.1.3 Bearbetning av datamaterial

Datamaterialet exporteras till Excel for ytterligare bearbetning och gallring. K6p som
anses vara icke-jamforbara, eller som saknar relevanta uppgifter om nybyggnadsar,
viardearea mm. tas bort. De observationer som har flera fastigheter eller dar flera
huvudbyggnader ingér i kdpet, avldgsnas. Har en fastighet sélts tvd eller flera gdnger
under perioden, behélls kdpen endast om de kan anses vara marknadsmaéssiga. I annat
fall tas alla kop géllande fastigheten bort for att undvika godtycklighet vilket av
kopen som ar marknadsméssigt.

Materialet rensas fran outliers, observationer med avvikande véirden pa t.ex.
kopeskilling eller kr/m’, om de inte anses vara marknadsméssiga. Observationerna
med avvikande vérden gallras endast i den mén det inte gar att f4 en fungerande
modell. Finns det exempelvis en marknad for dyra sméhus, tas inte de avvikande
observationerna bort.

Som ndmns under avsnitt 4.2.3 har lidges- och omraddesanknutna faktorer stor
paverkan pa sméhuspriser. Enligt det urbanteoretiska perspektivet ar all mark lika
attraktiv med avseende pd priset. For att ta hdnsyn till att sm&huspriser varierar for
olika omrédden i kommunerna, gors en individuell ldgesuppdelning for respektive
kommun. Hypotesen, som har sin utgdngspunkt i urban ekonomi, &r att
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smahusfastigheter i tatort eller i kustndra ldgen dr mer attraktiva och darigenom har
dyrare sméhuspriser dn liknande fastigheter i 6vriga kommunen och pa landsbygden.
I avsnitt 4.2.4 redogors for innebdrden av provvirderingsomraden, vilka tas fram i
samband med fastighetstaxeringen. Med provviarderingsomradena som underlag gors
lagesindelningen for respektive kommun.

Vid lagesindelningen borjar vi med att definiera hur de olika omridena bor klassas
och delas in i titort, kustnira eller dvrigt. Kategorin Ovrigt bestar till storsta delen av
landsbygd. I samma kategori ingar dven ett stort antal omrdden, som per definition
utgdr en titort (minst 200 invénare och higst 200 m mellan husen)'*', men som anses
vara for smd for att ha sin egen lagesindelning i modellen. I Malmo, Lund och
Helsingborg goérs dven en viss indelning inom téitorten dad prisskillnaderna inom
staden kan variera kraftigt. Provvirderingsomrdden som ingér i varje indelat omréde,
exempelvis  kustndra eller ovrigt, slds ihop till ett omrdde. Inga
provvérderingsomriden delas upp.

En @nnu noggrannare ldgesuppdelning dr givetvis Onskvdrd, men pd grund av
bristande lokala kunskaper for varje kommun anses indelningen i
provvirderingsomrdden ge den bidsta végledningen. Genom att anvénda denna
indelning undviks dven en del godtycklighet kring t.ex. var grinsen for tdtorten gar.
Dock ar det svart att undvika problemet helt. Ett provvérderingsomréde kan i vissa
fall vara geografiskt svarplacerat. Spanner det Over ett storre omréde, kan det vara
svart att avgora om t.ex. ska ingd i tétort eller landsbygd. I de fall gors en avvéigning
var provvérderingsomradet ldmpligen bor ingd. Det innebér att en del fastigheter som
t.ex. mdjligtvis bor tillhdra landsbygden kan ingd i tdtorten i modellen. Ett exempel
pa ett provvarderingsomrade visas i figur 16 nedan. Det grona/skuggade omrédet ar
ett av nio provvirderingsomraden i Lomma kommun och representerar landsbygden.

' Nationalencyklopedin, titort. 2016
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Figur 16. Provvirderingsomrdde ”Lomma landsbygd" i Lomma kommun'*.

Kommunerna med storre stider, Malmo, Lund, Kristianstad och Helsingborg, har ett
stort antal provvirderingsomraden, flest har Kristianstad med 39 st. En del av dessa
provvérderingsomraden &r svéra att dela in utan att ha en god lokalkénnedom. For att
16sa detta problem tas hjilp av Datscha marknadsinformation vad giller bostider'®.
Datschas indelning med A-ldge, B-ldge etc. stimmer inte helt dverens med den
indelning i tétort, kustnira och landsbygd som vi anvédnder oss av, utan fungerar mer
som végledning for att kunna gora en bra indelning. Ett exempel pd Datschas

marknadsinformation visas i figur 17, for Lomma kommun.

1“2 NAI Svefa, 2016
3 Datscha, 2016

62



Bygga nytt — var lonar det sig?

N

Figur 17. Datschas indelning av Lomma kommun (bostider)'**.

Om god lokalkdinnedom hade funnits for varje kommun, vilket mgjliggjort en
detaljerad lagesindelning, stélls man infér problemet med bristande datamaterial. Det
finns helt enkelt inte tillrdckligt med observationer vad géller forsédljningar av sméhus
i vissa kommuner. Med for & observationer i ett visst l14ge blir sdkerheten i modellen
alltfor bristféllig och en grovre indelning for att fa fler observationer &r da att foredra,
dven om man gar miste om en del interregionala skillnader.

En faktor som i denna studie &r mer eller mindre omojlig att ta hansyn till pa grund av
arbetsbordan dr fastigheternas mikroldgen, vilket kan ha en stor paverkan pa
fastighetsvirdet. Ett mikroldge kan innebédra exempelvis ett naturskont ldge med en
fin utsikt, nérhet till centrum och &vriga kommunikationer mm.

Bearbetning av datamaterialet fortsitter sedan med justering av kopeskillingar.
Tillvigagéngssittet dr att kopeskillingarnas index for vérdetidpunkten divideras med
kdpedatumets index, och kvoten multipliceras med den faktiska kopeskillingen for
varje fastighet. Ett problem med detta tillvigagéngssitt &r att ju dldre kdpen dr, desto

144 Datscha, 2016
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storre blir osdkerheten d& kopeskillingarna rdknas upp med hjilp av indexet. Av
denna anledning tas bara kop gjorda efter 2013-01-01 med i datamaterialet.

Innan modellen skattas med regression logaritmeras de variabler som ska
logaritmeras, aldern berdknas och en andragradsfunktion skapas for att f& en
avtagande alderseffekt, dummyvariabler inférs om det ar strandnéra eller inte samt
om husen ar friliggande eller kedje- och radhus.

5.1.2 Vardering — bebyggda normalfastigheten

For varje ldge tas en normalfastighet fram. Det gors genom att for varje ldge berdkna
genomsnittet av observationernas viardebédrande egenskaper virdeyta, tomtareal, 8lder
och standardpoidng. Regressionen resulterar i en hedonisk virderingsmodell, vilken
normalfastigheten véirderas med hjilp av. For att visa virderingsmetodiken illustreras
ett exempel med Lomma tdtort, dir normalfastigheten har foljande virdebarande
egenskaper:

Virdearea Standardpoing Areal Alder
135 30 591 43

Virderingsmodellen for Lomma kommun har féljande koefficienter och p-virden:

Koefficienter  p-vdrde
Konstant 11,21225 0,00000 %
Standardpoing 0,01227 0,00376 %
Alder —-0,01685 0,00000 %
Alder*2 0,00014 0,00000 %
LN(vérdearea) 0,46815 0,00000 %
LN(tomtareal) 0,22082 0,00000 %
Lomma Tétort 0,30736 0,00000 %
Bjérred Tétort 0,31835 0,00000 %
Strandnédra 0,20041 0,27534 %
Friliggande 0,05297 11,90323 %

For att viardera normalfastigheten beaktas variablerna beldgenhet och bebyggelsetyp
med utgangspunkt frdn datamaterialet. Vérderingen gors for respektive kombination
av bebyggelsetyp och beldgenhet genom anvidndandet av matris-vektor-
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multiplikation. Matris-vektor-multiplikation innebédr multiplikation av en radmatris
och en kolonnmatris (med samma antal element) pa foljande sitt:

X1
ax = [ag ... apl| P | = a1x1 + azxa+ ...+ apx,

Xn

Nedan forklaras hur viarderingen for normalfastigheten i Lomma tétort gors.

Vardering Friliggande - ej strandnéra
Lomma
Konstant Standardpoang Alder Alder”2 LN(vardearea) LN(areal) Tatort Bjarred Tatort Strandndra Friliggande
1 30 43 1857 4,903 6,382 1 0 0 1
Loggat Varde 15,18
Virde: 3909153 Kvot (71 av 98 observationer) : 72,45% Kvotvéarde: 2832141
Virdering Kedjehus/Radhus - ej strandnira
Lomma
Konstant Standardpoing Alder Aldera2 LN(vardearea) LN(areal) Tatort Bjarred Tatort Strandndra Friliggande
1 30 43 1857 4,903 6,382 1 0 0 0
Loggat Varde 15,13
Virde: 3707 486 Kvot (22 av 98 observationer) : 22,45% Kvotvérde: 832293
Vardering Friliggande - strandnéra
Lomma
Konstant Standardpoang Alder Alder”2 LN(vardearea) LN(areal) Tatort Bjarred Tatort Strandndra Friliggande
1 30 43 1857 4,903 6,382 1 0 1 1
Loggat Varde 15,38
Virde: 4776608 Kvot (2 av 98 observationer) : 2,04% Kvotvirde: 97 482
Vardering Kedjehus/Radhus - strandnéra
Lomma
Konstant Standardpodng Alder Aldern2 LN(vardearea) LN(areal) Tatort Bjarred Tatort Strandndra Friliggande
1 30 43 1857 4,903 6,382 1 0 1 0
Loggat Varde 15,33
Virde: 4530191 Kvot (3 av 98 observationer) : 3,06% Kvotvérde: 138679

Normalfastighetens marknadsvérde: 3 900 595

Det Loggade viirdet, som for t.ex. Friliggande — ej strandndra ar 15,18, ar resultatet
av matris-vektor-multiplikation mellan vérderingsmodellens koefficienter och
kombinationen av bebyggelsetyp och beldgenhet. Med hjélp av exponenten e, erhalls
Virdet, som for Friliggande — ej strandndra ar 3 909 153 (kr).

I Lomma tdtorts datamaterial finns 98 observationer. Av dessa dr 71 friliggande villor
utan strandnidrhet, 22 kedje- eller radhus utan strandnirhet, 2 friliggande villor med
strandnérhet och 3 kedje- eller radhus med strandndrhet. For att f& en representativ
normalfastighet tas ett viktat vdrde fram genom att Virdet multipliceras med
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respektive kvot och ett sa kallat Kvotvdrde erhalls. En summering av kvotvérdena ger
sedan normalfastigheten i Lomma tétort dess marknadsvérde.

For att virdera normalfastigheten med ett hus i nyskick, behdver huset pa
normalfastigheten justeras sd att det motsvarar ett hus i nyskick. Det gors genom att
utnyttja modellens deprecieringstakt (&lderseffekt). Genom att precis som ovan,
tillimpa matris-vektor-multiplikation men med skillnaden att variablerna dlder och
dlder” tilldelas virdet noll, urskiljs &lderseffekten och normalfastighetens virde
justeras upp till ett hus i nyskick.

5.1.2.1 Kommentar om metodproblematik

Som ndmns ovan &r det svart att géra en optimal ldgesindelning av varje kommun.
Det paverkar givetvis virderingsmodellen och 1 forlingningen dven
normalfastighetens marknadsvdrde. P& liknande sdtt kan omradden med fa
observationer trots en utdkad tidsperiod leda till en sémre modell. Forutom modellens
forklarande variabler kan dven andra faktorer paverka smahuspriser. For att nimna
ndgra skulle det kunna vara sd att vissa av forséljningarna har kvar en outnyttjad
byggritt vilket betingar en hogre kopeskilling 4n om sé inte varit fallet. Likasé kan
det pd en del fastigheter finnas belastningar 1 form av t.ex.
gemensamhetsanlidggningar vilket kan leda till en ligre kopeskilling. Det krdvs god
lokalkdnnedom for att beakta detta, varfor det inte tas med som forklarande variabler i
var modell.

5.2 Kvotens namnare

For att erhalla kvotens ndmnare vidrderas varje delomrddes normaltomt och
byggkostnad for normalhuset berdknas. Tomtmarksvirdet och normalhusets
byggkostnad  summeras. En  justering (avdrag) gors for  andelen
tomtmarksforséljningar som har tillgdng till kommunalt vatten- och avlopp vid
forséljningstidpunkten. Anledningen till att vi inkluderar markpris (tomtmarksvirde) i
kvotens ndmnare dr for att vi precis som Grimes och Aitken inte anser att det &r
realistiskt att markpris och byggkostnader alltid &ndras i samma takt. Boverkets
resonemang om varfor markpris inte bor inkluderas i ndmnaren ar ytterst tveksamt.
Om det dr kostnad for den som inte dger marken, méste det givetvis vara en kostnad
dven for den som redan dger marken, eftersom denna hade kunnat sélja marken till
ndgon annan. Det dr mdjligt att Boverket resonerar utifran ett eget intresse om att det
ska vara l16nsamt att bygga, i ett forsok att frimja bostadsbyggandet. Vi anser ddrmed
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att det enda korrekta sittet att {2 tillforlitliga Tobins Q &r att inkludera markpris i
kvotens nimnare.

Nedan redogors for respektive kostnadspost. Problematik tas upp l6pande under
respektive avsnitt.

5.2.1 Tomtmarksvirde

5.2.1.1 Datainsamling och urvalskriterier

Datainsamlingen sker med hjilp av programvaran Real Estate, framtagen av NAI
Svefa'®. I uppgifterna finns bland annat information om varje objekts kdpeskilling,
typkod, bebyggelsetyp, kopedatum, K/T-vérde, séljare, kopare, adress, beldgenhet
och totalarea. Sokningen gors for en kommun i taget och baseras pd foljande
urvalskriterier:

* Fastigheter taxerade som smahusenhet, tomtmark till helarsbostad (typkod
210) och smdahus, tomtmark med byggnad, byggnadsviarde < 50 000 kr
(typkod 213) viljs ut. Anledningen att dven typkod 213 inkluderas ar for att
utdka antalet observationer. Nér vi 1 fortsdttningen  skriver
tomtmarksforséljningar eller forséljningar av obebyggda fastigheter syftar vi
pa observationer med typkod 210 eller 213.

* Kopare och séljare ar "alla", dvs. inte bara fysiska personer utan &ven
dodsbon, aktiebolag, kommun etc. Kop dir séljare och kopare endast &r
fysiska personer leder till for fa observationer, eftersom kommunen ofta ar
sédljande part vid tomtmarksforséljningar.

* Endast normala fing, dvs. inte exekutiva eller 6vriga fing.

* Bebyggelsetyp: Friliggande, kedjehus, radhus

* Beldgenhet: Strand, strandnéra, ej strand.

* Endast en fastighet ska ingé i kopet.

* Overlatelseform ska vara lagfart, ej tomtriitt.

* Kopedatum: Datamaterialet for varje kommun bestdr av kop gjorda under
perioden 2011-01-01 till 2016-01-31. Anledningen till att tidsperioden inte
stracker sig langre tillbaka i tiden &r for att kopeskillingarna rdknas upp med
ett index, och ju éldre kopen dr desto storre blir osdkerheten. Vardetidpunkten
ar 2016-01-31.

S NAI Svefa, 2016
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* Fastigheternas tomtareal ska maximalt vara 5 000 m”. Smahusfastigheter har
generellt sett storre tomtareal pa landsbygden &n i tdtorten, men vid
undersdkning av datamaterialet anses observationer med tomtareal Gver 5 000
m’ inte vara representativa.

5.2.1.2 Bearbetning av datamaterial

Datamaterialet exporteras till Excel for ytterligare bearbetning och gallring. Samma
omrédesindelning som for de bebyggda sméhusfastigheterna gors for de obebyggda
smahusfastigheterna. Detta eftersom vi vid berdknandet av Tobins Q vill anvidnda
forsaljningar av bebyggda samt obebyggda sméhusfastigheter for ett och samma
omrade. K6p som anses vara icke-jamforbara, eller som saknar relevanta uppgifter,
t.ex. tomtareal tas bort. Har en fastighet sdlts tva eller flera génger under perioden,
behélls kopen endast om de kan anses vara marknadsmaéssiga. I annat fall tas alla kop
géllande fastigheten bort for att undvika godtycklighet vilket av kopen som ar
marknadsméssigt. Materialet rensas frdn outliers, observationer med avvikande
virden pa t.ex. kopeskilling eller kr/m”, om de inte anses vara marknadsmissiga eller
om det inte anses finnas en marknad for dem.

Eftersom vi tilliter en tomtareal upp till 5 000 m* &r det tinkbart att en del av
observationerna i datamaterialet dr gjorda i syfte att styckas av till flera fastigheter.
Till foljd av svérigheten att urskilja vilka kdp som &r gjorda i detta syfte och
uppskatta hur priset padverkas av mdjligheten till delbarhet, behandlar vi dessa kop
som marknadsmissiga gillande kr/m” for en sméhusfastighet.

Kopeskillingarna justeras genom att anvinda HOX-index for Stor-Malmo. Indexet for
virdetidpunkten divideras med kopedatumets index, och kvoten multipliceras med
den faktiska kopeskillingen for varje fastighet. Som ndmnts leder tillvigagéngssattet
till att osdkerheten blir storre vid dldre gjorda kop, dvs. osdkerheten okar om kop
gjorda langt tillbaka i tiden rdknas upp med indexet. Ett annat problem med att justera
kopeskillingarna med hjéalp av HOX-index for Stor-Malmo, ar att indexet baseras pa
forséljningar av bebyggda fastigheter. Om fastighetspriser utvecklas snabbare &n
byggkostnader, kommer antagligen tomtmarkens virdedkning underskattas da indexet
anvinds for att justera kopeskillingar for tomtmarksforséljningarna. Problematiken
kan illustreras med hjélp av ett exempel.

Anta att vi idag koper en obebyggd smahusfastighet for 1 000 000 kr, bygger ett hus
for 1 000 000 kr och att marknadsvérdet precis motsvarar kostnaderna pa 2 000 000
kr. Ett &r senare dr den bebyggda fastigheten vird 2 040 000 kr, prisutvecklingen har
under aret varit 2 %. Anta istéllet att vi véntar ett &r med att kopa den obebyggda
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fastigheten, och att prisutvecklingen for bebyggda fastigheter under &ret har varit 2 %,
medan byggkostnaderna bara har 6kat med 1 % under aret. Om fastigheten bebyggs
ar marknadsvérdet precis som tidigare 2 040 000 kr. Med antagandet att den
obebyggda fastigheten har haft samma prisutveckling som bebyggda fastigheter, dvs.
2 %, kommer den obebyggda fastigheten kosta oss 1 020 000 kr att kopa och
motsvarande hus som tidigare kommer kosta 1 010 000 kr att bygga. Differensen,
som mellan marknadsvérdet pa 2 040 000 kr och byggkostnaden pa 1 010 000 kr &r 1
030 000 kr, kan sdgas utgoéra den obebyggda fastighetens viarde. Exemplet visar att
prisutvecklingen for obebyggda fastigheter i sjdlva verket &r 3 9% och att
viardedkningen séledes underskattas vid antagandet om prisutveckling pé 2 %.

Det forekommer en hel del problematik med datamaterialet for
tomtmarksforséljningarna. Forsdljningar av obebyggda smahustomter ar generellt sett
fa till antalet jamfort med forsdljningar av bebyggda fastigheter. For att utoka antalet
observationer och pd s& sitt fi storre sdkerhet, studeras dven forséljningar av
tomtmark med tillhorande byggnad dér byggnadsvérdet understiger 50 000 kr. Av
samma anledning &r inte kdpare och sidljare endast fysiska personer. Betridffande att
det faktiskt finns en byggnad med ett virde som understiger 50 000kr pa fastigheten
kan tyckas besvirande. Det far dock végas mot att ha ett litet antal observationer,
vilket i sin tur kan leda till &nnu storre osékerhet i tomtmarkspriserna i slutindan. En
byggnad med ett virde under 50 000 kr kan dessutom i de flesta fall inte anses vara
av bebolig karaktér. Det gor att kopeskillingen inte borde fordndrats ndmnvirt jamfort
med om fastigheten varit obebyggd. Att kopare och séljare tillats vara alltifran fysiska
personer till aktiebolag eller kommuner, kan leda till att observationer som skulle
kunna anses vara icke-marknadsmaissiga inkluderas i datamaterialet. En kommun
skulle rent hypotetiskt kunna ha salt en obebyggd fastighet till underpris for att 6ka
byggandet i kommunen, en privatperson skulle kunna ha sélt sin fastighet till sitt
aktiebolag till underpris etc. 1 bearbetningen av datamaterialet rensas dock de
observationer som anses icke-marknadsmaéssiga.

Ett stort bekymmer gillande datamaterialet dr feltaxeringar av fastigheter, dir
kopeskillingarna speglar bebyggda fastighet med ett hus i nyskick. For att kunna
avlidgsna observationer dédr hus virda 6ver 50 000 kr har funnits pa fastigheten vid
kopetillfillet, anvinds Metrias FastighetSok '* . Hjilp tas dven av diverse
maklarstatistik, karttjdnster etc. Eftersom en genomgéng av alla fastigheter i
datamaterialet dr tidskrdvande, ar tillvigagangsittet f6ljande. I de dyra kommunerna
undersdks atminstone alla kop Over tvd miljoner kronor, eftersom en lidgre

16 Metria, 2016
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kopeskilling anses orimlig for en fastighet med nybyggt hus. I andra kommuner med
lagre generella prisnivéer undersoks dven kopeskillingar under tvd miljoner och en
nedre grians sdtts beroende pd prisnivdn i kommunen. Har till exempel en fastighet
sélts 4r 2012 for fyra miljoner kronor och vi finner att fastigheten har ett hus med
nybyggnadsar 2011, innebér det sdledes att kopeskillingen motsvarar en bebyggd
fastighet. Fastigheten avldgsnas da fran datamaterialet.

5.2.1.3 Vardering av normaltomten

Fran datamaterialet med tomtmarksforsdljningarna berdknas for varje lége
genomsnittlig tomtareal och genomsnittlig justerad kr/m”. Tillvigagéngssittet for att
virdera ett ldges normaltomt ér f6ljande:

1. Den genomsnittliga tomtarealen multipliceras med genomsnittliga justerade
kr/m’.

2. En vérdering av den bebyggda normalfastigheten gors, pd samma sitt som
ovan, men med skillnaden att arealen byts ut mot den genomsnittliga
tomtarealen fran datamaterialet. P4 detta sétt anvéinds modellens avtagande
marginalvirde for tomtmark.

3. Differensen mellan normalfastighetens véirde med ursprunglig areal och
viardet fran Steg 2, divideras med skillnaden i tomtareal mellan de bada. Pa sa
sitt erhdlls ett marginalvirde for de kvadratmeter som skiljer
normalfastigheten fran den genomsnittliga tomten i Steg 1.

4. Marginalvirdet frdn Steg 3 anvénds for att justera den genomsnittliga tomten
frén Steg 1 sé att den motsvarar normalfastighetens tomtareal.

For att vdrdera normaltomten utgdr vi fr&n medelvirdet for observationerna i
datamaterialet, och applicerar marginalvérdet frdn modellen. Det bor understrykas att
medelvérdet séledes antas vara linjdrt. Ett alternativt tillvigagéngssitt hade kunnat
vara att jamfOra varje observation i datamaterialet med normalfastigheten och
applicera marginalvirdet frdn modellen. Vi anser dock att vart sétt att ga tillviga
lampar sig vdl d& vér kartlaggning dr pd kommunbasis med ett datamaterial som
bestar av bdde mindre och storre fastigheter &n normalfastigheten. Genom att berdkna
medelvérdet och forst ddrefter applicera marginalvirdet frdn modellen, borde fel
minimeras. Det kan &ven uppstd svérigheter med att applicera modellens
marginalvirde pa varje fastighet da det dr svart att veta vilka kop som &r gjorda i syfte
att styckas av till flera fastigheter.

Det bor betonas att det linjdra medelvdrdet som anvénds inte bearbetas ytterligare
med hdnsyn till bebyggelsetyp eller beldgenhet. Skillnad gor sadledes inte pd om
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tomterna kan bebyggas med friliggande villor respektive rad- eller kedjehus. Likasd
tas inte hdnsyn till om tomterna &r kustnédra eller inte. Anledningen &r att en viktning
likt den som gors vid virderingen av normalfastigheten (i Tobins Q-kvotens téljare)
inte 4r mojlig for tomtmaterialet eftersom vérderingsmetoden skiljer sig fran téljarens,
dér en hedonisk virderingsmodell anvénds.

Ett problem med tillvigagingséttet ovan r att resultatet for respektive omrade beror
pa vilka fastigheter som salts under den studerande perioden och var dessa ar beldgna.
Som ndmnts i det foregdende dr antalet tomtmarksforséljningar generellt sett fa till
antalet. Storst blir problemet dd det inte finns ndgra tomtmarksforsiljningar i ett
omréade, eftersom vi d& inte kan berdkna ett Tobins Q for omridet. Om
tomtmarksforséljningar i ett omrade inte &r beligna dir omradets forséljningar av
bebyggda fastigheter skett, kan det leda till att tomtmarksvérdet skiljer sig jaimfort
med om forsdljningarna av bebyggda fastigheter och tomtmark varit beldgna pa
samma stélle. Det kan medfora ett mindre palitligt tomtmarksvéirde som i sin tur
bidrar till mindre sdkerhet i Tobins Q-vérdet.

5.2.1.4 Kommentar om metodproblematik

Som ndmns i teoriavsnittet Obebyggda fastigheter ér de viktigaste virdepaverkande
faktorerna for obebyggda smahusfastigheter byggritten och lagesfaktorn. Givetvis
hade det varit Onskvirt att undersdka byggritterna for att fA en bra prisbild och
upptidcka eventuella under- eller 6vervirderingar. En undervérderad byggritt skulle
kunna leda till hoga Tobins Q eftersom tomtmarksviardet kommer bli ldgre och
séledes dven ndmnaren. For att ta reda pd en fastighets byggritt behdver dock
detaljplaner studeras, ndgot som ej varit mojligt inom tidsramen for detta arbete.

Andra faktorer som paverkar den obebyggda fastighetens virde dr om kostnader for
att forbereda marken fOor bebyggelse behover erliggas. Om t.ex. omfattande
sprangning- och schaktningsarbeten maste goras pa en fastighet innan den kan
bebyggas, torde det paverka tomtmarksvirdet negativt jimfort med om arbetena inte
varit nddvindiga. For att kunna ta hinsyn till detta 4r en god lokalkdnnedom samt
undersdkning av mikrolédgen inom varje kommun nédvandig.

I datamaterialet finns endast fastighetsbildad tomtmark. Det innebdr att
prisinformation for ramark inte finns tillgénglig, vilket i vissa fall hade kunnat vara
intressant att studera. Anta t.ex. att en fastighet som idag ar jordbruksmark ska séljas
och marknadsfors som att den gar att stycka av till sex tomter, men dir ingen
avstyckning gjorts dn. DA finns det forvisso en viss osdkerhet som kan paverka priset,
men priset hade dnd& varit av intresse att studera.
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P& samma sitt som for de bebyggda fastigheterna kan det pa en del av fastigheter
finnas belastningar i form av t.ex. gemensamhetsanlidggningar vilket i sin tur kan leda
till lagre kopeskillingar. I arbetet har det inte varit mojligt att beakta detta.

5.2.2 Byggkostnad normalhus

For att berdkna byggkostnaden for normalhuset anvinds SCB:s genomsnittliga
byggkostnad per kvadratmeter boarea for nybyggda gruppbyggda smahus'?. For
kommuner som tillhoér Stor-Malmé anvands SCB:s byggkostnad for Stor-Malmé och
for ovriga kommuner anvénds byggkostnad for Linsregion 3. SCB:s statistik for
byggkostnader stracker sig fram till 2014. Genom att rdkna pd snittdkningen de
senaste 10 &ren rdknas byggkostnaderna upp till &r 2016, vilket ger:

¢ Stor-Malmé: 25 719 kr/m’
 Lénsregion 3: 21 417 kr/m’

Det framgér att det dr dyrare att bygga i Stor-Malmé &n i 6vriga Skane. Det kan bero
pd en hogre 16nenivd, dyrare material eller hogre transportkostnader. En annan
tankbar forklaring kan vara att man bygger dyrare hus med hogre standard vilket
medfor en hogre byggkostnad. Det dr svért att ta hdnsyn till om den genomsnittliga
kostnaden &r representativ for det specifika omrddet man studerar.

Statistiken frdn SCB giller byggnadskostnad per kvadratmeter boarea for nybyggda
gruppbyggda sméhus. I var modell anvinds vérdearea som variabel pa grund av dess
lamplighet som representation fér byggnaden storlek. Av denna anledning beréknas
byggkostnaden utifrdn véirdearean och som approximation antas varje kvadratmeter
kosta lika mycket att bygga. I sjidlva verket borde byggkostnaden inte ha linjért
samband. Visserligen bor det vara dyrare att bygga ett hus med en vérdearea av 120
m’® 4n ett hus med virdearea 70 m’. Det troliga 4r dock att skalfordelar gor att
kostnaden kommer ha en avtagande funktion snarare @n en linjir. Vidare &r det
antagligen sé att det finns skillnader i kostnader vad géller gruppbyggda respektive
icke-gruppbyggda sméhus, men péd grund av brist pa data &r det svért att beakta detta.

Byggkostnaden dr en av de faktorer som medfor storst osdkerhet kring Tobins Q-
virden. Kostnaden for att bygga ett hus utgdr den storsta delen av ndmnaren, forutom
i ldgen med vildigt dyra tomter. I omrdden med ndgorlunda genomsnittliga hus
géllande standard, ger den genomsnittliga byggkostnaden en bra estimering. I vissa
omraden, ofta dldre och mer exklusiva, finns det ménga dyra hus som ligger hogt 6ver
snittet vad géller standard. Att bygga ett hus med en s&dan kvalitet kostar givetvis

7SCB e), 2016
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mer dn den genomsnittliga byggkostnaden. Exempel pad s&dana omrdden dar
Ribersborg i Malmd och Professorstaden i Lund. Effekten av detta blir att
byggkostnaden underskattas vilket resulterar i ett ligre virde i nidmnaren med ett
hogre Tobins Q-vérde som foljd.

Byggkostnaden skiljer sig 4ven markant mellan Stormalmé och Lénsregion 3 vilket
kan paverka Tobins Q-vérdet ndamnvért. Det dr mgjligt, for att inte sdga troligt, att en
storstad som Helsingborg snarare bor ha liknande byggkostnader som Malmé 4n de
for Lénsregion 3. Samma argument kan mojligtvis anvdndas for exempelvis
Kristianstad. For att visa pa skillnaderna byggkostnaderna kan ha pa Tobins Q-vérdet
anvinder vi Helsingborg som exempel, se figur 18-19.

Vardeyta - Normalfastighet | Byggkostnader Lansregion 3 | Tobins Q
Helsingborg tatort 146 m2 3116 772 kr 1.06
Kustndra/strandvagen 169 m2 3619 518 kr 1.06
Hbg tétort - Yttre delar 133 m2 2840373 kr 0.86
Ovrigt 137 m2 2942 056 kr 0.83

Figur 18. Helsingborg kommun - Tobins Q med byggkostnader for Linsregion 3.

Vardeyta - Normalfastighet | Byggkostnader Stormalmo Tobins Q
Helsingborg tatort 146 m2 3742787 kr 0.93
Kustndra/strandvigen 169 m2 4346511 kr 0.98
Hbg tétort - Yttre delar 133 m2 3410872 kr 0.76
Ovrigt 137 m2 3532978 kr 0.73

Figur 19. Helsingborg kommun - Tobins Q med byggkostnader for Stormalmé.

Som vi kan se blir den genomsnittliga skillnaden i byggkostnader véldigt stor, dver
600 000 kr, vilket ger tydliga effekter pd Helsingborg kommuns Tobins Q-vérden.
Detta visar pa vikten av byggkostnadernas betydelse och deras effekt pd Tobins Q-
vérden.

For att kunna uppna &nnu storre tillforlitlighet till framrdknade Tobins Q-vdrden bor
lokala byggkostnader anvidndas, men som ndmns i avsnitt 4.3.2.2 anvidnds SCB:s
statistik i detta arbete. Det faktum att SCB:s siffror dr efterslipande, den senaste
statistiken dr frdn 2014, och att en prognos behover goras, ar ytterligare en potentiell
felkdlla som kan bidra till osékerhet kring resultatet.
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5.2.2.1 Kommentarer om tomtanlaggningar samt vatten- och aviopp

Som nédmns under 2.3 Produktionskostnad for gruppbyggda smahus innehaller SCB:s
byggkostnad dven kostnader for tomtanldggningar samt vatten- och avlopp. Darfor ar
ndgra kommentarer pé sin plats.

Vatten- och aviopp
Antagandet dr att normalfastigheten (i tdljaren) har tillgdng till kommunalt vatten-

och avlopp. Det far anses som ett rimligt antagande med tanke pa att de bebyggda
fastigheterna &r permanentbostdder och séledes bor ha vil fungerande vatten- och
avloppslosning, ofta i kommunal regi. For en del tomtmarksforsdljningar ar
kommunal vatten- och avloppslosning ordnad péd fastigheterna vid
forsaljningstillfallet. Eftersom byggkostnaden innehéller kostnad for vatten- och
avlopp maste hinsyn tas till detta for att undvika dubbelrdkning. Vérdet i nimnaren
maste séledes justeras.

Huruvida fastigheten har tillgng till vatten- och avlopp, och vilken 16sning som
foreligger, studeras i detaljinformationen for varje fastighet i databasen Real Estate'*®.
For att justera for kommunal vatten- och avloppslosning multipliceras andelen av
tomtmarksforséljningarna som har tillgdng till kommunalt vatten-och avlopp med
anldggningsavgiften som géller for varje kommun. Det erhallna beloppet franréknas
frdn ndmnarens totala virde. Kostnaden for anlédggningsavgiften géller en normalvilla
och himtas frin Svenskt Vattens statistik Gver VA-taxor'®’. Anliggningsavgiften for
vatten- och avlopp skiljer sig mellan olika kommuner, se Bilaga I. Om SCB:s
byggkostnad for Stor-Malmé och Lénsregion 3 inte innehallit kostnad for vatten- och
avlopp hade bittre hinsyn kunnat tas till att anldggningsavgiften varierar mellan
kommunerna. Man hade dd kunnat multiplicera andelen tomtférséljningar som inte
har tillgéng till kommunalt vatten- och avlopp med anldggningsavgiften for varje
kommun, och summera det framriknade beloppet med ndmnarens totala vérde.

Tomtanliggningar

Som ndmns under 4.2.6.2 Obebyggda fastigheter kan tomtanldggningar variera
mellan fastigheter och finnas i stor eller liten utstrdckning. Lantmaéteriet har tagit fram
en tabell som kan anvindas som stod for att justera for den vérdeinverkan som

150

avsaknad av tomt- och triddgardsanliggningar medfor . Enligt tabellen beror

kostnaden for tomtanldggningar p& taxeringsviardet for normalhuset pa en

¥ NAI Svefa, 2016
149 Svenskt Vatten, 2015
0L antmiteriet b), 2011
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normaltomt. I denna studie tas inte hénsyn till att tomtanldggningskostnader varierar
med normalfastighetens marknadsvérde, eftersom kostnaden for tomtanldggningar
ingér i SCB:s genomsnittliga byggkostnad. Om byggkostnaden inte hade innehallit
kostnader for tomtanldggningar hade det dock kunnat tas hénsyn till detta genom att
utgd fran Lantmaiteriets tabell. Normalfastighetens marknadsviarde hade kunnat
multipliceras med en procentsats som anger hur stor tomtanldggningarnas andel dr av
totalvirdet, vilket illustreras i figur 20.

Utrdknat Tomtanldggningars Tomtanldggningsvirde
marknadsvarde andel av totalvardet

Normalfastigheten 3 465 273 kr 6% 234036 kr

Lomma (3 465 273 * 0.06)

Figur 20. Exempel pd utriknat tomtanliggningsvirde (Lomma).

5.3 Berakning Tobins Q

Nér berdkningarna for bade tdljaren och nidmnaren dr gjorda terstdr endast den
enklaste delen i processen att fa fram Tobins Q-virden. Marknadsvérdet for
normalfastigheten i1 nyskick, téljaren, divideras med sammanlagda kostnaden for
namnaren:

Marknadsvarde normalfastighet i nyskick

(Byggkostnad + Tomtmarkspris)** obins Q

I nésta del av analysen presenteras och diskuteras kartldggningens resultat av Tobins
Q i Skénes kommuner.

** Med eventuell justering (avdrag) for anslutningsavgift for vatten- och avlopp, se avsnitt
5.2.2.1
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6 Analys Del 2 - Kartlaggning av Tobins Q i
Skanes kommuner

I Analys Del 2 analyseras resultatet av kartliggningen for Tobins Q i Skdnes
kommuner och resultatet sammanstdills i tabellform med tidigare kartliggningarna
fran IBF och Boverket.

6.1 Kommentarer kring tidigare kartlaggningar

Innan vi gér vidare med kartliggningen av Tobins Q i Skdnes kommuner, &r nigra
kommentarer om tidigare kartlaggningar frdn Boverket och Institutet for bostads- och
urbanforskning (IBF) pa sin plats. Det finns ingen detaljerad dokumentation for
varken Boverkets eller IBFs studier, och utan kdinnedom om tillvigagingssétt &r det
svart att anvénda resultaten for jdmforelser. Det som i alla fall kan konstateras &r att
kartldggningarna av Tobins Q frén &r 2006 och 2012 bdda dr pad kommunbasis och att
alla Sveriges kommuner kartlagts. De skiljer sig sdledes frén vér kartldggning dér det
for varje kommun gjorts omradesindelningar. En fordel med var metod &r att vi for
varje omréde studerar forséljningar av bebyggda och obebyggda sméhusfastigheter.
Har Boverket och IBF anvént sig av hela kommunens forsiljningar och berdknat ett
genomsnitt eller hur har de gétt tillviga? Eftersom alla Sveriges kommuner kartlagts
torde det inte vara osannolikt att en forenklad metod tillimpats. I denna studie
inkluderar vi markpriset i nimnaren. Gor Boverket och IBF detsamma? Om sd dr
fallet, studeras kommunens tomtforsdljningar eller anvidnder de sig av den
genomsnittliga produktionskostnaden som tillhandahélls av SCB?

Fragorna dr ménga men som ndmnts finns det ingen detaljerad dokumentation som
kan ge oss svar. Darfor bor IBFs och Boverkets resultat beaktas med ett kritiskt 6ga.
Eftersom fastighetspriser kan variera kraftigt inom en kommun bér det sannolikt dven
gélla Tobins Q.

6.2 Resultat for Skanes kommuner

Vi kommer i det foljande presentera resultatet av var Tobins Q-kartldggning for
samtliga kommuner i Skane. Resultatet redovisas for varje kommuns ldgesindelning
och sammanstélls i tabellform med tidigare kartliggningarna fran IBF och Boverket.
Redovisningen gors i bokstavsordning med tre indelningar for att underlétta
dispositionen av analysen. I bilagorna 2-4 éterfinns vilka provvérderingsomraden som
ingar i kommunernas delomrdden samt varje kommuns hedoniska virderingsmodell. I
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bilagorna finns dven respektive delomrddes normalfastighet och dess marknadsvirde
samt de kostnader som efter summering utgdér ndmnaren i Tobins Q-kvoten. I
bilagorna patriffas en del kommuner som har en virderingsmodell med hoga p-
viarden. Som ndmns under avsnitt /.7 litar vi till fullo pd den teoretiska grund som
modellerna och ldgesindelningen baseras pa och bortser siledes fran detta. Det finns
dven ett fital kommuner dér varderingsmodellen har negativa tecken pa koefficienter
som forvéntas vara positiva, det géller framforallt Friliggande. Forklaringen kan ligga
i det faktum att for dessa kommuner har de sélda kedje- och radhus generellt sett varit
nyare och/eller haft battre lagen 4n de friliggande husen.

En mer ingdende analys av resultatet gors for vissa kommuner medan andra
kommuner behandlas sparsamt. En anledning till det sistndmnda dr att vi anser att
varken kommunernas vérderingsmodell eller datamaterial har nagra uppenbara
bristfélligheter, vilket gor att det framrdknade Tobins Q troligen speglar verkligheten.
Kommentarer kring att det endast ar ett fatal tomtforsédljningar gjorda i ett omrdde
betyder inte nddvéndigtvis att Tobins Q for delomrédet &ar felaktigt. Det bor dock
betonas att osdkerheten 1 ndmnarens tomtmarksvdrde blir stérre om fa
tomtmarksforséljningar dr gjorda i ett delomrade, vilket i sin tur leder till osdkerhet i
delomradets Tobins Q.

I delomrdden med 1lagt marknadsvirde pad normalfastigheten kan enbart
byggkostnaden for normalhuset dverstiga marknadsvirdet av normalfastigheten med
ett hus i nyskick. Det medfor ett Tobins Q-vérde under 1,0. I avsnitt 5.2.2 diskuteras
att byggkostnaden i exklusiva omrdden bdr vara hogre &n SCB:s genomsnittliga
byggkostnad p& grund av att mer exklusiva hus med en hogre standard vanligtvis
byggs dir. Samma resonemang, fast omvént, kan foras kring kommuner med l4ga
fastighetsvdrden. Det dr mojligt att SCB:s genomsnittliga byggkostnad ej motsvarar
vad det kostar att bygga ett hus i kommuner med laga fastighetsviarden. Den verkliga
byggkostnaden i dessa kommuner kan i manga fall vara ldgre, vilket medfor att
Tobins Q underskattas.

Tobins Q-vdrden som vésentligen dverstiger 1,0 dr s& kallade extremvirden. I den

fortsatta analysen har vi valt att definiera Tobins Q-virden oOver 1,5 som
extremvérden.
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6.2.1 Kommuner A-K

2006 (IBF) 2012 (Boverket) 2016

Bjuv 0.62 0.73 Bjuv titort | 0.84
Bjuv évrigt | 0.79

I Bjuv kommun fanns enbart 16 tomtforsdljningar kvar efter gallring, varav fem
beldgna i Bjuv ovrigt. Tomtforsdljningarna i titorten var alla beldgna inom samma
kvarter vilket medfor att materialet inte nddvindigtvis behdver vara representativt for
hela tétorten.

2006 (IBF) | 2012 (Boverket) 2016

Bromdlla 0.68 0.58 Bromdlla titort | 1.08
Bromélla 6vrigt | 0.91

16 tomtforsdljningar jagmnt férdelade mellan Bromdlla tdtort och Bromdélla ovrigt.

2006 (IBF) 2012 (Boverket) 2016

Burlov 1.31 1.01 Akarp 0.92
Burlév ovrigt 0.82

37 tomtforsdljningar varav endast tva beldgna i Burlév 6vrigt.

2006 (IBF) | 2012 (Boverket) 2016

Bastad 1.92 1.33 Bastad titort 0.95
Torekov 1.54

Kustniira 1.15

Bastad ovrigt 0.82

126 tomtforsdljningar varav Kustndra hade en 14g andel med 8 observationer. Tobins
Q-virdet for Torekov kan ségas utgora ett sé kallat extremvirde. En forklaring till det
hoga virdet kan vara att tomtforséljningarna inte ldgesméssigt stimmer dverens med
forsdljningarna  av  bebyggda fastigheter. Torekov har bland de hogsta
fastighetsvdrdena for sméhus i Skéne, vilket ger ett hogt varde i tiljaren for Tobins Q.
Manga av tomtforsiljningarna i Torekov var gjorda i mindre exklusiva omraden utan
nérhet till kusten, till skillnad mot forsdljningarna av bebyggda fastigheter. Det leder
till ett "for lagt" tomtvéarde i kvotens ndmnare, jamfort med om tomterna som sélts
hade befunnit sig i samma ldgen som sméhusforséljningarna.
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2006 (IBF) | 2012 (Boverket) 2016
Eslov 1.04 0.78 Eslov titort 0.82
Eslov ovrigt 0.65

85 tomtmarksforsdljningar varav 45 beldgna i Eslov tdtort.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Helsingborg 1.65 1.29 Helsingborg titort 1.06
Kustnira/strandvigen 1.06
Yttre delar av Hbg tiitort 0.86
Helsingborg dvrigt 0.83

148 tomtmarksforsiljningar varav endast fyra beldgna i Kustndra/strandvdgen. Likt
Torekov 1 Béastad kommun &r det wvildigt hoga fastighetsvirden i
Kustndra/strandvigen och fa gjorda tomtforséljningar. Till skillnad fran Torekov
stimmer tomtmarksforsdljningarna 1 Kustndra/strandvigen lagesmdssigt bittre
overens med materialet for sméhusforsdljningarna. Tobins Q som i
Kustndra/strandvigen dr 1,06 kan pa sé sitt antagligen ses som mer tillforlitligt dn
motsvarande for Torekov, dven om det fortfarande finns en viss osdkerhet pd grund
av det ldga antalet tomtmarksforséljningar.

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Hissleholm 0.65 0.53 Hissleholm tiitort 1.12
Haissleholm 6vrigt 0.75

101 tomtmarksforséljningar men enbart fem observationer i Héssleholm tdtort.

2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)
Hoganis 1.38 1.20 Hoganis titort 1.16
Kustniira 1.28
Héganis ovrigt 0.95

89 tomtmarksforséljningar med en ndgorlunda jdmn f{Ordelning mellan
lagesindelningarna.
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2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Hérby 0.76 0.68 Hérby titort 1.19
Hérby ovrigt 0.96

29 tomtmarksforsdljningar men enbart en av dem é&r i tdtorten. Att endast en
tomtmarksforséljning ar gjord i Hérby tdtort bidrar givetvis till stor osékerhet kring
tiatortens Tobins Q.

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Héor 0.87 0.64 Héor titort 0.77
Hoor ovrigt 0.69

64 tomtmarksforsiljningar varav 16 i titorten.

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Klippan 0.63 0.52 Klippan titort 0.81
Klippan ovrigt 0.68

43 tomtmarksforsdljningar varav 15 i Klippan tdtort.

2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)
Kristianstad 0.94 0.72 Kristianstad titort 0.95
Kustnira 1.58
Ahus titort 0.98
Kristianstad 6vrigt 0.69

231 tomtmarksforsiljningar men endast atta ar gjorda i Kustndra, dar 4ven Tobins Q-
viardet dr hogt. Lagesmissigt passar datamaterialet for tomtmark respektive
smahusforsaljningar varandra relativt vil. En trolig forklaring till extremvirdet hittar
vi 1 vérdeytans storlek for normalfastighetens hus. I de flesta av kommunernas
delomréden #r virdeytan for normalfastighetens hus cirka 130-140 m®. Virdeytan for
huset pa normalfastigheten i Kristianstads Kustndra ar 71 m”. Som nimns under
Analys Del 1 har vi rdknat pd en byggkostnad per kvadratmeter dér vi antagit ett
linjért forhdllande. Detta antagande &r dock en grov forenkling av verkligheten, dir
det i de flesta fall bor vara billigare att bygga ett storre hus dn ett mindre, sett till
kvadratmeterpris. D& virdeytan, vilken byggkostnaden beréknas p4, dr s pass mycket
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mindre i Kustndra jamfort med ovriga kommuners lidgesindelningar far det ett stort
utslag pd Tobins Q. Detta eftersom byggkostnaden, som &r en stor del av vérdet i
kvotens nimnare, antagligen underskattas med ett hogt Tobins Q som f6ljd.

2006 (IBF) | 2012 2016
(Boverket)
Kiivlinge 1.26 0.90 Kiivlinge tiitort 1.07
Loéddekopinge 0.91
Kiivlinge ovrigt 0.91

105 tomtmarksforsdljningar varav 12 dr gjorda i Kdvlinge tditort och 14 ér gjorda i
Loddekopinge.

6.2.2 Kommuner L-S

2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)
Landskrona 1.12 1.09 Landskrona tiatort 1.01
Kustnira -
Ven 2.27
Landskrona évrigt 0.87

79 tomtmarksforsiljningar med 74 beldgna i Ovrigt. 1 Landskrona titort och Ven
fanns endast en respektive fyra tomtforsédljningar vilket medfér en osédkerhet i
resultatet. Kustndra saknar Tobins Q-vérde eftersom inga tomtforséljningar &r gjorda
inom det studerade tidsspannet.

Ven har det hogsta uppmaitta Tobins Q-vérdet i Skdne med 2,27. Utdver det laga
antalet tomtforsédljningar &r &ven datamaterialet vad géller smdahusfastigheter
begrinsat, med endast fem forséljningar. Att det faktiska forséljningspriset for de fem
smahusfastigheterna dessutom varierar mellan 1,6 - 8,2 miljoner kronor, bér medfora
osdkerhet kring normalfastighetens marknadsvérde.

Ytterligare en forklaring till det hdga Tobins Q-vérdet kan vara att tomtmaterialet
lagesmadssigt ej passar vdl till materialet for smahusforsdljningarna. Samtliga
tomtobservationer saknar strandndrhet, medan tvd av fem smahusforséljningar har
detta. De tvd strandnidra fastigheterna drar ocksd upp virdet pd normalfastigheten
avsevirt vilket bidrar till ett hogt tal i tiljaren. Sammantaget foreligger stor osdkerhet
kring Tobins Q-vérdet for Ven.
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2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)
Lomma 1.52 1.33 Lomma titort 1.22
Bjérred 0.87
Lomma ovrigt 0.97

71 tomtmarksforsiljningar med 50 beldgna i Lomma tditort, 10 i1 Bjdrred och 11 i
Lomma évrigt. Tobins Q 1 Lomma tdtort ar 1,22 medan motsvarande for Bjdrred ar
0,87. Skillnaden kan ha att gra med att normaltomten for Lomma téitort ir 384 m?,
medan motsvarande for Bjdrred ar 918 m”. D4 datamaterialet med bebyggda
fastigheter for Lomma tditort bestod av ménga friliggande villor, vilket i denna
virderingsmodell medfor ett hogt virde i téljaren, blir resultatet ett hogre Tobins Q.
Dessutom har Lomma tditorts datamaterial med fOrsdljningar av tomtmark och
bebyggda fastigheter dalig ldgesmatchning.

2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)
Lund 1.45 1.24 Lund téatort 1.11
Professorstaden 1.18
Lund 6vrigt 0.68

212 tomtmarksforsdljningar men enbart en tomtforsiljning i Professorstaden, i ovrigt
en jamn fordelning. Avsaknaden av ordentligt tomtmaterial i Professorstaden bidrar
givetvis till ett osdkert resultat. Den sdlda tomten har dock ett virde pd ndstan 4
miljoner kr (justerad kopeskilling) vilket skulle kunna tinkas vara representativ for
omridet. Eftersom jamforelsematerial saknas dr det dock ett antagande utan storre
tyngd bakom. En faktor som dr vérd att ndmna gillande Professorstaden ir
byggkostnaden. Som vi diskuterade i avsnitt 5.2.2 dr byggkostnaden for ett hus i ett
exklusivt omrdde som Professorstaden troligtvis hogre &n den anvinda
genomsnittliga byggkostnaden eftersom man dér vanligtvis bygger mer exklusiva hus
med hogre standard. Det bor dven ndmnas att i datamaterialet med forsdljningar av
bebyggda fastigheter var endast fem beldgna i Professorstaden, vilket medfor
ytterligare osdkerhet i resultatet.
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2006 | 2012 2016
(IBF) | (Boverket)

Malmé | 1.80 1.32 Bunkeflo/Klagshamn/Vintrie/Strandhem | 0.98
Limhamn/On/Sibbarp 1.19
Ribersborg/Fridhem/Vistra
hamnen/Gamla stan 1.20
Tétort viist om kontinentalbanan 0.95
Tétort 6st om kontinentalbanan 0.75
Kirseberg/Ellstorp/Bulltofta -
Oxie/Kiglinge 0.80
Tygelsjo 0.92
Malmo dvrigt 0.96

241 tomtmarksforsdljningar med en ojimn fordelning mellan de nio indelade
omrddena. Malmo var den svaraste kommunen att dela in pd ett lampligt séitt pa grund
av dess storlek och wvariation i prisnivaer, det dr dessutom den kommun med flest
indelade omrdden. En dnnu noggrannare indelning av Malmds tdtort hade wvarit
onskvdrd om datamaterialet tillatit det. Framforallt dsyftas de tvd omrddena som
delats in med hénsyn till om de ligger vist eller st om kontinentalbanan i Malma.
Bédda dessa omréden har stora "interregionala" skillnader vad géller prisnivder och
karaktar, framforallt den vastra delen dar det till och med fanns smahusobservationer
som skulle kunna betecknats som kustndra. Den vistra delen hade dessutom bara fyra
tomtobservationer vilket medfor ett osdkert resultat. Kirseberg/Ellstorp/Bulltofta
saknar tomtmarksobservationer och dérfor har inget Tobins Q kunnat berdknas. I
omrddet Ribersborg/Fridhem/Vistra hamnen/Gamla stan, vilket dven det dr en grov
indelning, fanns bara en observation som ej kan anses vara representativ for ett si
pass spritt omrdde. Dessutom é&r troligtvis byggkostnaden for merparten av detta
omrade hogre dn den byggkostnad som anvénts, med motsvarande resonemang som
for Professorstaden i Lund.

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Osby 0.84 0.65 Osby titort 1.29
Osby ovrigt 0.91

35 tomtmarksforsaljningar med en jimn fordelning i de tvd omrddena. Osby kommun
har enbart tre provvérderingsomraden och lidgesindelningen var okomplicerad. Trots
det klarade modellen inte av att pd ett ordentligt sétt uppskatta dldersdeprecieringen.
Normalfastigheten i Osby kommun som helhet uppvisade ldga vérden, i snitt ca 750
000 kr. Nér normalfastighetens védrde sedan skulle justeras till ett hus i nyskick 6kade
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det med néstan 450 %. Det &r betydligt hogre dn for 6vriga kommuner, trots att den
genomsnittliga aldern inte skiljer sig nimnvért frdn 6vriga kommuner. Det hoga
marknadsvérdet pd normalfastigheten med ett hus i nyskick stimmer troligtvis inte
overens med verkligheten. Didrmed &r Tobins Q-vdrdena for Osby kommun
antagligen betydligt hogre dn de egentligen torde vara.

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Perstorp 0.55 0.40 Perstorp titort 0.72
Perstorp ovrigt 0.61

11 tomtmarksforséljningar Omsittningen pé
smahusmarknaden i Perstorp kommun é&r 18g, dvs. det sker generellt sett fi

varav fyra 1 Perstorp dvrigt.
transaktioner. Trots att vi utnyttjat det maximala tidsspannet for undersékningen,
aterfanns endast 99 forséljningar av bebyggda fastigheter. Modellen gav dock rimliga
virden, dven om det blir en storre grad av osdkerhet med sa f4 observationer for bade
tomtmarks- och smahusforsiljningar.

2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)
Simrishamn 1.40 0.96 Simrishamn tiitort 1.65
Kustnira 1.62
Simrishamn 6vrigt 0.93

67 tomtmarksforsiljningar varav tre belidgna i Simrishamn tditort och 25 beldgna i
Kustndra. Simrishamn uppvisar tva extremvérden. Forklaringen till det hoga virdet i
titorten ligger troligtvis i tomtmarksmaterialet. De tre tomtforsiljningarna ligger i
samma kvarter och kan ej representera tdtorten som helhet. Utifrdn de tre
observationerna virderas normaltomten till ca 150 000 kr i tdtorten. Om
tomtmarksforséljningarna skett i de ldgen dér sméhusfastigheterna salts, hade en
genomsnittstomt med hdgsta sannolikhet haft ett betydligt hogre vérde.
Tomtmarksmaterialet matchar helt enkelt inte materialet for smahusforsiljningar.
Gillande Tobins Q for Kustndra finns ingen tydlig forklaring till extremvérdet.
Tomtmaterialet ser ut att matcha smahusforsaljningarna relativt bra rent lagesmaissigt.
Det dr dock valdigt svért att ta hdnsyn till mikroldgen och utvdrdera noggrannare,
framforallt d& det saknas lokalkdnnedom. Likt m&nga andra kustnéra ldgen kan det
hoga Tobins Q-virdet bero pé délig matchning av datamaterialet. Det skulle dven
kunna vara sé att Tobins Q i sjédlva verket ar visentligen 6ver 1,0.
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2006 (IBF) 2012 2016
(Boverket)

Sjobo 0.84 0.65 Sjobo titort 0.85
Sjobo ovrigt 0.78

23 tomtmarksforsdljningar jamnt fordelade mellan de indelade omrédena.
2006 2012 2016

(IBF) (Boverket)

Skurup 1.40 0.96 Skurup titort 0.80
Abbekas + Kustniira 1.00
Skurup ovrigt 0.74

38 tomtmarksforséljningar déir fem ar gjorda i Abbekds/Kustndra och fem dr gjorda i

Skurup ovrigt.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Staffanstorp 1.21 0.94 Staffanstorp tétort 0.87
Hjarup 0.99
Staffanstorp ovrigt 0.93

73 tomtmarksforsédljningar varav 12 i Staffanstorp tditort, 52 i Hjdrup och nio

tomtmarksforsiljningar i Staffanstorp évrigt.

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Svalov 0.84 0.65 Svalov tétort 0.94
Svalov ovrigt 0.92

37 tomtmarksforsiljningar jaimnt férdelade mellan Svalév tdtort och Svalév ovrigt.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Svedala 1.22 0.91 Svedala titort 0.83
Bara 0.80
Svedala ovrigt 0.78

30 tomtmarksforsiljningar jimnt férdelade mellan de indelade omrédena.
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6.2.3 Kommuner T-0

2006 (IBF) 2012 2016

(Boverket)
Tomelilla 0.77 0.59 Tomelilla téitort 0.88
Tomelilla 6vrigt 0.68

39 tomtmarksforsiljningar jimnt fordelade mellan Tomelilla titort och Tomelilla
ovrigt.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Trelleborg 1.31 0.85 Trelleborg titort 0.97
Kustnira 0.98
Trelleborg ovrigt 0.87

126 tomtmarksforséljningar varav 8 i Trelleborg titort och resterande
tomtmarksforséljningar jamnt fordelade mellan Kustndra och Trelleborg ovrigt.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Vellinge 1.81 1.26 Vellinge tiitort 0.89
Skanér-Falsterbo 1.07
Ljunghusen 1.06
Héllviken 1.08
Riéngs sand 1.10
Vellinge ovrigt 0.89

148 tomtmarksforséljningar varav en i Vellinge tditort. 1 dvrigt en jamn fordelning
mellan dvriga indelningarna.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Ystad 1.31 1.06 Ystad titort 1.17
Kustnira 1.11
Ystad ovrigt 0.84

158 tomtmarksforséljningar jamnt fordelade mellan lagesindelningarna.
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2006 (IBF) | 2012 2016
(Boverket)

Astorp 0.77 0.61 Astorp titort 0.96

Astorp ovrigt 0.92

22 tomtmarksforsiljningar varav tre i Astorp tdtort.

2006 2012 2016
(IBF) (Boverket)
Angelholm 1.17 1.00 Angelholm tiitort 1.05
Kustniira 1.12
Angelholm 6vrigt 0.84

142 tomtmarksforsdljningar varav 15 i Kustndra, 1 6vrigt jimnt fordelade mellan
ovriga indelningar.

2006 (IBF) | 2012 2016

(Boverket)
Orkelljunga 0.64 0.48 Orkelljunga titort 1.08
Orkelljunga 6vrigt 1.05

54 tomtmarksforsédljningar jamnt fordelade mellan de olika omradena. Det finns skél
att tro att modellen inte klarar av att uppskatta dlderdepreciering korrekt dé skillnaden
ar stor mellan normalfastighetens marknadsvéirde med respektive utan hinsyn till hus
i nyskick. Det framrdknade Tobins Q skulle av denna anledning kunna anses som
overskattat.

2006 (IBF) | 2012 2016

(Boverket)
Ostra Goinge | 0.49 0.35 Knislinge/Broby 0.65
Ostra Goinge dvrigt 0.51

30 tomtmarksforsiljningar varav 6 i Knislinge/Broby.
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6.3 Sammanfattning av kartlaggning

Totalt finns 96 indelningar fordelat pd samtliga kommuner, varav 2 omrdden saknar
Tobins Q-vérde pga. avsaknad av tomtforsiljningar.

¢  Kommuner med minst ett Tobins Q-véarde pa 1,0 eller 6ver 1,0: 19 av 33

* Indelningsomrédden med Tobins Q-virde pa 1,0 eller 6ver 1,0: 32 av 94

e Ligena ”Ovrigt” med TQ-virde pa 1,0 eller ver 1,0: 1 av 33

* Indelningsomrédden med Tobins Q-virde pa eller under 0,7: 9 av 94

* Indelningsomrédden med Tobins Q-virden dver 1,5 (extremvérden): 5 av 94

Av de 94 omradena med framrdknade Tobins Q-vérde &r det enbart 32 som uppvisar
ett virde pa eller 6ver 1,0. Aven tidigare gjorda kartliggningar visar pa en ldg andel
virden over 1,0. En forklaring till att majoriteten av att delomradena understiger 1,0
ar att det foreligger 14ga fastighetsvérden. Ett Tobins Q 6ver 1,0 blir i ldgen med laga
fastighetsvirden “omdjligt” eftersom bara byggkostnaden i ndmnaren kommer
Overstiga marknadsvérdet i tdljaren.

Notera att 9 av 94 omréden uppvisar Tobins Q pé eller under 0,7. I omradden med
Tobins Q som vésentligen understiger 1,0 &r det sdledes trots dagens fokus pd
bostadsbrist, inte lonsamt att bygga. Virt att ndmna &r att atta av de nio
indelningsomradena med ett Tobins Q pa eller under 0,7 4r i kommunernas Ovrigt.
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7 Slutsats och diskussion

Syftet med examensarbetet var att gora en kartliggning av Tobins Q i Skéane, dir
objektiva bedomningar i metoden efterstravades. Dértill syftade studien att bidra till
en 0kad kunskap om de metodfrdgor som kan uppstd vid berdkningar av Tobins Q for
smahusmarknaden. Malet var dven att utveckla och resonera kring hur extremvérden
kan tolkas och forklaras. I Analys Del I belyses den metodproblematik som behdver
tas hansyn till for att kunna ta fram tillforlitliga Tobins Q-vérden. 1 Analys Del 2 visas
resultatet av kartldggningen foér Tobins Q i Sk&nes kommuner dér en stor andel av
delomrédena uppvisar virden under 1,0. Analysen fastslar att for att f& fram palitliga
Tobins Q-virden krivs en metod som medfor en stor arbetsborda, frimst med hdnsyn
till bearbetning av material.

Beriikning av Tobins Q med hinsyn till variationer inom kommunerna

Om det vid berdknandet av Tobins Q ska tas hédnsyn till variationer i fastigheters och
smahus egenskaper samt omradesvariationer inom kommunerna, kommer framforallt
lagesindelningen och val av byggkostnad péverka vérdet av Tobins Q. Eftersom
fastighetspriser kan variera kraftigt inom en kommun, vore en noggrann
lagesindelning onskvard for att fA en bidttre matchning mellan datamaterialen med
tomtmarksforséljningar och fOrsdljningar av bebyggda fastigheter. Med en mer
detaljerade indelning kan det dock uppstd problem med ett datamaterial som enbart
bestar av ett fatal fastighetsforséljningar. For fi observationer leder i sin tur till att
osdkerheten Okar gillande fastigheternas marknadsvédrden. Ett sdtt att {3 fler
observationer r att himta forsdljningar lingre tillbaka i tiden. Det for dock med sig
problem att forsédljningar som dr gjorda langt tillbaka i tiden, mdjligtvis inte ldngre
kan anses vara representativa och att en justering av kopeskillingen blir mindre
palitlig.

Ett annat problem med att géra en mer detaljerad indelning 4r att det krdver en god
lokalkdnnedom, vilket kan vara problematiskt om en kartliggning gdrs over storre
omraden. Anvdnds Excel begrdnsas dessutom antalet ingdende lagesvariabler
eftersom endast 16 oberoende variabler d4r mojliga i regressionsverktyget. Vart sétt att
dela in kommunerna i tétort, kustndra ldgen och dvrigt dr en approximation till en mer
komplex verklighet. Férdelen med den grova indelningen dr att antalet observationer
per delomrade utdkas vésentligt jamfort med en mer detaljerad indelning. Den grova
indelningen goér dock att datamaterialet med tomtmarksforséljningar kan skilja sig
frdn materialet med forsédljningar av bebyggda fastigheter, dvs. tomter och bebyggda
fastigheter kan ha salts i olika omrdden med skilda prisnivéer.
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Byggkostnaderna &r en delpost som kan ha en stor padverkan pa Tobins Q-virdet, det
visar inte minst exemplet under avsnitt 5.2.2. Att anvinda sig av genomsnittliga
byggkostnader frdn SCB eller liknande, kan fungera som en approximation vid
kartliggningar av ett storre omrade. Ar man diremot intresserad av att fa en storre
sékerhet i Tobins Q for ett mindre omrade, bor lokala byggkostnader anvindas.

Kartliggning av Tobins Q i Skine

Generellt fungerar virderingsmodellen simre i kommunernas lige Ovrigt &n i de
béttre definierade ligena Tétort och Kustnéira. Den storsta orsaken bor vara att Ovrigt
bestdr av ett datamaterial dér observationernas kopeskillingar och vérdebdrande
egenskaper varierar i storre utstrickning. Det dr dock véldigt svart att utan god
lokalkénnedom kunna ta hdnsyn till variationen i de olika fastigheterna beldgna i
Ovrigt. De dyra fastigheterna kan vara dyra for att de har en hdg standard, men kan
likval betinga ett hogt pris for att t.ex. statusen for byn ar hog.

Extremvirden

Resultatet av vér kartldggning visar pd fem Tobins Q-virden vidsentligen over 1,0, sd
kallade extremvidrden. Utgér man frin att extremvérdena stimmer betyder det att en
arbitragemdjlighet finns i dessa omraden. De flesta extremvérdena har dock naturliga
forklaringar, framforallt det faktum att tomtmaterialet inte passar vdl dverens med
materialet for de sadlda smahusfastigheterna. Tydligast blir det i kustndra omrdden dar
det sdljs bebyggda fastigheter ndra stranden for ofta véldigt hoga priser, medan det
finns véldigt fa, eller inga, obebyggda tomter att tillgd i dessa ldgen.

Allmdiint om Tobins Q pd smdhusmarknaden

Att anvénda Tobins Q som enda verktyg i en investeringsprocess ger troligtvis en for
osdker grund att basera ett beslut pd. Det kan dock utgdra en del av en mer ingdende
analys for att fi en Oversikt om var en investering kan vara intressant. Det kan alltsd
fungera som en indikation for investeraren om vilka regioner/omriden dér det finns
investeringspotential, varefter ytterligare analys kan goras. Det framgar tydligt att var
metod ldmpar sig simre for exempelvis centrala stadsligen och de flesta kustndra
lagen, framforallt for att f& tomter finns att tillgd i ldgena vilket leder till fa
tomtmarksforsédljningar. Metoden dr mer tillimpbar i omrdden som nyligen
exploaterats, eftersom manga forséljningar av bebyggda fastigheter och tomter har
gjorts, och med ett storre datamaterial kan en battre uppskattning av fastigheternas
marknadsvérden goras. Det torde dock vara av storst intresse att berdkna Tobins Q i
omraden dir det finns mojlighet att bygga, dvs. i exploateringsbara omradden som
vanligtvis bestar av klustrade tomter. Problemet i dessa omréden é&r att det inte finns
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tillrackligt ménga observationer, vilket gor en utvidgning nddvindig dar man studerar
ett storre omrade.

Ovriga kommentarer

Grundtanken fran borjan med arbetet var att gora en kartliggning av Tobins Q for
Skénes kommuner och sedan anvénda resultatet for att se huruvida Tobins Q kan
forklara var det byggs. Under arbetets gdng insdg vi dock hur utbredd problematiken
kring berdknandet av Tobins Q é&r, vilket dndrade forutsdttningarna for studien.
Rapporten fick en annan karaktédr och dvergick snarare till utreda denna problematik
och de metodfrdgor som uppkommer vid berdknandet av Tobins Q for
smahusmarknaden. Genom hela arbetsprocessen har metoden och virderingsmodellen
kritiskt granskats och utvidrderats for att kunna belysa de viktigaste faktorerna vid
Tobins Q-berdkningar. Ursprungligen var tanken att anvdnda en linjér
regressionsmodell med interaktionsvariabler och gora en ldgesindelning for varje
individuellt provvérderingsomréde. Det visade sig dock att det inte var genomforbart
pd grund av att antalet forklarande variabler blev alldeles for ménga i1 vissa
kommuner.

Vidare studier

Ambitionen har varit att anvdnda en objektiv metod, for att andra ska kunna fortsitta
kartldgga Sveriges kommuner. Under arbetets gang har ett stort antal problem och
svéra stédllningstagande uppkommit, vilket skapat en del tankar om hur man kan gd
tillviga vid en ny kartliggning. Ett stort bekymmer har varit datamaterialet for
tomtmarksforséljningar. Vid gallring och undersdkning av de enskilda forsédljningarna
verkade det som att ett stort antal av fastigheterna taxerade med typkod 213
(tomtmark med byggnad dir byggnadsvirdet understiger 50 000 kr) var feltaxerade,
och snarare bor tilldelas typkod 220 (smahusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer).
Mojligtvis ar det vid en ny kartliggning béttre att enbart studera fastigheter med
typkod 210 (tomtmark till heldrsbostad), trots att det medfor férre observationer.
Problemet med feltaxeringar forsvinner inte helt genom att bara studera fastigheter
med typkod 210, men antalet feltaxerade fastigheter i datamaterialet kommer minska
vilket underléttar bearbetning av data.

Vad giller viktning av tomtmarksmaterial har vi ej funnit ndgon béttre 16sning &n att
anvinda oss av ett genomsnittsvirde. Mgjligtvis finns det sétt att f fram mer
representativa tomtmarksvéirden. En tanke som uppkommit kring detta problem &r att
gora en uppdelning didr man vérderar varje kombination av beldgenhet och
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bebyggelsetyp for sig, dvs. 4 separata virderingar och kartliggningar for varje
delomrade™**,

Dock behdver man virdera tdljaren pa samma sitt, vilket skapar véldigt manga
viarderingsmoment. En svaghet dr dessutom att antalet observationer blir {4, vilket
medfor mindre trovérdiga resultat av Tobins Q.

Som ndmnts flertalet génger i denna studie, har ldgesindelningen och val av
byggkostnad véldigt stor paverkan pa Tobins Q-virdet. Vid en ny kartliggning skulle
det dirfor vara intressant om en mer noggrann ldgesindelning &r mdjlig, i synnerhet
for de omrdden som ldmpar sig bést for en Tobins Q-kartliggning. Likasd om lokala
byggkostnader anvinds istallet for en genomsnittlig byggkostnad.

**% 1) Friliggande, icke strandnéra. 2) Friliggande, strandnéra. 3) Kedje/radhus, strandnéra.
4) Kedje/radhus, icke strandnéra.
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9 Bilagor

9.1 Bilaga 1 — VA-taxor

Svenskt Vattens statistik over VA-taxor 2015
Anlaggningsavgifter for en normalvilla, Typhus A

Hela riket

Vid presentationer och publiceringar - ange alltid Kalla: Svenskt Vatten.

Statistiken ar inlamnad av respektive VA-organisation.

Vid fragor om VA-taxor for viss kommun - vand Er lampligen direkt till aktuellt VA-verk.
Med reservation for eventuella felaktigheter.

Definition: Typhus A avser fastighet med friliggande kallarldst enbostadshus omfattande 5 rok,
badrum med WC, tvittstuga, ett extra toalettrum samt garage. Vaningsyta 150 m? inkl garage
15 m?, tomtyta 800 m?. Fastigheten &r ansluten till vatten, spill- och dagvatten.

Kommun
Nr Namn Personer kr
1214 Svalov 13485 102 625
1230 Sstaffanstorp 23 004 92 376
1231 Burlov 17 181 99776
1233 Vellinge 34122 89 383
1256 Ostra Géinge 13 841 95 962
1257 Orkelljunga 9707 70838
1260 Bjuv 14 887 102 025
1261 Kavlinge 29 803 123 000
1262 Lomma 22921 95 000
1263 Svedala 20183 141 000
1264 Skurup 15165 112 500
1265 Sjobo 18 422 114726
1266 Horby 14 925 113977
1267 Hoor 15766 152 555
1270 Tomelilla 13 006 151 567
1272 Bromblla 12 360 125000
1273 Osby 12 811 107 000
1275 Perstorp 7 166 77 920
1276 Klippan 16 746 90 375
1277 Astorp 15023 100 559
1278 Bastad 14 452 92 652
1280 Malmd 317 375 114450
1281 Lund 115918 106 404
1282 Landskrona 43 504 104 025
1283 Helsingborg 134978 115025
1284 Hoganas 25250 116025
1285 Eslov 32210 103 082
1286 Ystad 28788 131191
1287 Trelleborg 42914 108 575
1290 Kristianstad 81 686 107 723
1291 Simrishamn 18 875 150493
1292 Angelholm 40 201 109 200
1293 Hdssleholm 50 433 104171
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9.2 Bilaga 2 — Kommun A-K

BJUVS KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Bjuv

Multipel-R 0,83165 Vard 4p  Areal Ald
R-kvadrat 0,69165 ardearea Std- rea er
Justerad R-kvadrat 0,67799 134 21 803 48
Standardfel 0,20328 Medelvirden Ovrigt

ShSenvationer 166 Vardearea Std-P  Areal Alder

Koefficienter ~ p-virde

Konstant 11,71713 0,00000 % 122 30 S84 65
Standardpoang 0,01861 0,00002 %

LN(VA) 0,43564 0,00000 %

LN(areal) 0,05496 28,05965% L .

Alder ~0,01811 0,00000 % Lagesindelning

Alder~2 0,00010 0,00083 % — -

i Provvirdeomraden
Bjuv 0,10951 0,29611% L
Friliggande —0,06781 42,29236% Bjuv tatort !
88 : : Brigt 2-6
"Taljaren"
Marknadsvarde Justerat varde "nyskick"
INormalfastigheten Bjuv tatort 1474389 kr 2784678 kr
Normalfastigheten Ovrigt 1127036 kr 2386493 kr
"Ndamnaren"
Byggkostnader 2016 (lansregion 3) 'A-kostnader:
kr/m2 21417 [Kr/st 102025
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q

Normalfastigheten Bjuv tatort | 2863983 kr | 470451 kr 3334434 kr 0,84
Normalfastigheten Ovrigt 2615451kr | 473474 kr 3027710 kr 0:79
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BROMOLLA KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik — —
Multioel R pp— Medelvarden Tatort
ultipel- ) .
P Virdearea Std-P  Areal Alder
R-kvadrat 0,69721
127 30 1023 53

Justerad R-kvadrat 0,68159 - —

Standardfel 0,27141 Medelvirden Ovriga

Observationer 164 Virdearea Std-P  Areal Alder

Koefficienter p-vdrde 117 28 16i6 o0

Konstant 10,06040 0,00000 %

Standardpoéng 0,02038 0,02323 % Légesindelning

LN(Vardearea) 0,52882 0,00001 %

LN(areal) 0,22939 0,02778 % Provvirdeomraden
Alder —0,02813 0,00000 % Bromélla Tatort 4-5

Alder~2 0,00017 0,00003 % Ovrigt 1-3,6

Bromolla tatort 0,23375 0,00035 %

Strandnara 0,26130 0,41640%

Friliggande —0,15890 23,75002%

"Taljaren"
dsvard varde "nyskick”™
INormalfastigheten Bromdlla tatort 1122475 kr 3055559 kr
Normalfastigheten Ovrigt 860 153 kr 2489734 kr
"Namnaren"
Byggkostnader 2016 (linsregion 3) 'tA-kosnuder: Oool
kr/m2 21 417 krKr/st 125
Hus Tomt Summa (inkl. justering fér VA) Tobins Q

Normalfastigheten Bromdlla tatort 2711811 ks 207 363 kr 2841049 kr 1108
Normalfastigheten Ovrigt 2511738 kr 314662 kr 2732650 ke 0:91
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BURLOVS KOMMUN

Virderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvirden Akarp
Multipel-R 0,84558 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,71500 143 30 632 46
Justerad R-kvadrat 0,70445 Medelvarden dvrigt
Vird Std-P Areal Ald
Standardfel 0,15372 arlzzrea 0 ;:: S;r
Observationer 197
Koefficienter p-vdrde
Konstant 11,84286 0,00000 Ligesindelning
Standardpoang 0,00030 0,92463
LN(VA) 0,47964  0,00000 Provvardeomraden
LN(Areal) 0,13515 0,00002 karp 2-3
Alder -0,01448  0,00000 Svri 1,4
Alder~2 0,00012 0,00000
PV02&3(Akarp) 0,22401 0,00000
Friliggande 0,05579 0,09788
"Taljaren"
..... dsvard varde "nyskick"
Normalfastigheten Akarp 3134970 kr 4693 958 kr
INormalfastigheten Ovrigt 2494 139 kr 3771536 kr
"Namnaren"
Byggkostnader 2016 (Stormalma) VA-kostnader: 6|
/m2 25 719 kefKr/st 9977

Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q
Normalfastigheten Akarp 3676106 kr 1447 163 kr 5123269 kr 0,92
Normalfastigheten Ovrigt 3640411 kr 979 566 kr 4619977 kr 0,82
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BASTADS KOMMUN

Varderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvirden Bastad Tatort
MultipelR 0,80887 Vérdearea std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,65427 149 31 775 39
Justerad R-kvadrat 0,63645 Medelviarden Torekov
Standardfel 0,33901 Virdearea std-P Areal Alder
Observationer 205 139 28 827 a6

Koefficienter ~ p-vdrde Medelvirden Kustnira
Konstant 11,74124 0,00000 % Virdearea std-P  Areal Alder
Standardpoéng 0,01112 95,21471% 128 28 1627 45
LN(Vardearea) 0,59957 0,00000 % Medelvirden 6vrigt
:I\Ic:areal) —0,03214 59,84400% Virdearea std-P  Areal Alder
er —0,00887 1,58047 % 126 30 1020 52
Alderr2 0,00005 12,99949%
Bastad 0,53455 0,00000 % Liigesindelning
Torekov 0,80500 0,00000 %
Kustndra 0,61353 0,00000 % Provvirdeomraden
Strandnara 0,45252 0,75983 % Bastad 6-10,16
Friliggande 0,17911 6,40465 % Torekov 23,
Kustndra 1,5
Ovrigt 4,11-15
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat virde “nyskick”
MNormalfastigheten Bistad titort 4245229kr 5551166kr
Normalfastigheten Torekov 6341514kr 8438425kr
Plormalfastigheten Kustnira 4249634 kr 5732729kr
Pormalfastigheten Ovrigt 2133740kr 2951869 ke
"Ndmnaren"
ostnader 2016 (linsregion 3) lw»ummn
rfm2 21417 JKr/st 92 652|
Hus Tomt Summoa (inkl. justering fér VA) Tobins Q
INormalfastigheten Bastad titort 3 180 464 kr 2730224 kr 5852 781 kr 0,95
INormalfastigheten Torekov 2 986 885 kr 2572875 kr 5 494 653 kr = 1:54
INormalfastigheten Kustniira 2 746000 kr 2327176 kr 4992 105 kr 1:15
INormalfastigheten Ovrigt 2688673kr 966 606 kr 3607 823 ks 0,82
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ESLOVS KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvidrden Eslov tétort
Multipel-R 0,79398 Virdearea Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,63041 135 31 793 48
Justerad R-kvadrat 0,61301 Medelvirden Ovrigt
Standardfel 0,22832 Virdearea Std-P Areal Alder
Observationer 179 135 31 1220 62
Koefficienter  p-varde
Konstant 11,46515 0,00000
Standardpoang 0,01628 0,00004 . . .
LN(Vérdearea) 0,54323  0,00000 Lagesindelning
LN(areal 0,00924 0,83034
Strandnéra 0,12983 0,43493 Provvardeomrade
Alder -0,01365  0,00000 Esl6v tatort 6-7
Alder~2 0,00009 0,00002 ri 1-5,8-9
Eslov tatort 0,34219 0,00000
Friliggande 0,03805 0,59014
"Taljaren"
Mark d viirde "nyskick"
Normalfastigheten Esldv tatort 2256202 kr 3279549 kr
Normalfastigheten Ovrigt 1544778 kr 2513978 kr
"Namnaren"

Byggkostnader 2016 (Stormalma) JVA-kostnader.
kr/m2 25 719 krKr/st 103 082

Hus Tomt S (inkl. justering for VA) Tobins Q
Normalfastigheten Eslov tétort | 3461890 kr 542330 kr 4001929 kr 0,82
Normalfastigheten Ovrigt 3472096 kr 411893 kr 3848646 kr 0,65
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HELSINGBORGS KOMMUN

Virderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvarden Helsingborg Tatort
Multipel-R 0,75793 Vardearea Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,57446 146 31 545 48
Justerad R-kvadrat 0,56729 Medelvirden Strandvagen/kustnira
Standardfel 0,29028 Vardearea Std-P Areal Alder
Observationer 605 169 22 892 57

Koefficienter _p-vérde Medelvarden yttre delar

Konstant 11,14691  0,0000% .

. Virdearea Std-P Areal  Alder
Standardpoang 0,01428 0,0003% 133 30 781 0
LN(Vardearea) 0,66397  0,0000% Modetebrden Durt
LN(Areal 0,02442 42,1297% ) edelvarden Ovrigt -
Alder 0,01131  0,0000% Vardearea Std-P Area der
Alderr2 0,00010  0,0000% 137 31 773 43
Helsingborg tatort 0,30825 0,0000% Ligesindelning
Strandvagen/Kustnara 0,78387  0,0000% Provvirdeomraden
Helsingborg yttre delar 0,11185 5,1517% Helsingborg titort 11-16,18-19,24-25
Strandnara 0,31332 0,0694% Strandvﬁgen/kustnéira 8,21
Friliggande 0,00573 88,1562% Hbg yttre delar 17

Ovrigt 1-7,9,20,22-23
"Téljaren"
Marknadsvirde Justerat virde "nyskick™
fastigh Isingborg thtort 3413942kr 4702708 ke
If: Jstrandy 6787132kr 9440402 kr
Normalfastigheten Yitre delar 2684854 kr 3618293 kr
[Normalfastigheten Svrigt 2449051kr 3350896 kr
"N@mnaren"
yggkostnader 2016 (linsregion 3) ‘A-kostnader: 5I
r/m2 21417 Kr/st 115 02!
Hus Tomt Summa (Inkl. justering for VA) Tobins Q
Normalfastigh Helsingborg titort 3116772 kr 1 389 899 kr 4429988 kr 1,06
Normalfastigheten Kustnara/strandvigen 3619518 kr 5342899 kr 8904 905 kr 1,06
Nor tigh Yttre delar 2840373 kr 1402953 kr 4217034 ks 0,86
INormalfastigheten Ovrigt 2942 056 kr 1 168 289 kr 4020482 kr 0;33
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HASSLEHOLMS KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Hassleholm tatort
Multipel-R 0,81459 Virdearea Std-P Areal  Alder
R-kvadrat 0,66356 140 31 876 52
Juste;addff!-:cvadrat 0,65564 Medelvirden Ovrigt
Standardfe 0,30909 Virdearea Std-P Areal  Alder
Observationer 349
Koefficienter  p-vdrde =E == 14903 58
Konstant 9,69917 0,00000%
Standardpoang 0,03137 0,00000% Lagesindelning
LN(Vardearea) 0,60770 0,00000%
LN(Areal) 0,15363 0,00471% Provviardeomraden
Alder -0,02337 0,00000% Hassleholm titort 6-9
Alder~2 0,00013 0,00006% Brigt 1-5,10-16
Hassleholm tatort 0,45866 0,00000%
Strandnara 0,32228 0,04515%
Friliggande -0,06213 52,92766%
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat virde “nyskick”
INormalfastigheten Hassleholm titort 1585820 kr 3739505 kr
fastigheten Ovrigt 951 765 kr 2378160 kr
"Ndamnaren"
yggkostnader 2016 (lansregion 3) tﬁ«k&mnm; J
r/m2 21417 [Kr/st 10417
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA Tobins Q
INormalfastigheten Hassleholm Tatort 2993318 kr 364 320 kr 3336803 kr 1;12
INormalfastigheten ovrigt 2809056 kr 390798 kr 3 160 790 kr 0;75
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HOGANAS KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regr <tik Medelvdrden Hoganas tatort
Multipel-R 0,74491 Virdearea  Std-P  Areal  Alder
R-kvadrat 0,55489 126 29 567 si
Justerad R-kvadrat 0,53747 Medelvarden Kustnara
Standardfel 0,32298 Vardearea  Std-P  Areal  Alder
Observationer 240 139 30 842 52
Koefficienter  p-vérde Medelvarden dvrigt
Konstant 11,59970  0,00000 Virdearea  Std-P Areal  Alder
Standardpoang 0,01662 0,00241 138 31 999 46
LN(VA) 0,38621  0,00000
LN(areal) 0,16147 0,00169 Ligesindelning
Alder -0,01968  0,00000
A
Alfm 2 ) Rl  0.00000 Provvardeomrade
Hoganas tatort 0,17908 0,00602 . o
Kustnéra 0,44808  0,00000 Hoganas tatort 13
Strandnéra 0,41281  0,00000 Kustndra 4-10
Friliggande 0,05815  0,44103 6vrlgt 11-12
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat varde "nyskick™
INormalfastigheten Hogands titort 2195457 kr 4068 964 kr
uoclmmsum.n Kustnira 3486472 kr 6499178 kr
[Normalfastigheten Ovrigt 2178447 kr 3925884 kr
"Ndamnaren"
yggkostnader 2016 (l&nsregion 3) tk-lonudu:
r/m2 21417 [Kr/st 116025
Hus Tomt lsumma (inkl. justering foér VA) [robins Q
INormalfastigheten Hogands
tatort 2 706 466 ki 813287k 3516853 ke 1;16
Normalfastigheten Kustnara 2973582kl 2150084 ki 5077256kf = 1,28
Normalfastigheten Ovrigt 2945504 k| 1282975k 4140460ki| 0,95
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HORBY KOMMUN

Virderingsmodell Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvarden Tatort
Multipel-R 0,84558 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,71500 133 30 831 53
Justerad R-kvadrat 0,70445 Medelvirden Ovrigt
Standardfel 0,15372 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 197 113 30 1752 63

Koefficienter  p-vdrde
Konstant 10,93146 0,00000% Lagesindelning
Standardpoang 0,02282 0,00016%
LN(Vardearea) 0,51936 0,00000% Provvardeomrade
LN(areal) 0,11051 1,57811% Horby Tatort 1
Alder -0,02700 0,00000% i 2-5
Aldern2 0,00017 0,00000%
Horby Tatort 0,30002 0,00001%
Strandnara 0,34225 0,82522%
Friliggande -0,04070 70,72984%
"Taljaren"
Marknadsvard varde "nyskick"
INormalfastigheten Horby titort 1512226 kr 3858 666 kr
Normalfastigheten Ovrigt 1054 163 kr 2884 527 kr
"Namnaren"
yggkostnader 2016 (ldnsregion 3) VA-kostnader:
r/m2 21417 [Kr/st 113 977]
Hus Tomt Summa (inkl. justering fér VA) Tobins Q

INormalfastigheten Horby tatort | 2845623 kr 407 314 kr 3252937 kr 1,19
INormalfastigheten Ovrigt 2429789 kr 616 557 kr 3001570 kr 0,95
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HOORS KOMMUN

Virderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvirden Tatort
Multipel-R 0,87154 Vardearea  Std-P  Areal Alder
R-kvadrat 0,75959 143 31 817 45
Justerad R-kvadrat 0,74982 Medelvirden Ovrigt
Standardfel 0,23773 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 206 123 29 1532 53
Koefficienter p-vdrde
Konstant 10,38020 0,00000
Standardpoang 0,02448 0,00000 Ligesindelning
LN(Vardearea) 0,70917 0,00000
LN(areal) 0,01887 0,68003 Provvardeomrade
Alder -0,01995 0,00000 HOOr tatort 5
Alder~2 0,00015 0,00000 ri 1-4,6-7
Tatort H66r 0,14265 0,00047
Strandnara 0,45094 0,00044
Friliggande 0,06572 0,32972
"Taljaren"
Marknadsvard: varde "nyskick"
Normalfastigheten Hor titort 1757336 kr 3171589 kr
Normalfastigheten Ovrigt 1325187 kr 2499 449 kr
"Ndamnaren"
Byggkostnader 2016 (Stormalmd) VA-kostnader:
ke/m2 25 719 kelKr/st 152 555
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q
Normalfastigheten Hoor tatort 3671951 kr 555 359 kr 4110651 kr 0,77
Normalfastigheten Ovrigt 3165852 kr 470735 kr 3617112kr 0;59
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KLIPPANS KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressic tistik Medelvarden Klippan titort
Multipel-R 0,80564 VA Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,64906 135 v ws"lrd o 941 &2
elvirden Ovri
Justerad R-kvadrat 0,63129 " Std-P Areal Alder
Standardfel 0,23393 116 29 1553 67
Observationer 167
Koefficienter  p-vérde Lagesindelning
Konstant 10,05259 0,00000%
Standardpoang 0,01606 0,00617%
LN(Vardearea) 0,53107 0,00000% Provvérdeomrade
LN(areal) 0,19051 0,00130% Klippan tatort 1-2
Alder -0,01986 0,00028%
Alder~2 0,00012 0,01487% rigt resten 36
Klippan Tatort 0,24519 0,00000%
strandnara 0,05266 54,23649%
Frili“ande 0,01333 89,60395%
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat virde “nyskick"
INormalfastigheten Klippan tatort 1155292 kr 2464394 kr
Ifastigheten Ovrigt 870 739 kr 1896 691 kr
"Ndamnaren"
yggkostnader 2016 (linsregion 3) tn.mmuen J
r/m2 21417 Kr/st 90 37
Hus fromt Isumma (ink. justering for va) fTobins Q
Normalfastigheten Klippan titort 2 893 585 ki 188 753 kr| 3046 188 k] 0,81
Normalfastigh dvrigt 2 480637 ki 315 262 k] 2779761 ki 0,68
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KRISTIANSTAD KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvarden Tatort
Multipel-R 0,79121 Virdearea  Std-P  Areal  Alder
R-kvadrat 0,62601 135 31 828 53]
Justerad R-kvadrat 0,61812 Medelvarden Kustnéra
Standardfel 0,33574 Vardearea Std-P  Areal  Alder
Observationer 485 71 25 1451 38|
Koefficienter  p-véirde Medelvirden Ahus
Konstant 11,33001 0,00000% \Vardearea Std-P  Areal  Alder
Standardpoang 0,02653 0,00000% 136 31 1025 50
LN(VA) 0,45676 0,00000% Medelvirden Ovrigt
LN(Areal) 0,03033 45,08511% Vardearea Std-P  Areal  Alder
Alder -0,01675 0,00000% 130 30 1230 60
Alder~2 0,00011 0,00002%
Kristianstad tatort 0,40222 0,00000% I :
Ligesindelning
Ahus 0,65262 0,00000%
Kustnéra 1,03105 0,00000% Provvirdeomraden
Strandnara 0,36470 0,00516% ":""“’“" Titort 1;‘1235;259;20
- us -13,15,
Friliggande 0,01830 79,14088% Kustnira 14,17-18
igt 5-8,16,19,21-25,27-28,31-39
"Téljaren"
Marknadsvirde Justerat virde “nyskick”
Hastigh d titort 1849383 kr 3282534ke
INormalfastigheten Kustnira 2752299kr 4428006 kr
INormalfastigheten Ahus 2691946 kr 4693968 kr
[Normalfastigheten Ovrigt 1199617 kr 2 187879 kr
"Néamnaren"
ostnader 2016 (linsregion 3) A-kostnader: OJ
r/m2 21417 Kr/st 109 2
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q
INormalfastigheten Kristi d titort 2893 506 kr 603 549 ke 3465 288 kr 0,95
[Normalf; ] 1522 768 kr 1273 666 kr 2796433 kr 1:58
|Normalf; Ahus 2920967 kr 1871616 ks 4775637 kr 0,98
|
L\lormalfastl;heten Ovrigt 2773894 ke 434 306 kr 3185 367 kr 0,69
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KAVLINGE KOMMUN

Varderingsmodell

Regressionsstatistik

Normalfastigheten

Medelvarden Kavlinge

Multipel-R 0,82027 Vardearea  Std-P  Areal Alder

R-kvadrat 0,67284 126 31 724 49

Justerad R-kvadrat 0,65902 Medelvarden Loddekopinge

Standardfel 0,19349 Vardearea Std-P Areal Alder

Observationer 223 134 31 859 43
Koefficienter p-vdrde Medelvarden Gvrigt

Konstant 11,26446 0,00000 Vardearea Std-P Areal Alder

Standardpoang 0,01150 0,00130 140 31 1077 47

LN(Vardearea) 0,56846 0,00000

LN(Areal) 0,11128 0,00118

Alder -0,01606 0,00000

Lagesindelning

Alderr2 0,00012 0,00000 P—— ”
Léddekspinge 0,11048 0,00132 Cvlinge Ttort ovvar "7°"" €
Kavlinge 0,11806 0,00189 Lf’:d":f :’ ° e
oddekKopinge
Strandnara 0,73241 0,00000 ' ping aedl
Friliggande 0,04184 0,36327 rigt z
"Taljaren"
dsvarde virde "nyskick”
Normalfastigheten Kivlinge 2539183 kr 4230545 kr
igh Loddekdping 2796756 kr 4502243 kr
Normalfastigheten M‘t 2570141 kr 4237 441 kr
"Namnaren"
yggkostnader 2016 (Stormalmd) VA-kostnader:
r/m2 25 719 keKr/st 123000
Hus Tomt (inkl. justering fér VA) Tobins Q
Normalfastigheten Kavlinge 3251339kr 695 094 kr 3936 183 kr 1,07
Normalfastigheten Loddekdpinge 3453878 kr 1502 445 kr 4938752 kr 0,91
Normalfastigheten Ovrigt 3598472 kr 1113 480 kr 4657 459 kr 0,91
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9.3 Bilaga 3 - Kommun L-S

LANDSKRONA KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvarden Tatort
Multipel-R 0,76819 Virdearea Std-P  Areal  Alder
R-kvadrat 0,59012 147 30 565 63
Justerad R-kvadrat 0,56866 Medelvirden Kustnira
Standardfel 0,27379 1"5: 5‘3"0"’ :’::' A‘;’:’
L Koe fﬂcii:f Medelvarden Ven
. VA Std-P  Areal  Alder
< p-vérde 9 8 997 79
Konstant " 11,37243 0,00000% Medelvarden Ovrigt
Standardpoédng 0,01429 0,24561% VA Std-P  Areal  Alder
Alder -0,01350 0,00048% 137 31 803 S1
Alderr2 0,00007 0,29844%
LN(Vérdearea) 0,54406 0,00000% Lagesindelning
LN(areal) 0,09192 5,23705%
Landskrona tatort 0,27403 0,00002% Provvirdeomride
Kustnéra 0,36471 7,24208% Landskrona tatort 5-10
Ven 0,64850 0,00493% Kustnira 3
Strandnéra 0,63880 0,17248% 1
Friliggande -0,08634 15,00830% 411-15
"Taljaren"
L Marknadsvirde Justerat viirde "nyskick”
ormalfastigheten Titort 2614734 kr 4551286kr
Normalfastigheten Kustnira 5066054 kr 9092846kr
PNormalfastigheten Ven 3821685kr 6983107 kr
Pormalfastigheten Ovrigt 2109145 kr 3457638 kr
"Namnaren"
yggkostnader 2016 (linsregion 3) VA-kostnader:
r/m2 21417 JKr/st 104 025)
Hus Tomt Summa (inkl. justering fér VA) Tobins Q
INormalfastigheten Tatort 3151447 kr 1357 884 kr 4509331 kr 1,01
INormalfastigheten Kustndra 3344 663 ke - - -
|Normalfastigheten Ven 2047 491 kr 1049 119 kr 3070 604 kr 2,27
INormalfastigheten Ovrigt 2944293 kr 1065 433 kr 3970366 kr 0,87
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LOMMA KOMMUN

Varderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvarden Lomma
Multipel-R 0,82901 Vardearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,68725 135 30 591 43
Justerad R-kvadrat 0,67720 Medelvarden Bjarred
Standardfel 0,18220 Vardearea Std-P Areal Alder
Observationer 290 151 32 655 41

Koefficienter p-vérde Medelvarden vrigt
Konstant 11,21225 0,00000 Vardearea Std-P Areal Alder
Standardpoang 0,01227 0,00004 151 32 943 55
Alder -0,01685 0,00000
Alder”2 0,00014 0,00000 R
LN(Vardearea) 0,46815 0,00000 agesinceining
LN(areal) 0,22082 0,00000 Provvardeomrade
Lomma Tatort 0,30736 0,00000 Lomma titort 68
Bjérred 0,31835 0,00000 .
~ Bjarred 2-5

Strandnara 0,20041 0,00275

. Ovrigt 1,9
Frlllgga nde 0,05297 0,11903

"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat virde "nyskick”

INormalfastigheten Lomma 3900595 kr 6245970 kr
INormalfastigheten Bjdrred 4348907 kr 6899040 kr

ormalfastigheten Ovrigt 3286 778 kr 5474369 kr

"Namnaren"

tyu‘ der 2016 ( Im&) \VA-kostnader:

r/m2 25 719 krfKr/st 95000f

Hus Tomt Summa (inkl. justering fér VA) Tobins Q

[Normalfastigheten Lomma 3465273kr | 1737364 ks 5107 637 kr 1,22
[Normalfastigheten Bjirred 3885408kr | 4095573k 7933478 ke = |0,87
[Normalfastigheten Ovrigt 3887462kr | 1790504 kr 5669 330 kr 0,97
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LUNDS KOMMUN

Varderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik ) Medelvérden Lund tétort "
Multipel-R 0,86574 Véardearea Std-P Areal Ider
R-kvadrat 0,74950 139 __30 497 45
Justerad R-kvadrat 0,74490 B Medelviirden Professorstadlen A
Standardfel 0,19899 Vérdearea Std-P Area der
Observationer 445 376 ~edel ng o 392 20

Koefficienter p-varde Viad ede v:rpen ovr :t | Ald
Konstant 12,01236 0,00000% araearea Sta- rea er
Standardpodng 0,01389 0,00002% 138 20 872 43
LN(Vardearea) 0,45351 0,00000%
LN(Areal) 0,04460 3,85009% = .
Lagesindelning
Alder -0,01057 0,00000%
Alder”2 0,00009 0,00000% Provviardeomrade
Lund tétort 0,60102 0,00000% Lund Tatort 9,11-12,14-18
Lund proffessorstaden 1,06425 0,00000% rofessorstaden 13
Friliggande 0,05371 5,05072% rigt 1-7,10
"Taljaren"
§ viirde "nyskick”

Normalfastigheten Lund titort 4337172kr 5661442 kr

Ifastigheten Prof d 8266 609 kr 9903970 kr

Ifastigheten Svrigt 2464 226 kr 3181187 kr

"Namnaren"
tyukonmdor 2016 (Stormalma) VA-kostnader:
r/m2 25 719 krlKr/st 106 404
Hus Tomt (inkl. justering fér VA) Tobins Q

[Normalfastigheten Lund titort 3565175kr | 1606386 kr 5104 085 kr 1,11
Normalfastigheten Professorstaden 4521441 kr 3861 784 kr 8383224 kr = 1,18
[Normalfastigheten Ovrigt 3560601 kr | 1201057kr 4687423 kr 0,68
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MALMO KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressi atistik Bunkeflo/klagshamn/vintrie/strandhem
Multipel-R 0,86772 Vardearea Std-P Areal  Alder
R-kvadrat 0,75294 136 30 556 33
Justerad R-kvadrat 0,74818 Limhamn/&n/sibbarp
Standardfel 0,17620 Virdearea std-P Areal  Alder
Observationer Koeﬁc}enzesd — 143 30 409 58
i r Vi
Konstant 11,22257 po,ooooo ) ribersborg/etc.
L ey 000770  0,00000 Virdearea  Std-P Areal  Alder
LN(Vérdearea) 058196  0,00000 198 32 669 55
LN(areal) 0,12388  0,00000 malm3 tétort véster om jérnvig
Alder -0,00933  0,00000 Vidrdearea std-P  Areal  Alder
Alder~2 0,00008  0,00000 150 31 601 59
Bunkeflo/klagshamn/vintrie/strandhem 0,32928 0,00000 malmé tatort Gster om jarnvég
Limhamn/6n/sibbarp 0,59656  0,00000 Virdearea std-P  Areal  Alder
Ribersborg/fridhem/vastra hamnen/gamla stan 0,78683 0,00000 130 30 558 49
Malm? t?tort Yéster om' !irntig 0,39448 0,00000 Kirseberg/ellstorp/bulltofta
Melmo tatort oster om jarnvag 0,15772 0,00000 Virdearea std-p Areal  Alder
Kirseberg/ellstorp/bulitofta 0,18601 0,00004 125 30 466 51
Tygelsjo 0,20087 0,00000
Gvrigt 0,06547  0,20936 Oxie/kaglinge
e 013424  0,00992 Virdearea  Std-P Areal  Alder
Friliggande -0,01039 _ 0,57224 136 31 582 32
Tygelsjé
Vardearea Std-P Areal  Alder
132 30 630 35
Ovrigt
Virdearea  Std-P  Areal  Alder
144 31 1400 58
Lagesindelning
Provvirdeomrade
Bunkeflo/klagshamn/vintrie/strandhem 21-22
Limhamn/&n/sibbarp 2-3,7
ibersborg/fridhem/vastra hamnen/gamla stan 1,4
malmo tatort vaster om jarnvag 5-6,8-9,16,18
malmo tatort oster om jarnvag 12-15,17
Kirseberg/ellstorp/bulltofta 11
xie/kaglinge 19
ygelsjo 20
vri; 10
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"Tiljaren"
L.l Marknadsvirde  Justerat varde "nyskick"
nkeflo/klagshamn/vintrie/strandhem 3985932 kr 4971037 kr
Limhamn/6n/sibbarp 5007 721 kr 6585528 kr
bersborg/fridhem/vistra hamnen/gamla stan 7835826 kr 10293570 kr
ort vister om jarnvag 4337687 kr 5704 681 kr
Oster om jirnvig 3128175kr 4085 150 kr
Kirseberg/ellstorp/bulltofta 3 065 090 kr 4010729kr
Oxie/kaglinge 2915938 kr 3619659kr
Tygelsjo 3461029 kr 4355822 kr
Ovrigt 3394585 kr 4463 887 kr
“Némnaren"
tmmmmv 2016 (Stormalma) J:'A,w.—. sol
/m2 25 719 krjKr/st 1144
[ Hus Tomt Summa (inkl. j g for VA) [Tobins @

Bunkeflo mn/vintrie/strandhem saresricl 1sorosaw | sonenw
m_ 3686 766 kr m m
vistra hamnen/gamla stan 3610941 kr 8595634 kr

mmm- 6033069 kr

m_m 2209059 ks 5482563 ks -
Wm—_

_mm
_mm-mm-

Ovriy 3710428 kr 963 959 kr 4641687 kr
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OSBY KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik ' Medelvérden Tatort
Multipel-R 0,84139 Vardearea  Std-P  Areal  Alder
R-kvadrat 0,70794 141 30 1172 58
Justerad R-kvadrat 0,69277  Medelvirden Ovrigt
Standardfel 0,29372 Vérdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 163 128 29 1657 59
Koefficienter  p-vérde
Konstant 9,64569 0,00000%
Standardpodng 0,02637 0,00150% . . "
Ligesindelnin
LN(Vardearea) 0,44903 0,00188% € €
LN(areal) 0,30578 0,00046% -
Alder -0,03988 0,00000% Provvardeomréde
Alder~2 0,00024 0,00001% sby Tatort 1
osby tatort 0,46933 0,00000% ri 2-3
Strandnara 0,30660 2,93380%
Friliggande -0,06256 64,18968%
"Taljaren"
Marknadsvard varde "nyskick”
alfastigheten Osby titort 940 191 kr 4209977 kr
Ifastigheten Ovrigt 596 556 kr 2 690 898 kr
"Namnaren"

[:yukosuudev 2016 (l&nsregion 3)
/m2

21 unky

A-kostnader:
107

/st

Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q
Normalfastigheten Osby tétort 3021 805 kr 324185 kr 3 271090 kr 1:29
Normalfastigheten Ovrigt 2733385 kr 270427 kr 2968 144 kr 0:91
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PERSTORPS KOMMUN
Virderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Perstorp Tatort
Multipel-R 0,82527 Vardearea  Std-P Areal Alder
Justerad R-kvadrat 0,65654 Medelvirden Gvrlgt
Standardfel 0,23509 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 99 116 27 2458 84
Koefficienter p-vérde
Konstant 9,49479 0,00000
Standardpoang 0,02482  0,00000 Lagesindelning
LN(Vardearea) 0,79280 0,00000
LN(Areal) 0,01639 0,82031 Provvardeomrade
Alder -0,02111 0,02796 Perstorp Titort 1
Alder”2 0,00012 0,08620 Ovri 2-3
Tatort 0,09425 0,34136
Friliggande 0,22187 0,05266
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat virde "nyskick"
INormalfastigheten Perstorp titort 979767 kr 2146395 kr
INormalfastigheten Ovrigt 656 492 kr 1613611 kr
"Namnaren"
yggkostnader 2016 (l&nsregion 3) |lJtA-luasmmlev: J
r/m2 21 417 kefKr/st 77 92
Hus Tomt Summa (inkl. justering fér VA) Tobins Q
Normalfastigheten Perstorp titort 2926341 kr 94 430 kr 2965114 kr 0172
Normalfastigheten Ovrigt 2482425 kr 161 080 kr 2 643 505 kr 0:61
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SIMRISHAMNS KOMMUN

Varderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvirden Tatort
Multipel-R 0,80629 Vardearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,65010 133 29 617 58
Justerad R-kvadrat 0,63370 Medelvarden Kustnara
Standardfel 0,33340 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 202 127 29 792 59
Koefficienter p-vdrde Medelvarden Gvrigt
Konstant 11,29046 0,00000 Virdearea  Std-P Areal Alder
Standardpoang 0,01405 0,01924 128 29 1327 73
LN(Vardearea) 0,43219 0,00000
LN(areal) 0,19986 0,00001 Lizesindelni
Alder -0,02836 0,00000 dgesinceining
Aldern2 0,00023 0,00000 r——r—
Simrishamn tatort 0,38212 0,00000 rishamn titort ovva :; €
Kustndra 0,55182 0,00000 .
" Kustnara 1-2,7,
strandnara 0,38920 0,00001
N rigt 3,8-14
friliggande -0,21248 0,03464
"Taljaren"
Marknadsviird viirde "nyskick"
Hastigheten Simrishamn tétort 2132886 kr 4956 959 kr
Normalfastigheten Kustniira 2595763 kr 6206 167 kr
[Normalfastigheten Ovrigt 1438 748 kr 3341383 kr
"Namnaren"
yggkostnader 2016 (lnsregion 3) VA-kostnader:
r/m2 21417 [Kr/fst 150493
Hus Tomt (inkl. justering for VA) Tobins Q
INormalfastigheten Simrishamn
tatort 2847 426 kr 153 430 kr 3 000 855 kr 1,65
Normalfastigheten Kustndra 2714534 ke 1129307 kr 3837821 ke = 1,62
Normalfastigheten Ovrigt 2737165 kr 922 436 kr 3594001 kr 0,93
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SJOBO KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstaﬁstik Medelvarden S]iibo Tatort
Multipel-R 0,80336 Vérdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,64538 131 30 855 352
Justerad R-kvadrat 0,62971 Medelvarden Ovrigt
Standardfel 0.27666 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 190 111 29 1326 61
Koefficienter  p-vdrde
Konstant 10,15115 0,00000% Ligesindelning
Standardpoang 0,02574 0,00000%
LN(Vardearea) 0,53228 0,00000% Provvirdeomrade
LN(Areal) 0,14704 0,30133% joby titort 37
Alder -0,01405 0,02924% i 12,46
Alderr2 0,00007 2,73084%
Sjobo Tatort 0,21878 0,00166%
Strandnara 0,18635 35,59544%
Friliggande 0,04391 66,89425%
"Tdljaren"
dsvard viirde “nyskick”
Normalfastigheten Sjébo ttort 1514 266 kr 2620259 kr
Normalfastigheten Ovrigt 1096 550 kr 2 001 205 kr
"Nd@mnaren"
Byggkostnader 2016 (Linsregion 3) VA-kostnader: 6I
kr/m2 21 417 kriKr/st 11472
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q

Normalfastigheten Sjobo tatort 2811985 kr 269723 kr 3081708 kr 0,85
Normalfastigheten Ovrigt 2381196 kr 237224 kr 2573350 ke 0'78
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SKURUPS KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Skurup tatort
Multipel-R 083931 Virdearea Std-P Areal  Alder
R-kvadrat 0,70444 13 31 72340
Justerad R-kvadrat 0,68975 _ Medelviirden Kustniira
Standardfel 0.21453 Virdearea  Std-P  Areal Alder
' 4 4
Observationer 191 15 29 1456 35
Koefficient ard Medelvérden dvrigt
5 - o€ 1’:;’9':5’0 p(-,var e Virdearea Std-P  Areal Alder
il d /00000 125 31 1478 79
Standardpodng 0,01697 0,00001
LN(Vardearea) 0,55048 0,00000 seesindelni
LN(areal) 0,11415 0,00270 Lagesindelning
Alder -0,01868  0,00000 -
Alderr2 0,00014 0,00000 Provvirdeomride
Skurup 0,19130 0,00003 kurup tatort 12
Kustnira 0,35774 0,00000 Kustnara 5
Strandnara 0,54090 0,00011 rigt 3-4,6
Friliggande 0,04811 0,39988
"Téljaren"
Marknadsviirde Justerat viirde “nysiick”
INormatfastigheten Skurup Titort 1969520 kr 3330 159 kr
bbeki 2456 256 kr 4517036 kr
rmalfastigheten 1532410 kr 2833796 kr
"Namnaren"
|Wmlmdn 2016 (Stormalma) 'ta-umnum S«J
kr/m2 25 719 krjKr/st 112
Hus Tomt (inkl. justering fér VA) Tobins Q
Normalfastigheten Skurup Tatort 3560276 ks 625 268 ks 4173491 kr 0,80
Normalfastigheten Abbekas+Kustnira 3452222k 1044619 ks 4496841 kr 1,00
Normalfastigheten Ovrigt 3223598k 653 846k 3854943 kr 0,74
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STAFFANSTORPS KOMMUN

Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvarden Staffanstorp
Multipel-R 0,87934 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,77324 138 31 546 40
Justerad R-kvadrat 0,76288 Medelvérden Hjarup
Standardfel 0,12687 Véirdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 184 140 30 520 37
Koefficienter  p-vérde Medelvarden Gvrigt
Konstant 11,29717 0,00000% Vardearea  Std-P Areal Alder
Standardpoang 0,00512 9,04219% 128 31 1418 67
LN(Vardearea) 0,52833 0,00000%
LN(areal) 0,15253 0,00001% o
Alder -0,01171 0,00000% Lagesindelning
Alder~2 0,00009 0,00000% —
Staffanstorp 018706 0,00202% | . L "'°"""°'°1°"‘""°
Hjarup 0,32521 0,00000% ‘;r:"‘ o ,
Friliggande -0,00727 78,29405% . P 3
r
"Taljaren"
— P ———
[ it p Titort 2892584 kr 3995 734 kr
[Noemalfastigheten Hjsrup 3358945 kr 4583588 kr
[Normalfastigheten Gurigt 2534915 kr 3707 566 kr
"Namnaren"
ostnader 2016 (Stormalma) Akostnader: J
fm2 25 719 ki /st 92 3N
Hus Toent Summa (inkl g for VA) Tobins Q
Normalfastigheten Staffanstorp Tatort 3545499k | 1037321k 4582 820 kr 0,87
Ifastigheten Hjsrup 3602 300 kr 1119721 kr 4642 080 kr = 0,99
Normalfastigheten Ovrigt 3304064 kr 688 501 kr 3992 565 kr 0,93
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SVALOVS KOMMUN

Varderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvarden Tatort
Multipel-R 0,80450 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,64721 141 31 732 50
Justerad R-kvadrat 0,62892 Medelvirden Ovrigt
Standardfel 0,24468 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 143 129 30 1049 63
Koefficienter  p-védrde
Konstant 11,42256 0,00000% Lizesindelnin
Standardpoding 0,02017 0,00458% 8 8
LN(Vardearea) 0,6607% 0,00000% -
LN(areal) -0,08150 18,02359% s "’°""°“’e:’“""e
Alder -0,02493 0,00008% s
Aldern2 0,00018 0,00051% L 1:3,5
Svalév Ovrigt 0,02645 59,24601%
friliggande 0,10770 36,20458%
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat varde "nyskick™
INormalfastigheten Svaldv titort 1298 797 kr 2904116 kr
Ifastigheten Ovrigt 1129 007 kr 2705581 kr
"Namnaren"
tmlwstnade' 2016 (lansregion 3) VA-kostnader:
/m2 21417 [Kr/st 102 625,
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q
Normalfastigheten Svalév 3014480 kr 170237 kr 3 082092 kr 0,94
Normalfastigheten Ovrigt 2 768 464 kr 178 604 kr 2 936 805 kr = 0:92
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SVEDALA KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvarden Svedala tatort
Multipel-R 0,85942 Vardearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,73860 131 31 608 47
Justerad R-kvadrat 0,72734 Medelvarden Bara
Standardfel 0,13971 Vardearea Std-P Areal Alder
Observationer 219 135 30 527 37
Koefficienter p-virde Medelvirden Ovrigt
Konstant 11,66616 0,00000% Vardearea Std-P Areal Alder
Standardpoang 0,01075 0,01678% 121 30 1160 66
LN(Vardearea) 0,48844 0,00000%
LN(areal) 0,09436 0,01373%
Alder -0,01108 0,00000% Lagesindelning
Alders2 0,00008 0,00000% -
Svedala tatort 0,10371 0,02125% _ Provwirdeomwide
Bara 0,06954 3,39448% vedala titort 34
Strandnara 0,30980 0,24851% Bara 2
Friliggande 0,07625 1,01954% rigt L5
"Téljaren"
— virde “myskic”

Normalfastighaten Svedala Titort 2639671 kr 3728867 ke
Normalfastigheten Bara 2662203 kr 3586071 kr

Hastigheten Ovrigt 2371253 kr 3477457 ke

"Namnaren"
Byggkostnader 2016 (Stormalma) JVA-kosmadu: 000|
kr/m2 25 719 krfKr/st 141
Hus Tomt (inkd. justering for VA) Tobins Q

Normalfastigheten Svedala Tatort 3381949 kr 1236163 kr 4494 737 kr 0,83
Normalfastigheten Bara 3465 044 kr 1175550 kr 4499 594 kr = 0,80
Normalfastigheten Ovrigt 3119122 ks 1410152 kr 4478917 kr 0,78
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9.4 Bilaga 4 — Kommun T-0

TOMELILLA KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Rearessionsstatistik Medelvarden Tomelilla tatort
- g Virdearea  Std-P Areal Alder
Multipel-R 0,70124 133 30 777 61
R-kvadrat 0,49174 Miedelvirden Bvri
Justerad R-kvadrat 0,47569 i edelvarden Ovrigt
Virdearea  Std-P  Areal Alder
Standardfel 0,25636 121 29 1414 79
Observationer 197
Koefficienter p-varde
Konstant 10,94708 0,00000%
Standardpoéng 0,01864 0,00286% Lagesindelning
LN(VA) 0,34402 0,00001%
LN(areal) 0,20696 0,00000% Provbvardeomrade
Alder -0,01942 0,00004% omelilla tatort 1-2
Alderr2 0,00014 0,00039% Ovri 3-7
Tomelilla tatort 0,20334 0,00056%
"Taljaren"
A dsvarde varde "nyskick”
INormalfastigheten Tomelilla titort 1306 849 kr 2583 508 kr
INormalfastigheten Ovrigt 1149 369 kr 2108147 kr
"Namnaren"
Byggkostnader 2016 (lénsregion 3) IVA-kostnader:
kr/m2 21417 [Kr/st 151567
Hus Tomt Summa (inkl. justering fér VA) Tobins Q
Normalfastigheten Tomelilla tatort 2847 907 kr 185973 kr 2950519 kr 0,88
Normalfastigheten Gvrigt 2589299 kr 493833 kr 3083132k = 10,68
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TRELLEBORGS KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Tatort
Multipel-R 0.83098 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,69052 140 30 619 53
Justerad R-kvadrat 0,68092 Medelvarden Kustnara
Standardfel 0.19705 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 300 134 31_ 808 42
Koefficienter  p-vérde Medelvirden Ovrigt
Koratant 11,88240 0,00000% Virdearea  Std-P Areal  Alder
Standardpoing 0,00958 0,13729% 134 31 1062 67
LN(Vérdearea) 0,47553 0,00000%
LN(areal 0,08161 0,10704% Livesindelni
Alder -0,01818 0,00000% agesindelning
Alder”2 0,00013 0,00000%
Trelleborgs tétort 0,16905 0,00007% Provvirdeomrade
Kustnira 0,16495 0,00019% relleborgs tatort 4-5
Strandnira 0,44655 0,00000% ustnira 6-13
Friliggande 0,00162 95,96959% LU 1-3,14-15
"Téljaren"
Marknadsvard varde “nyskick”

Hastigheten Trelleborg Ttort 2229562 kr 4046334 kr
[Normalfastigheten Kustnirs 2566789 kr 4368474 kr
[Normatfastigheten Surige 1876559 kr 3535 109 kr

"Namnaren"
nader 2016 (Stormaimd) A-kostasder:
fmn2 25 719 kir /st 10857
Hus Tomt S (inkl. justering fér VA) Tobins Q

Normalfastigheten Trelleborg Tatort 3591492kr 610558 kr 4174906 kr 0,97
Normalfastigheten Kustndra 3453235 kr 1042 245 kr 4441831 kr 0,98
Normalfastigheten Ovrigt 3459085 kr 655862 kr 4049297 ks 0,87
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VELLINGE KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Vlrde:r‘ea‘ " ;(d S:"'él’ :Ar.eol " Alder
Multipel-R 0,85402 143 30 737 43
R-kvadrat 0,72935 Medelvirden Ljunghusen
Justerad R-kvadrat 0,71974 Virdearea Std-P Areal Alder
Standardfel 0,20277 169 32 2017 36
Observationer 351 Medelvirden Hollviken
Kosficienter) p-vorde Virdearea Std-P Areal Alder
152 32 1093 37
Konstant 11,64694 0,00000% Medelvarden Rings sand
Standardpoang 0,00706 0,73633% """:;’“ 5‘3"}"’ “7'2';' “:;'
1
:d“ fRS. 0,00000% Medelvirden Vellinge titort
der”2 0,00012 0,00000% Viardearea Std-p Areal Alder
lN(ViI’dQBrQI) 0,45880 0,00000% 146 31 $83 42
LN(areal) 0,16515 0,00000% Medelvirden Ovrigt
Skanor/Falsterbo 0,45945 0,00000% Vardearea Std-P Areal Aider
Ljunghusen 0,64397 0,00000% 147 51 1159 60
Hollviken 0,47959 0,00000% Lagesindelning
Rangs Sand 0,29805 0,00000% Provwvirdeomrade
Vellinge Tatort 0,18101 0,00334% ndr/Falsterbo 11-14
Strandndra 0,22179 28,14332% Ljunghusen 9-10
Friliggande 0,00585 86,56977% Hollviken 7-8
Réngs Sand 6
- " ellinge Tatort S
aljaren It 1-4
Marknadsvirde  Justerat viede “myskick”™
pNormalfastigheten Skande-Falsterbo 4340 690kr 6537 063kr
rmalfastigheten Liungh 7030015kr 10156915 kr
pNormalfastigheten Hallviken 5059461kr 7405622kr
Normalfastigheten Rings Sand 3890 302kr 5626374ks
Normalfastigheten Velinge titort 3209 009kr 4809042kr
Pormaitastigheten Ovrigt 2880274k 4515 449ks
"Namnaren"
nader 2016(5tormalmd) A-kostmader:
dm2 25719 kel 893
Yus Yomt Summa (inkk justering foc VA) | Tobins Q
Normalfastigheten Skandr-Falsterbo | z6s2023kr | 2465 100k €107 701 kr 1,07
'!ormllfutlﬁnten gug‘huun 435812akr | S258946kr 95724841 ke 1:06
Normalfastigheten Héllviken 3902216kr | 2999337kr 6852 799kr 1,08
Normalfastigheten Réngs Sand 3761158k | 1385548ke 5008 745kr 1,10
Normnlfutlﬂlton Vellinge tatort 3757 26akr | 1637 446kr 5354 710kr 0189
Normalfastigheten Ovrigt 3776215kr | 31371048kr 5089 050kr 0,89
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YSTADS KOMMUN
Varderingsmodellen Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Ystad tatort
Multipel-R 0,69381 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,48138 139 31 521 50
Justerad R-kvadrat 0,45719 Medelvarden Kustnara
Standardfel 0,28167 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 203 129 30 1083 a7
Koefficienter p-vérde Medelvirden Gvrigt
Konstant 12,56820 0,00000% Vardearea Std-P Areal Alder
Standardpoéng 0,00882 4,32255% 127 30 1180 70
LN(Vardearea) 0,51324 0,00000% Lagesindelning
LN(areal) -0,07102 6,20833%
Alder -0,01465 0,00019% Provvardeomrade
Alderr2 0,00012 0,00013% .
~ Ystad tatort 6,8-10
Ystad Tatort 0,28780 0,00000% Kustnra 714-15
Ystad Kustnara 0,20107 0,22879% |E' l ! ; 1113
Strandnara 0,02848 84,51799% gt 222
Friliggande 0,01014 87,95117%
"Taljaren"
Marknadsvarde Justerat virde "nyskick"

Hastigheten Ystad titort 2674005 kr 4073820 kr

Ifastigheten Kustnd 2252262kr 3403678 kr

Hfastigheten Ovrigt 1807 768 kr 2739435 kr

"Namnaren"
tyuL der 2016 (linsregion 3) \VA-kostnader:
r/m2 21 417[Kr/st 131191
Hus Tomt Summa (Inkl. justering f&r VA) Tobins Q

Normalfastigheten Ystad titort 2970620 kr 588 952 kr 3477979 ke 1,17
Normalfastigheten Kustnara 2758 544 kr 418 369 kr 3067 587 kr = 1,11
Normalfastigheten Ovrigt 2712673 kr 627 427 kr 3279190 kr 0,84
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ASTORPS KOMMUN

Varderingsmodell

Normalfastigheten

Regressionsstatistik Medelvirden Astorp tatort
Multipel-R 0,81171 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,65887 134 30 801 50
Justerad R-kvadrat 0,64385 Medelvirden Ovrigt
Standardfel 0,22063 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 167 135 30 945 53
Koefficienter p-vdrde
Konstant 10,57894 0,0000096 lﬁgesindelning
Standardpoang 0,01136 1,88006%
LN(Vardearea) 0,61210 0,00000% Provvirdeomrade
LN(areal) 0,14311 1,40256% torp titort 3,7
Alder -0,02228 0,00000% Svri 12,46
Alder~2 0,00013 0,00002%
Astorp Tatort 0,04472 23,26196%
Friliggande 0,01986 78,76226%
"Taljaren"
Marknadsvarde Justerat virde "nyskick”
INormalfastigheten Astorp tatort 1405 706 kr 3074256 kr
[Normalfastigheten Ovrigt 1357 759 kr 3034917 kr
"Ndamnaren"
Eyukostnadev 2016 (lansreglon 3) VA-kostnader: J
r/m2 21417 Kr/st 10055

Hus Tomt S (inkl. justering fér VA) Tobins Q
Normalfastigheten Astorp titort 2862314 kr 381715 kr 3210509 kr 0195
Normalfastigheten Ovrigt 2900130 kr 450253 kr 3297457 kr 0,92
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ANGELHOLMS KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Angelholms tétort
Multipel-R 0,85215 \Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,72616 151 31 792 51
Justerad R-kvadrat 0,71661 Medelvirden Kustnira
Standardfe| 0,25352 \Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer —— 368 — 153 31 889 34
oefficienter  p-varde =
Medelvirden Ovri

Konstant L 0-00000% \Virdearea  Std-P Areal « Alder
Standardpoang 0,00997 0,39802%

LN(Vardearea) 0,64124 0,00000% 124 31 1247 30
LN(areal) 0,01788 64,02945%

Alder -0,01694 0,00000% Lagesindelnin

Alder~2 0,00014 0,00000% 8 J

Tatort 0,45757 0,00000% P ard r3d
Kustnara 0,67817 0,00000% holms 5 '°"":’ 7°°"‘ €
Strandnéra 0,18912 0,75320% IPAMONN Toton F,9-10
Friliggande 0,18963 0,25448% NSNS 1

Ovrigt 1-3,12-20
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat virde "nyskick™

Nor Kngelholms tétort 2958012kr 4887299 kr

INormalfastigheten Kustiira 4303324 kr 6506138 kr

[Normalfastigheten Gvrigt 1694 256 kr 2795077 kr

"Namnaren"
ostnader 2016 (Iinsregion 3) tmmm«: OJ
rfm2 21417 [Kr/fst 109 21
Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA) Tobins Q

[Normalfastigheten Angelholms titort 3233665k | 1443337k 4650439 ke 1,05
[Normalfastigheten Kustara 3282961ke | 2545628k 5 828589 kr =112
[Normalfastigheten Ovrigt 2657 316kr 686 482 kr 3308611 kr 0,84
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ORKELLJUNGA KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvarden Tatort
Multipel-R 0,81707 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,66761 127 30 1230 54
Justerad R-kvadrat 0,65025 Medelvarden Ovrigt
Standardfel 0,28945 Virdearea  Std-P Areal Alder
Observationer 142 110 29 2030 60
Koefficienter p-varde
Konstant 10,56631 0,00000%
Standardpoang 0,02092 0,01460% Lagesindelning
LN(Vérdearea) 0,59751 0,00000%
LN(areal) 0,10892 8,36517% Provvardeomrade
Ader -0,03543 0,00000% Titort" 1
Alderr2 0,00026 0,00000% i 2457
Orkelljunga/Asljunga/Skanes Fagerhult 0,05622 35,63640% —
Strandnéara 0,16979 2,50982%
"Taljaren"
Marknadsvarde Justerat varde "nyskick”
INormalfastigheten Titort 979 087 kr 3125795 kr
ormalfastigheten Ovrigt 824432 kr 2747 174 kr
"Namnaren"
[:m‘ der 2016 (lansregion 3) VA-kostnader: BI
r/m2 21417 [Kr/st 70 83
Hus Tomt S (inkl. justering fér VA) Tobins Q
INormalfastigheten tatort 2727423 kr 213086 kr 2890332 kr 1:08
Normalfastigheten 6vrigt 2358820 kr 268910 kr 2 625 369 kr 1,05
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OSTRA GOINGE KOMMUN
Varderingsmodell Normalfastigheten
Regressionsstatistik Medelvirden Knislinge-Broby
Multipel-R 0,75000 Virdearea  Std-P Areal Alder
R-kvadrat 0,56250 143 31 1125 57
Justerad R-kvadrat 0,54294 Medelvarden Ovrigt
Standardfel 0,32151 VA Std-P Areal  Alder
Observationer 188 128 30 1364 65
Koefficienter  p-vérde
Konstant 8,95645 0,00000% Lo .
Standardpoding 0,03247 0,00000% Lagesindelning
LN(Vardearea) 0,49213 0,00002%
LN(areal) 0,25750 0,06675% Varderingsmodell
Alder -0,02338 0,03149% Knislinge/Broby 2-3
Alder~2 0,00014 0,44916% ri 1,4-6
Broby/Knislinge 0,21836 0,00291%
Strandnara 0,08832 31,10917%
Friliggande 0,11078 52,01271%
"Taljaren"
Marknadsvirde Justerat viirde "nyskick"
INormalfastigheten Knislinge-Broby 874899 kr 2086 664 kr
Ifastigheten Ovrigt 639 346 kr 1597934 kr

"Namnaren"

tmkmuuder 2016 (linsregion 3) IVA-kostnader:
r/m2 21417 [Kr/st 95 962

Hus Tomt Summa (inkl. justering for VA)| Tobins Q
Normalfastigheten Knislinge-Broby| 3054102 kr 138809 kr 3112943 kr 0'67
Normalfastigheten Svrigt 2745569 kr 382576 kr 3112151k 0,51
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