Var ska man bygga?

| en tid dar manga av Sveriges kommuner
anger att det rader bostadsbrist ar fragan
minst sagt aktuell. For att besvara fragan
kan man studera ett omrades Tobins Q. Vi
har i vart examensarbete ”Bygga nytt- var
lonar det sig” gjort en kartliggning av
Tobins Q i Skane lan. Resultatet indikerar
att det endast ar lonsamt att bygga smahus
i 32 av 94 delomraden.

De senaste kartlaggningarna av Tobins Q i
Skane lan som finns att tillga ar fran ar 2006
och 2012, och har gjorts av Institutet for
bostads- och  urbanforskning  (IBF)
respektive Boverket. Dessa kartlaggningar
ar pa kommunniva och tacker samtliga
kommuner i Sverige. Statistik fran SCB
visar att de senaste arens nybyggnation av
smahus ligger pa valdigt laga nivaer sett ur
ett historiskt perspektiv. Sa var i Skane ar
det da lonsamt att bygga smahus?

Tobins Q pa smahusmarknaden

Pa smahusmarknaden brukar Tobins Q
(TQ) definieras som kvoten mellan ett
smahus  marknadsvarde  och  dess
investeringskostnad:

Marknadsvarde
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Det innebar att kvoten kan fungera som ett
tecken pa om det ar I6nsamt att bygga ett
nytt smahus. En kvot éver 1,0 indikerar att
det &r Ionsamt att bygga nytt, dvs.
kostnaderna for att kopa en tomt och
bebyggda den & mindre an vad den
bebyggda fastighetens  marknadsvarde
kommer vara. Vid en forsaljning finns
saledes vinstmojligheter. Ett Tobins Q-
varde betydligt under 1,0 pekar & andra
sidan pa att det, trots dagens fokus pa
bostadsbrist, inte ar l16nsamt att bygga nytt.

Kartlaggningen

Forséljningsdata  for  bebyggda och
obebyggda fastigheter inhdamtades fran NAI
Svefas verktyg Real Estate. For att ta
hansyn till omradesvariationer gjordes
lagesindelningar inom varje kommun. For
att fa kvotens taljare konstruerades en
véarderingsmodell som tog héansyn till
variationer i fastigheters och smahus
egenskaper, och en genomsnittlig fastighet
véarderades. Kvotens n&mnare erholls
genom att berdkna kostnaden for att kbpa en
tomt och bygga ett smahus som motsvarar
fastigheten 1 téljaren. FOr att kunna
kartlagga hela Skane anvandes
genomsnittliga byggkostnader fran SCB.

Resultat

Kartlaggningen visar att Tobins Q varierar
stort mellan Skanes kommuner. Det
forekommer &ven tydliga interregionala
skillnader inom kommuner, vilket visar pa
vikten av att gbra en noggrannare
lagesindelning  an  pa  kommunniva.
Samtliga delomraden med dess TQ-vérde
aterfinns i examensarbete. Kartlaggningen
kan i korta drag sammanfattas pa foljande
satt:

e Kommuner med minst ett TQ >1,0: 19
av 33

e Delomraden med TQ > 1,0: 32 av 94

e Delomrdden med TQ <0,7: 9 av 94

e Delomraden med TQ >1,5:5av 94

Fragan ar hur tillforlitligt resultatet av
Tobins Q &r? Kan man i omraden med hdga
TQ-vérden investera och forvéanta sig en
nastintill riskfri avkastning vid forsaljning?
| de flesta omraden med TQ-vérden
signifikant 6ver 1,0 finns det dock naturliga
forklaringar till det hoga TQ-vérdet. Darfor
bor de hoga vardena ses med ett kritiskt 6ga.
Framst handlar det om dalig matchning



mellan taljarens och namnarens
datamaterial.

Den storsta felkéllan finner man i
lagesfaktorn. Anta t.ex. att vi ska rakna ut
TQ for ett omrade dar det endast salts en
bebyggd och en obebyggd fastighet. Om
den bebyggda fastigheten som salts ligger i
ett exklusivt omrade, tex. precis vid
strandremsan, kommer téljaren
representeras av ett hogt varde. Ar da den
obebyggda fastigheten som salts belagen i
ett mindre exklusivt omrade, langre fran
strandremsan, kommer tomtmarksvérdet i
namnaren bli lagre an om fastigheten salts i
samma lage som den bebyggda fastigheten.
| vart exempel kommer namnaren saledes
representeras av ett ”for lagt” viarde jaimfort
med téljaren.

Hur kan det komma sig att 62 delomraden
uppvisar ett TQ under 1,0? For manga
omraden ligger forklaringen i laga
fastighetsvarden. Med laga fastighetsvérden
kommer enbart byggkostnaden i n&mnaren
att overstiga marknadsvardet i téljaren. Ett
TQ-varde 6ver 1,0 blir sdledes “omojligt”.

Det finns manga faktorer som paverkar
Tobins Q. Det &r dock i avgransningen for
lagesindelningen den stdrsta utmaningen
ligger. En detaljerad lagesindelning &r
nodvandig, samtidigt som en alltfor
detaljerad indelning kan leda till bristféalligt
datamaterial i form av for fa observationer.
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