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1 SAMMANFATTNING

Tobins g ar en kvot som indikerar var det ar I6nsamt att bygga genom att
jamfora lokala bostadspriser med produktionskostnader. Av sarskilt intresse
ar att se till vilka omraden som har en hégre kvot éan 1,0 — dar
bostadspriserna éverstiger produktionskostnaden.

| rapporten studeras lokala férutsattningar for bostadsbyggande under
normala marknadsmaéssiga villkor i Orebro 18n, bade fér smahus och
bostadsrattslagenheter. Detta gérs genom att berakna Tobins q pa en
finférdelad lokal niva i hela lanet med observerade férsaljningspriser som
underlag. Rapporten innehaller ocksa en analys av bostadsmarknaden i
Orebro 1&an pa kommunal nivéa dver tid.

Berakningen av lokala Tobins q visar att bostadspriserna for smahus okat i
snabbare takt &n produktionskostnaderna i storre delen av Orebro 13n sedan
ar 2010. Av 325 undersotkta zoner har den absoluta majoriteten (95 %) haft
en 6kning av lokal Tobins qg. | dver halften av zonerna har 6kningen varit 50
procent eller mer. Cirka 57 procent av lanets zoner har idag (2019) en
tobinskvot pa 1,0 eller hogre, jamfért med 31 procent ar 2010. Zonerna med
en tobinskvot pa minst 1,0 ar primart lokaliserade i lanets storre orter, och
zonerna med mycket héga kvoter (1,5 eller mer) &ar koncentrerade till Orebro
stad och ett antal sjénéra lagen i Karlskoga, Orebro och Askersunds
kommuner.

En faktor som i manga studier visat sig vara avgorande for bostadspriser ar
den lokala tillgangligheten till arbetsplatser. Rapporten undersoker darfor
samband mellan observerade bostadspriser och lokal tillganglighet till
arbetsplatser med bil respektive kollektivtrafik. Resultaten visar ocksa pa ett
starkt samband mellan lokal tillganglighet till arbetsplatser och bostadspriser
aven i Orebro lan. Tillganglighet till arbetsplatser med kollektivtrafik och bil
kan foérklara variationer i observerade bostadspriser till 60 procent for
smahus och hela 80 procent fér bostadsratter.

Detta innebar att atgarder och investeringar i det regionala transportsystemet
som skapar tillganglighetsforbattringar kan forvantas ge en tydlig positiv
priseffekt pa befintliga bostader, vilket i forlangningen ocksa paverkar
forutsattningarna for nyproduktion av bostader.

Resultaten pekar saledes pa en tydlig koppling mellan trafiksystemets
utformning och lokal attraktivitet pa bostadsmarknaden. En férlangning av
detta resonemang innebar att det finns stora méjligheter att paverka
bostadsmarknaden genom att utforma ett attraktivt och effektivt
transportsystem som skapar god tillganglighet.

Det finns givetvis flera andra forklaringsfaktorer till prisutvecklingen pa
smahus och bostadsratter an de som undersokts i denna studie, men
forbattringar i trafiksystemet ar ett av de fa kraftfulla verktyg som samhallet
och planerare har mojlighet att paverka. Inte minst galler detta Region
Orebro, som har en sarskild roll i att utveckla den regionala kollektivtrafiken i
lanet.
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2 INLEDNING

En ekonomisk indikator pa om det ar Ionsamt att bygga kallas Tobins q.
Tobins q definieras som kvoten mellan férsaljningspris och
investeringskostnaden for en ny bostad. En kvot 6ver 1 innebar generellt att
det finns goda marknadsforutsattningar for nybyggnation eftersom
marknadsvardet for en nybyggd bostad forvantas overstiga
produktionskostnaden. Om det galler kommersiellt bostadsbyggande
behdver kvoten i praktiken vara nagot hogre an 1, eftersom byggherren
behover fa avkastning pa satsat kapital.

Historiskt finns en stark samvariation mellan hoga tobinskvoter och
nybyggnation?. Kvoten anvands darfor ofta som en indikator for lokala
bostadsmarknaders attraktivitet. Det ar naturligtvis manga olika faktorer som
paverkar attraktiviteten; saval estetiska lageskvaliteter som
tillganglighetsbaserade faktorer. Bland de sistnamnda kan namnas den
tillgangligheten som transportsystemet skapar.

Inom den regionala utvecklingsplaneringen visar sig sarskilt tillgangligheten
till arbetsplatser ha stor betydelse for de lokala lageskvaliteterna. Detta
brukar forenklat forklaras av att ett stort antal potentiella arbetsplatser i det
tidsmassiga omlandet skapar alternativ for individer, vilket underlattar
matchningen mellan kompetensutbud och arbetskraftsbehov pa
arbetsmarknaden. Detta férbattrar i sin tur de regionala
tillvaxtforutsattningarna genom att arbetsmarknadens funktionssatt
underlattas.

Det finns manga studier som undersokt sambandet mellan tillganglighet och
forutsattningarna fér byggande.

2010 gjordes en studie av Tobins q i Orebro lan pa uppdrag av
Regionférbundet Orebro, nuvarande Region Orebro 1an2. For att kartlagga
forutsattningarna for bostadsbyggande i lanets olika delar undersoktes lokala
tobinskvoter och deras koppling till tillganglighet i det regionala och
storregionala transportsystemet. Studien visade att enbart en mindre del av
lanet hade tobinskvoter som under normala marknadsmassiga férhallanden
innebar goda forutsattningar for nyproduktion av bostéder. Dessa platser var
ocksé i huvudsak koncentrerade till omraden inom eller nara Orebro tatort.
Studien undersokte aven den regionala samvariationen mellan
forsaljningspriser/tobinskvoter och tillgénglighet. Resultaten visade att det
fanns ett signifikant samband dar enbart tillgangligheten kunde férklara drygt
60 procent av variationen i forsaljningspriserna i Orebro lan.

Sedan 2010 har tillgéngligheten férbattrats i Orebro 1an. Detta har skett
genom en kombination av befolknings- och sysselsattningstillvaxt och
investeringar i transportinfrastruktur och kollektivtrafik. Flertalet stérre vagar
ar nu moétesfria, gang- och cykelnaten har byggts ut och kollektivtrafiken har
utdkats bade for bussar och tag. Under samma period har befolkningen i
Orebro 1an dkat med 8 procent, och antalet sysselsatta med nara 11
procent3. Det ar darfor intressant att félja upp 2010 ars studie och understka

1 Berg & Berger, 2005
2WSP, 2010.
3 SCB, folkmangd 2010-2018 och RAMS sysselsatt dagbefolkning 2010-2017.
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hur de nya férutsattningarna paverkar Tobins q och i férlangningen de
regionala forutsattningarna fér nyproduktion av bostader.

Region Orebro l&an antog 2018 en ny regional utvecklingsstrategi med
horisont mot 20304. Strategins dvergripande mal &r en stark konkurrenskratt,
hég och jamlik livskvalitet och god resurseffektivitet. De 6vergripande malen
foljs upp och preciseras genom ett antal indikatorer som bland annat
omfattar en regional bostadsmarknad i balans mellan tillgadng och
efterfrdgan. En uppdaterad studie av Tobins q bidrar till en 6kad foérstaelse
av dynamiken péa de lokala bostadsmarknaderna i Orebro 13n, och kan vara
ett verktyg for att identifiera vilka insatser som kravs for att uppna de
regionala malen.

Syftet med denna studie ar att visa hur forutsattningarna for
bostadsbyggande ser ut i olika delar av Orebro I&n, samt att undersoka hur
dessa forandrats sedan 2010 ars studie. Studien besvarar fragor om, och i
sé fall var, det &r I6nsamt att bygga bostader i Orebro 1an genom
uppdaterade berakningar av Tobins q. Darutdver underséker studien aven
hur 6kad befolkning och atgarder i transportsystemet paverkat
tillgangligheten, och i slutandan férutsattningarna for bostadsbyggande i
lanet.

2.1  AVGRANSNINGAR

For att kunna gora jamforelser med 2010 ars resultat behdéver metodologin
vara konsekvent. Detta innebar att en liknande metod for att berdkna
tillganglighet och Tobins q. Eftersom vissa delar av lanet (framst de centrala
delarna i de storre tatorterna) i huvudsak domineras av flerbostadshus med
lagenheter finns anledning att utdver marknaden fér smahus aven undersoka
forutsattningarna for nyproduktion av lagenheter. Detta ar en utokning i
jdmforelse med 2010 ars studie.

For mer detaljerade metodbeskrivningar, se vidare i metodkapitlet i
rapporten.

4 Region Orebro lan, 2018c.

6| 10291259 - Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro



3 OM BEGREPPET TOBINS Q

En ekonomisk indikator pa om bostadsbyggande pa en viss plats ar [ldbnsamt
ar Tobins q — uppkallad efter ekonomen James Tobin, nobelpristagare i
ekonomi ar 1981. Tobins q, eller tobinskvoten, definieras som kvoten mellan
forsaljningspris for en bostad och investeringskostnaden for en ny bostad.
Kvotens namnare utgors av produktionskostnaden for en ny bostad, och
taljaren bestar av marknadsvardet fér en jamforbar befintlig bostad. En kvot
over 1 indikerar saledes att det finns marknadsmassiga incitament att bygga,
eftersom marknadsvardet pa ett nybyggt hus kan férvantas dverstiga
produktionskostnaden. | teorin bér ett hogt Tobins q leda till héga
investeringar i bostadsproduktion och vice versa. | teorin betecknar en kvot
pa 1,0 att det rader balans mellan utbud och efterfragan pa den lokala
bostadsmarknaden®. | praktiken kravs dock nagot hogre kvot an 1 for att
stimulera bostadsbyggandet eftersom byggherren ocksa bér ha marginal pa
satsat kapital. Tobins g under 0,8 anses istallet innebara samre
forutsattningar for nyproduktion®. Samma resonemang galler for byggandet
av bostadsratter i flerbostadshus.

3.1 TILLGANGLIGHET OCH TOBINS Q

| diskussionen om vilka bostader som ar attraktiva talas det ofta om "laget,
laget, laget”. Lagesfaktorn ar en av de faktorer som allra mest paverkar
bostadspriserna, och det handlar bland annat om att bostaden kan ligga i ett
centralt 1age, i ett lage nara attraktiva gronomraden, parker eller nara vatten
(strand eller kaj) eller i ett omrade som av mer arkitektoniska skal anses vara
mer attraktivt eller "vackert”.

En faktor som visat sig ha starkt samband med bostadspriser ar den lokala
eller regionala tillgangligheten, ofta definierad som antalet arbetstillfallen som
kan nas fran bostaden inom en viss restid med olika transportslag.
Tillgangligheten genom transportinfrastrukturen ar darfér hdgintressant att
undersotka i studier om férutsattningarna for regional bostadsproduktion, och
det finns manga studier som underséker sambanden mellan de bada
variablerna. Sammantaget visar dessa i princip undantagslost pa statistiskt
signifikanta samband mellan tillganglighet och Tobins g bade pa kommunal,
lokal och lagre geografisk skala. Hog tillganglighet i transportsystemet
innebar ofta hdga tobinskvoter.

Forslund” har i en analys beskrivit variationen i Tobins q for smahus i
Vasteras under perioden 2001 - 2006. Tobins q berdknades pa delomraden i
kommunen och rapporten undersoker bland annat hur g-vardet varierar med
avstandet till Vasteras centralstation. Analysen visade att de hogsta g-
vardena aterfinns i de mest centrala delarna av kommunen, och avtar med
Okat avstand fran centralstationen.

| en annan studie pa storregional niva studerades sambandet mellan
smahuspriser och tillganglighet i Malardalens kommuner8. Sambandet
visade sig aven dar vara mycket starkt, och tillgangligheten till arbetsplatser
forklarade 6ver 80 procent av variationen i bostadspriser i kommunerna.

5 Berg och Berger, 2005
5 Boverket, 2014

" Forslund, 2007.

8 Stromqvist, 2004.
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Studien beradknade aven elasticiteten mellan de bada variablerna till 0,45,
dvs. att en okad tillganglighet med 10 procent innebar att smahuspriset i
genomsnitt stiger med 4,5 procent. Eftersom studien utgick fran statistik pa
kommunniva finns anledning att anvanda dessa siffror med viss forsiktighet
vid studier av mer lokala platsférhallanden. Detta beror pa att dessa
berakningar inte fAngar den inomkommunala variationen av lageskvaliteter.

Tohins O Nulige

[ 0.43- 064

W 065 - 0.81
0.82-1.00
1.01-117

118-128

1.29- 167
N 168- 269
M 270-5.88

Beraknat Tobins q per trafikzon i S6dermanlands lan, 2010/2011. Varmare farg indikerar hégre
tobinskvot. Kalla: WSP, 2011

WSP genomforde 2011 en studie i Sédermanlands lan om hur férandringar i
den regionala kollektivtrafiken paverkar tillganglighet och bostadsmarknaden
i lanet®. Studien genomférdes pa lokal niva genom att anvanda platsspecifika
bostadsforsaljningar och tillganglighetsberakningar fran en regional
trafikmodell. Studiens metodval har nara anknytning till metoden som
anvands i denna studie saval som i studien av Orebro I&an &r 20100, Likt den
storregionala studien fér Malardalen visade studien av S6dermanlands lan
pa ett starkt samband mellan variablerna, dar regional tillganglighet till arbete
ensamt kunde forklara drygt 50 procent av variationen i Tobins q.

Det finns aven studier av tillganglighet och Tobins q pa en mer detaljerad
geografisk niva. | en studie for Uppsala stad anvéndes delomraden om
500x500 meter for att undersdka samband mellan tillganglighet och Tobins
q''. Bast forklaringsgrad fick en kombinerad tillganglighetsmodell dar bade
bil- och kollektivtrafik ingick. | Uppsala kunde tillgangligheten forklara
omkring 53 procent av variationen i Tobins q. Férklaringsgraden med enbart
personbil var 47 procent och enbart kollektivtrafik 42 procent.

9 WSP, 2011
10 WSP, 2010.
" Berglund, 2006.
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WSP har gjort flera analyser som visar pa vissa generella samband,
namligen att bostadsrattspriser paverkas mest av tillgangligheten till
arbetstillfallen med kollektivtrafik medan smahuspriser mest paverkas av
tillganglighet till arbetsplatser med bil.

3.2 TOBINS Q OCH NYBYGGNATION

| Sverige som helhet finns en hég samvariation mellan hdga tobinskvoter och
nivan pa nyproduktion av bostader. | en rapport for Malardalsradet
undersoktes variationen mellan Tobins q i Malardalens kommuner och
bostadsbyggandet under perioden 2000 - 2003'2. Analysen visade pa ett
systematiskt samband, dar drygt 60 procent av variationen i byggande
mellan kommuner kunde forklaras av kommunens tobinskvot under
matperioden. En forandrad kvot fran 1 till 1,5 resulterade i ett 6kat
bostadsbyggande, fran tva nya bostader per ar och 1 000 invanare till ndstan
fyra bostader.

| en nationell studie av perioden 1993 - 2003 fann Berg och Berger att 6kad
niva pa Tobins q ocksa resulterade i bade fler paborjade bostader och 6kade
bruttoinvesteringar i bostadsbyggandet 3. Enligt studien gav en procents
Okning i Tobins q sex procent fler pabdrjade bostader, och en kvotékning
med 0,1 resulterade i 6kade bruttoinvesteringar pa ca 13 procent. Framfor
allt visade sig sambandet mellan Tobins q och bruttoinvesteringar vara starkt
i studien; bruttoinvesteringar i bostadsbyggande kunde till 6ver 70 procent
forklaras av Tobins q.

Samband mellan Tobins Q och

Tobins Q, bostadsbyggande
Genomsnitt 2010-2017
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Samband mellan Tobins q och bostadsbyggande pa kommunniva 2010-2017. Kalla: IBF, SCB
och WSP.

12 Stréomaqvist, 2004.
'3 Berg och Berger, 2005.
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Tobins g varierar markant 6ver hela riket och sambandet med var
bostadsbyggandet sker ar tydligt. Diagrammet ovan visar sambandet mellan
Tobins q for smahus pa kommunniva och hur mycket bostader som byggts i
Sveriges kommuner mellan 2010 och 2017 (varje punkt ar en kommun). Som
synes ar sambandet tydligt, men spridningen skvallrar ocksa om att det dven
finns andra faktorer paverkar nivan pa bostadsbyggandet. Vissa kommuner
som har mycket laga tobinskvoter kan anda ha en relativt hdg nyproduktion,
vilket till en stor del sannolikt bestar av lagenheter i flerbostadshus i goda
ldgen inom kommunerna. Andra kommuner har héga tobinskvoter men anda
relativt 1ag niva pa bostadsbyggandet, vilket kan forklaras av saval politiska
beslut som att de goda lagena i kommunen inte ar sarskilt manga (och
kanske redan ar "fardigbyggda”), men som anda paverkar det allmanna
prislaget i kommunen. Ett annat skal till byggande i omraden med laga
tobinskvoter ar att det naturligtvis finns andra incitament till att bygga an de
rationellt ekonomiska. Fér smahusbyggande galler ofta att det ar
privatpersonen som skall bo i huset som ar byggherre och privatpersoner har
inte samma behov av att "rakna hem” byggkostnaden direkt som
kommersiella byggherrar har.

Generellt sett varierar bostadspriserna betydligt mer an kostnaderna fér
nyproduktion mellan olika platser. Mikrolaget har darfér stor betydelse for var
det byggs nya bostader.

Boverket undersokte 2015 hur byggproduktionskostnader och betalningsvilja
for bostadsratter varierade i centrala Stockholms lan'. Studien genomférdes
pa en lag geografisk skala och visade pa stora lokala variationer i
bostadsrattspriser men férhallandevis jdmbdrdiga produktionskostnader nar
priset for mark exkluderades ur kalkylen. Studien visade aven hur Tobins q
varierade i takt med prislaget for bostadsratter under aren 2009 — 2014, samt
hur gransen for var det finns ekonomiska incitament att bygga bostadsratter
gradvis flyttats utat i Stockholms I&an under matperioden.

14 Netzell, 2015.
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4 OVERSIKT AV BOSTADS-
MARKNADEN | OREBRO LAN

41 DEMOGRAFISK UTVECKLING

P4 lang sikt har befolkningsutvecklingen i Orebro 1an som helhet varit positiv.
Pa nara 70 ar har befolkningen vuxit fran 250 000 till ndra 305 000 invanare,
men utvecklingen har varierat mellan kommunerna éver tid. Fram till 1970
var Laxa den kommun som hade snabbast relativ utveckling, men efter 1970
har Laxa varit den kommun vars befolkning minskat mest. Lekeberg & andra
sidan krympte fram till mitten av 1960-talet, men har efter det sakta dkat sin
befolkning och har idag nastan kommit upp i samma befolkningsméangd som
man hade 1950. Orebro kommun har idag éver 70 procent fler invanare &n
man hade 1950, samtidigt som Ljusnarsberg halverat sin befolkning.

Befolkningsutveckling 1950-2018
per kommun

20
0
OMUOVWOaONIMMOCSITDOMOOONLL®O=INOMUOO
MDULDOOOFEEDRR0DNN S OO 5555
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Lekeberg Laxa Hallsberg
Degerfors Hallefors Ljusnarsberg
Orebro Kumla Askersund
Karlskoga Nora Lindesberg

Hela Orebro 1an

De senaste tio aren har befolkningen i hela Sverige 6kat kraftigt — bade till
foljd av stigande fodelsetal och hég invandring. Orebro 1an &r inget undantag.
Befolkningen i lanet har 6kat fran 280 000 till 304 000 invanare pa tio ar, en
dkning med drygt 8 procent. Orebro kommun har vuxit mest i bade relativa
och absoluta tal — fran 134 000 till 153 000 invanare, vilket motsvarar nara
1,5 procent per ar. Men utvecklingen i Orebro skiljer sig betydligt fran évriga
lanet. Alla kommuner har inte vuxit som Orebro. Jamfért med Orebro &r de
dvriga 11 kommunerna betydligt mindre. Befolkningen i Orebro &r idag éver
trettio ganger stérre an den minsta kommunen i lanet, Ljusnarsberg som har
omkring 5000 invanare.
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Befolkning 2018 i kommunerna
(utom Orebro, 153 367 inv.)
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Kommunerna som ligger nara Orebro, och som i praktiken &r nara
funktionellt sammankopplade till residensstaden, vaxer relativt sett mer an de
kommuner som ligger mer perifert i regionen. Ljusnarsberg ar aven den
kommun som de senaste tio aren haft den storsta relativa
befolkningsminskningen bland alla lanets kommuner.

Befolkningsférandring de senaste 10 aren
(genomsnitt per ar i procent, 2009-2018)
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Befolkningsdkningen i en kommun bestar av tre nettokomponenter;
fodelsenetto, inrikes flyttnetto och utrikes flyttnetto. Nettona kan vara olika
stora, men kombinationen av dessa tre netton avgor om befolkningen i
kommunen 6kar eller minskar.

I Orebro 1an &r det enbart kommunerna Orebro, Lekeberg och Kumla som
vaxer till féljd av ett positivt fédelsenetto och ett positivt inrikes flyttnetto.
Ovriga kommuners tillskott har uteslutande bestéatt av utrikes flyttnetto
(invandring). Orsakerna till att just dessa tre kommuner har ett positivt
fodelsenetto ar att de haft en forhallandevis ung befolkning med manga
kvinnor i barnafédande aldrar under den senaste tioarsperioden. Utéver
dessa har aven Nora ett, om an svagt, positivt inrikes flyttnetto under
perioden. Relativt sett har Lekeberg vuxit mest till f6ljd av positivt inrikes
flyttnetto, men det ar tydligt att det framfor allt ar det utrikes flyttnettot som
haft betydelse for befolkningsutvecklingen for kommunerna.

Befolkningsférandringar,
genomsnitt per ar 2009-2018
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42 BOSTADSMARKNADENS UTVECKLING |
OREBRO LAN

4.2.1 Bostadsbestandets sammanséttning

Lanet har idag totalt drygt 151 000 bostader. 40 procent &r aganderatter,
vilket sa gott som alltid &r detsamma som smahus for permanentboende. 45
procent ar hyresratter (sa gott som 100 procent lagenheter belagna i
flerbostadshus) och resterade 15 procent ar bostadsratter (mestadels i
flerbostadshus, men &@ven en del i form av radhus eller kedjehus). Orebro &r
en av de kommuner i landet som idag har stérst andel hyresratter — 57
procent av bostadsbestandet. Karlskoga har a andra sidan stérst andel
bostadsratter — 29 procent av bestandet, och Lekeberg ar den kommun som
har storst andel &ganderatter — 74 procent av bestandet.

Bostadsbestand efter upplatelseform 2018, %
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4.2.2 Bostadsbyggandet

Pa senare ar har bostadsbyggandet 6kat kraftigt i Sverige. Saval stat som
regioner och kommuner har med olika medel férsdkt 6ka byggtakten, och det
har 6verlag varit framgangsrikt. De senaste 1-2 aren har dock en avmattning
i byggkonjunkturen skett. Orebro kommun har ofta refererats till som ett
foreddme for att fa igang bostadsbyggandet. Detta har lett till att man talar
om "Orebromodellen”. Totalt i Ianet har drygt 12 000 nya bostéder tillkommit
via nyproduktion under aren 2009-2018, och av dessa har hela 83 procent
byggts i Orebro kommun, se diagrammet pa nasta sida. Kommunen péa
andra plats ar Kumla som fardigstallt ca 750 bostader och Lekeberg har
fortsatt att dryga ut sitt smahusbestand med ytterligare 250 villor under
samma period.
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Bostadsbyggande 2009-2018 per kommun
(utom Orebro 8 076+2 192)
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Orebro kommun har &@ven fortsatt att 6ka sitt bestand av hyresréatter, men
nyproduktionen har i huvudsak bestatt av bostadsratter. | Lindesberg, Nora
och Hallsberg har en majoritet av nyproduktionen bestatt av hyresratter.
Andelen bostadsratter av den totala nyproduktionen i hela regionen under
perioden ar éver 35 procent, att jamféra med bestandet pa 15 procent.
Endast 15 procent av nyproduktionen ar dganderéatter. Ljusnarsberg som
enbart byggt aganderatter har den totalt sett minsta bostadsproduktionen
under de senaste tio aren med bara 5 nybyggda bostader.

Bostadsbyggande efter
upplatelseform 2009-2018, %
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Sett till hur mycket som byggts i relation till befolkningsutvecklingen sa skiljer
sig kommunerna at. Eftersom fyra av kommunerna (Ljusnarsberg, Hallefors,
Laxa och Degerfors) haft en negativ befolkningsutveckling under den
senaste tioarsperioden bortser jamforelsen fran dem. Forenklat kan man
sdga att de inte har nagot demografiskt drivet behov av fler bostéder. Dessa
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kommuner har ocksa relativt sett ganska sma hushall (manga ensamstaende
pa landsbygden). Fyra av kommunerna har byggt mer under perioden an vad
som kan motiveras av det generella demografiska behovet. Detta kan ha
flera orsaker, exempelvis att vissa kommuner kan betraktas som "férorter” {ill
Orebro ocksa har de stérsta hushallen (manga barnfamiljer).

Byggande i relation till befolkningstillvaxt
och hushallstorlek idag
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m Hushallsstorlek 2018 Antal nya invanare per ny bostad 2010-2018

Dock &r det naturligtvis sa att vissa hushallsgrupper kan ha svart att uppfylla
sina bostadsbehov till féljd av en svag férmaga att efterfraga bostader till den
prisniva som galler. Det finns en rad problem pa bostadsmarknaden som inte
denna generella statistik adresserar. Trangboddheten 6kar i vissa
bostadsomraden, intradet pa bostadsmarknaden férsvaras fér hushall med
svag ekonomi, rorligheten minskar till foljd av ett antal ekonomiska och andra
hinder samt inlasningseffekter forekommer. Generellt finns det fler hushall
med hog utrymmesstandard &n med Iag (trangbodda enligt olika satt att
mata)'s. | stérre stader (Orebro) och kommuner néra stérre stader har éver
43 procent en hdog utrymmesstandard, medan mellan 3 och 15 procent ar
trangbodda (enligt norm 2 och 3). Men bland ensamstédende med barn (i hela
landet) ar det endast 22 procent som har hdég utrymmesstandard jamfort med
sammanboende utan barn dar 55 procent har hég utrymmesstandard. Och
upp emot 47 procent av ensamstaende med barn ar trdngbodda (enligt norm
3).

4.2.3 Balansanalys for bostadsmarknaden

En balansanalys 6ver bostadsmarknaden pa langre sikt kan ge vissa insikter
om saval bostadsbehov som bostadsférsorjning. Nar man beraknar
befolkningsutvecklingen under en kortare period och stéller den i relation till
bostadsbyggandet under samma period tar man inte hansyn till att det kan
ha funnits antingen ett underskott eller 6verskott av bostader fran bérjan. Om
beddmningen gors pa langre sikt ser man ofta om sa ar fallet.

15 Undersokningen av levnadsforhallanden, SCB
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Balansdiagrammen nedan visar forhallandet mellan bostadsférsérjning och
bostadsbehov. Diagrammet innehaller antalet nya bostader och nya
invanare, och visar att om det rader langsiktig balans pa bostadsmarknaden
sa borde staplarna med antal nya bostader ansluta till linjen med nya
invanare. Da bevaras hushallsstorleken intakt med i genomsnitt 2 invanare
per bostad. | diagrammet motsvarar en ny bostad tva nya invanare. Har ges
en oversiktlig bild av de langsiktiga trenderna, och enskilda upp- och
nedgangar skall inte dvertolkas. | diagrammen ingar aven kommunernas
planerade bostadsproduktion under ar 2019 - 2020 enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkat.

| Sverige byggdes det bostader 6ver hela landet fram till bérjan av 1990-talet,
trots att det inte dverallt kunde motiveras av en demografisk efterfragan.
Innan miljonprogramsaren (1965 - 1975) fanns bostadsbrist pA manga hall i
landet. Delar av bostadsbestandet var av dalig kvalitet och rivningar férekom
i stdrre omfattning an idag. Men under 1980-talet var problemen de motsatta.
Da stod stora bostadsbestand vakanta. Efter borjan av 1990-talet har
bostadsbyggandet minskat kraftigt, samtidigt som det demografiska behovet
i tillvaxtregionerna okat till féljd av urbanisering. Bostadsbyggandet har inte
hangt med i utvecklingstakten, vilket har inneburit att antalet invanare per
bostad dkat i dessa regioner, men de regionala och lokala skillnaderna ar
stora.

| diagrammet nedan kan man se att dessa ménster &ven stammer fér Orebro
lan. Bostadsbyggandet i l&net var sannolikt omotiverat hogt fram till bérjan av
1990-talet. En del av detta bostadsbestand har kunnat ianspraktas under
senare perioder med lagre bostadsbyggande. Men under mitten av 1990-
talet minskade befolkningen i lanet, vilket generellt sett inte borde resultera i
ett behov av flera bostader. Under de senaste aren har byggandet okat
kraftigt och aterigen overtraffat det rent demografiska behovet.

Balansdiagram fér hela Orebro 1an

2500 5000
2250 4500
2000 4000
1750 3500
1500 3000
1250 2500
1000 2000
750 1500
500 1000
250 500
o] 0

-250 -500
-500 -1000
-750 -1500

$5EEEEBEIEEREEE5855858

mererr e, 2, P, 2R3N

Nya bostader Nya invanare (_%

o

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 17



En 6vergripande bedémning av Orebro kommun &r att dess bostadsmarknad
ser ut att vara i relativt god balans. Aven om man jamfér hushallsstorleken
och de senaste tio arens bostadsbyggande ser balansen god ut, med ganska
precis tva nya invanare per nybyggd bostad. Men kommunen hade sannolikt
anledning att 6ka byggtakten vasentligt efter en lang period av nagot for lagt
bostadsbyggande (1993 - 2010). Idag ar nybyggnadsplanerna ater lagre.

Balansdiagram fér Orebro kommun
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Trots att befolkningen inte 6kade byggdes det anda forhallandevis mycket i
manga kommuner fram till bérjan av 90-talet (har nedan illustrerat med
Hallefors). Detta ledde till ett dverskott av bostader i manga kommuner, med
féljande vakansproblem och till slut behov av rivningar. Pa flera hall i landet
revs bostader fram till mitten av 00-talet, i vissa fall &ven i kommuner som
idag rapporterar om bostadsbrist. | Orebro I&n revs dver 3 400 bostader till
foljd av uthyrningsproblem mellan ar 1998 — 2009. Efter denna period har
ytterligare 175 bostader rivits, varav 126 pa grund av uthyrningsproblem (i
Hallefors och Karlskoga). Grafen pa nasta sida visar att detta inte borde
forvana. | Hallefors byggdes manga bostader fram till 1990 samtidigt som
befolkningen sjonk ar for ar.
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Lekebergs befolkning (som 1993 bildades genom en kommundelning fran
Orebro kommun) har framfér allt vuxit sedan ar 2010. Och darmed har dven
bostadsbyggandet 6kat— eller om det ar tvartom? Befolkningen vaxer
snabbare an tva nya invanare per ny bostad, men det beror pa att det
framfor allt ar barnfamiljer som flyttar till kommunen.
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4.2.4 Bostadspriserna

Pa lang sikt har prisutvecklingen varit mycket kraftig pa bostadsmarknaden. |
Orebroregionen har smahuspriserna férdubblats sedan 2005. Men
skillnaderna &r stora mellan kommunerna. Sméahuspriserna i Orebro
kommun &r hogst i lanet med i genomsnitt drygt 3 miljoner kronor per villa.
Darefter kommer “férortskommunerna” Kumla, Lekeberg och Hallsberg. De
perifera kommunerna halkar stadigt efter, bade avseende prisniva och
prisokningstakt. | Hallefors har prisutvecklingen stannat vid 34 procent sedan
2005. Idag kostar ett genomsnittligt smahus i Hallefors ca en halv miljon

kronor.
Tkr Smahusprisernas utvecklingen éver tid
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Prisutvecklingen under senare kan aven studeras i relation till storlek
(kr/kvm) per kvartal. Efter 2010 har det i genomsnitt salts drygt 1 300
permanenta smahus per ar i Orebro 1an. Antalet varierar fran ett 20-tal i
Ljusnarsberg till éver 500 per ar i Orebro kommun. Kommuner med f&
forsaljningar per kvartal gor att forsaljningsstatistiken delvis paverkas av
tillfalligheter och slumpen.

Aven hér syns skiktningen mellan de kommer som ligger nara
residensstaden och de som ligger mer perifert i [anet. Prisutvecklingen var
generellt starkast mellan 2014 och 2017. Efter denna period har
prisutvecklingen mattats av nagot, men uppgangar kan observeras i vissa
kommuner under de allra senaste kvartalen.
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Kr/kvm  Smahusprisernas utveckling 2010-2019Q2
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Motsvarande data for prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden finns
tillganglig fér de kommuner dar det finns tillrdckligt manga bostadsratter, dvs.
framfor allt Orebro, Kumla, Karlskoga och Lindesberg. | diagrammet nedan
finns aven Askersund och Nora med, men antalet observationer i dessa
kommuner ar inte tillrackligt manga for att det ska vara meningsfullt att
analysera vidare. | Ianet som helhet séljs drygt 1 500 bostadsratter per ar,
varav 1 150 i Orebro kommun. Prisnivan i Orebro kommun &r mer &n dubbelt
sa hdg som i 6vriga kommuner (férutom Kumla). Prisutvecklingen har varit
sarskilt stark under aren 2013 - 2016, men har darefter mattats av och varit
forhallandevis stabil.
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4.2.5 Produktionskostnader

Produktionskostnaderna for gruppbyggda smahus i olika delar av landet
skiljer sig inte lika mycket at som bostadspriserna. | statistiken delas
produktionskostnaderna in i tre geografiska storstadsregioner och tre
lansregiongrupper. Orebro I&n tillhdr lansregion |1. Statistiken visar att
produktionskostnaderna ar dyrast i Storstadsregionerna med en kostnad pa
drygt 30 000 kr per kvadratmeter ar 2008. Kostnaderna tenderar ocksa att
fluktuera mer i storstadsregioner an i évriga regioner. Lansregion Il hade ar
2008 en produktionskostnad pa drygt 20 000 kr per kvadratmeter.

Med produktionskostnader menas total byggkostnad (byggkostnad,
byggherrekostnad, anslutningsavgifter) samt kostnad for mark (inkl. moms).

4.2.6 Tobins q i Orebro ldn

Utvecklingen av Tobins q i lanet har varit mer stabil an prisutvecklingen pa
smahus, delvis forklarat av att produktionskostnaderna periodvis har ¢kat lika
snabbt som priserna. Fran borjan av 1980-talet och fram till bérjan av 2000-
talet hade ingen kommun i l&net en tobinskvot dver 1,0. Efter det skedde ett
trendbrott, framfor allt fér Orebro kommun som passerade en kvot éver 1,0
forsta gangen ar 2004. Snittet fér Orebro kommun ligger idag pa 1,63, vilket
innebar goda forutsattningar for bostadsbyggande. Men det ar framst under
de allra senaste tio aren som prisutvecklingen varit tydligt kraftigare an
utvecklingen av produktionskostnaderna, och darmed har Tobins q 6kat
snabbt. Det allra senaste aret har aven Kumla och Askersund kommit éver
1,0 p4 kommunniva. Aven Lekeberg har varit uppe pa den nivan. Fér de mer
perifera kommunerna i lanet har 6kningstakten varit pataglig de allra senaste
aren, men det innebar anda inte att Tobins q passerat 1,0.

Tobins g, utveckling over tid, kommun
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5 RESULTAT

Med observerade forsaljningspriser som underlag kan Tobins q berdknas pa
en finférdelad lokal niva i hela Orebro I&an. Déarefter kan samband undersokas
mellan forsaljningspriser och lokal tillganglighet till arbetsplatser, och
skillnader i tillganglighet mellan 2010 och 2018. | Appendix finns en utforlig
beskrivning av metoden for berakning av Tobins q och tillganglighet, samt
skattning av samband mellan dessa tva. | detta avsnitt presenteras istéallet
resultaten.

| underlaget till studien ingar forsaljningar av cirka 5400 smahus och 2000
bostadsratter i Orebro 1an 2016—-2019. Snittpriset for ett smahus i lanet var
knappa 1,7 miljoner kronor, jamfort med 1,2 miljoner ar 2010. Den
genomsnittliga styckkostnaden for ett smahus i lanet har alltsa 6kat med 6ver
40 procent pa bara nio ar. Samtidigt har produktionskostnaderna i
Lansregion Il 6kat med ungefar 35 procent. Snittpriset for en bostadsratt ar
idag 1,2 miljoner kronor. Snittpriset per kvadratmeter bostadsyta i lanet ar
enligt forsaljningsstatistiken 14 200 kronor fér smahus och 16 300 kronor for
bostadsratter.

De inomregionala variationerna i férséaljningspriser ar dock stora. | Hallefors
kommun var snittpriset for ett smahus omkring 500 000 kronor, medan
snittpriset i Orebro kommun var omkring 3,1 miljoner. Aven
forsaljningsaktiviteten varierar stort inom lanet. Forsaljningarna i Orebro,
Karlskoga och Lindesbergs kommuner utgdr 43 procent av lanets totala
omsattning av smahus, och bland bostadsratterna utgér férsaljningar i
Orebro kommun 55 procent av lanets alla forsaljningar.

5.1 TOBINS Q

5.1.1 Tobins q fér smahus

Utvecklingen av Tobins q har éver tid varit mer stabil an prisutvecklingen pa
smahus, delvis eftersom produktionskostnaderna periodvis 6kat lika snabbt
som priserna. Sedan 2010 kan en generell uppgang i lanet observeras dar
nastan samtliga kommuner har stigande kvoter, se tabellen nedan. Lanets
genomshnittliga Tobins q har gatt fran 0,66 ar 2010 till 1,07 &r 2017. Ar 2010
var Orebro kommun ensam om att ha en kvot pa éver 1,0 p4 kommunniva.
Ar 2017 har Orebro atféljts av Askersund och Kumla samtidigt som flera
kommuner gatt fran kvoter pa cirka 0,5-0,6 till 0,8. Nivaférandringarna pa
Tobins q ar forhallandevis hdga och 6kningarna kan betraktas som
betydande férandringar. En central slutsats som kan dras av detta ar att
forutsattningarna fér bostadsbyggande i Orebro I&n har férbattrats betydligt
sedan ar 2010, samt att det finns fler kommuner i lanet som har battre
marknadsférutsattningar for byggande an for tio ar sedan. En stor del av
forklaringen ligger i de senaste arens starka prisutveckling pa
bostadsmarknaden i Orebro I&n.
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Kommun TQ 2010 TQ 2017

Lekeberg 0,65 0,82
Laxa 0,34 0,45
Hallsberg 0,54 0,79
Degerfors 0,37 0,49
Hallefors 0,39 0,31
Ljusnarsberg 0,28 0,52
Orebro 1,11 1,63
Kumla 0,80 1,07
Askersund 0,63 1,15
Karlskoga 0,57 0,85
Nora 0,57 0,78
Lindesberg 0,49 0,70
Orebro lin 0,66 1,07

Aktuell Tobins g pa kommunnivé i Orebro lan

Dessa 6kningar avspeglas &ven pé lokal niva i Orebro 1an. Nasta alla
omraden i lanet (95 procent av zonerna) har fatt férbattrade forutsattningar
for bostadsbyggande sedan 2010. Halften av zonerna har 6kat sin kvot med
50 procent eller mer och ett antal zoner i Orebro, Hallsberg, Ljusnarsberg,
Karlskoga, Askersund och Degerfors kommuner har mer an férdubblat sin
tobinskvot sedan 2010.

Tobins Q, forandring 2010-2018
300%
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0% \‘

-50%

Férandring Tobins Q

-100%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Andel av zoner

Pa flera hall i lanet finns zoner som okat i kvot med 1,0 eller mer, och
darmed har en férandring som oavsett tidigare niva resulterar i
marknadsmassiga forutsattningar for bostadsbyggande. Zonerna med storst
okning i kvotpunkter finns saval i centrala Ianet som i befolkningsmassigt
glesare omraden. Inte séllan sjonara, exempelvis Hjdlmarens sédra strand
och vid Vattern.
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Antalet lokala zoner som minskat i Tobins q ar fa éver huvud taget. Enbart
16 av 325 zoner har en negativ férandring i Tobins q. Majoriteten av dessa
ligger pa landsbygden. Deras laga befolkningstathet gor att antalet
forsaljningar blir fa, vilket resulterar i en stérre osakerhet i berakningarna av
lokala kvoter. Flera angransande zoner med negativ férandring finns i
Hallefors kommun vilket starker bilden av en negativ utveckling dar.
Samtidigt har Hallefors tatort 6kat i Tobins g under perioden — om an inte fill
en niva oéver 1,0 (fran 0,22 till 0,31). Hallefors kommun har gemensamt med
Laxa, Degerfors och Ljusnarsbergs kommuner att de pa zonniva helt eller till
stora delar ligger pa tobinskvoter under 0,6.

Av speciellt intresse ar ocksa att se vilka zoner som under perioden passerat
1,0 i Tobins g. Ar 2010 hade 226 zoner en tobinskvot p& under 1,0. Av dessa
har idag 82 passerat 6ver 1,0, varav mer an hélften (47 stycken) ocksa
passerat 1,25 vilket kan anses innebara att de ocksa har en viss marginal till
kritisk niva. Manga av de zoner som passerat 6ver 1,0 utgérs av mindre
tatorter och landsbygd med god tillganglighet till arbetsplatser i
regionskarnan eller andra centralorter sasom Karlskoga. Inte séllan ar det
ocksa tal om sjonara zoner, exempelvis Hjalmarens sddra strand och utmed
Vattern. Flera zoner som passerat 1,0 ligger ocksa i Orebro tatort, vilket
innebar att de idag lagt sig pa en prisniva som mer ar i linje med den lokala
tillgangligheten an vad som var fallet 2010. Namnvart ar slutligen att ingen
zon fallit ned under 1,0 mellan aren 2010 och 2018.

Tobins Q 2010-2018 rangesberg Séderbarke A
Zoner som 2010-2018 passerat Positiv utveckling FacErsia
0,80ch 1,0 B Passerat 1,0 8

Passerat 0,8

Kopparberg
Skinnskatteberg

allefors

Filipstad Grythyttan

Nykroppa

Storfors

ellingsbro

Kristinehamn

Fefiskoga
>

Bjsmanbdrg oo

Gullspang Laxa

Hova

Téreboda

Mariestad
R ),
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Utover de zoner som passerat 1,0 finns ocksa 36 zoner som idag ligger
mellan 0,8 och 1,0. Att de ligger néra en niva dar bostadsbyggande normalt
kan ske under marknadsmassiga villkor gor att dessa zoner kan anses extra
mottagliga for atgarder som starker deras stéllning. 21 av dessa finns i
tatorter, framfor allt Karlskoga (9 st), Hallsberg (4 st) och Kumla (4 st), och
15 ligger pa landsbygden - framst i Orebro kommun.

Sammanfattningsvis resulterar de generella 6kningarna av lokala Tobins g
att cirka 55 procent av zonerna i Orebro |an idag har en tobinskvot pa 1,0
eller hogre, jamfort med 31 procent ar 2010, se diagrammet nedan.
Resultaten visar ocksa att det finns lokala lagen inom kommunerna med
marknadsmassiga forutsattningar att bygga, aven om kommunen som helhet
har en tobinskvot under 1,0. Redovisning av kommuntillhérighet for zoner
med kvot dver 1,0 finns i tabellen nedan.

Tobins Q, smahus
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Andel av zoner
2010 =——2018

Kommun Antal zoner 2010 Antal zoner 2018
Orebro 101 155
Kumla 0 9
Nora 0 1
Lindesberg 0 1
Hallsberg 0 2
Laxa 0 0
Askersund 0 7
Ljusnarsberg 0 0
Degerfors 0 0
Hallefors 0 0
Karlskoga 0 7
Lekeberg 0 1
Orebro lin 101 183

Antal zoner med Tobins q éver 1,0
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Aktuell Tobins q for smahus i Tobins Q Soderbarke
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5.1.2 Tobins q fér bostadsratter
For bostadsratter undersoker studien Tobins q i tatorter, utifran data fran de
fyra stérsta kommunerna.

P& zonnivé har tva tredjedelar av zonerna i Orebro lans tatorter en tobinskvot
pa 1,0 eller hogre idag. Det finns samtidigt en stor variation mellan olika
zoner, med kvoter pa over 2,0 saval som under 0,5.

Resultaten visar att de omraden dar det finns marknadsmassiga
forutsattningar for att bygga bostadsratter ar koncentrerade till och omkring
Orebro tatort. Férsaljningspriserna i de évriga stérre tatorterna récker
generellt inte till for att Overstiga produktionskostnaderna. Samtidigt bor det
aterigen betonas att resultaten representerar ett genomsnitt fér respektive
zon. Det kan finnas mikrolagen med sarskilda lageskvaliteter aven inom
zoner som har en tobinskvot under 1,0. Dessutom finns det zoner i de
centrala tatorterna dar Tobins q ligger strax under 1,0, vilket skapar ett visst
utrymme for nyproduktion av bostadsratter.

Tobins Q Soderbarke J
Bostadsratter, trafikzon
=0,5
06-1,0
L1-1,5 Kopparberg
15

Tobins q for bostadsrétter i
Fag€rsta Orebro lan
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Storfors
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Kristinehamn Garphyttan

rE)egerrors Vintrosa %
Stora
Fiugesta OdeMelRcken

Kumla Skillersta
Hallabrottet
. Hallsberg Palsboda
Ostansjo
Vretstorp
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Bjorneby
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Askersund
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Toreboda
Mariestad
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Tobins Q, bostadsratter
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5.2 TILLGANGLIGHET

Resultaten visar (som forvantat) att det ar de centrala stdderna i lanet som
har den hégsta tillgangligheten. Framfér allt Orebro, men &ven stader som
exempelvis Kumla och Hallsberg har férhallandevis god tillganglighet med
bade bil och kollektivtrafik ar 2018.

En skillnad kan ses beroende pa val av fardslag, dar tillgadngligheten med bil
ar starkt foérknippad med kortiden till lanets centrala delar. Den &r darfér hog i
omrédena kring Orebro stad, och avtar éverlag med 6kat avstand fran
Orebro. Fér tiligangligheten med kollektivtrafik &r ménstret inte lika entydigt,
vilket ar en avspegling av kollektivtrafikens olika komponenter med stationer
och hallplatser for regionaltag, regionbussar och lokalbussar. Detta gor att
stadskarnorna generellt har battre tillganglighet med kollektivtrafik &n sina
respektive omland till foljd av en kombination av farre byten, tatare avgangar
och expresstrafik mellan de storre staderna. | allmanhet har stationslagena
den basta tillgéngligheten, men effekter avtar snabbt med tkat avstand fran
stationen.

Utvecklingen &ver tid visar pa liknande monster. Platser som ligger langs
E18 och E20 har fatt 6kad tillganglighet, framst for resor med bil, och det ar
tydligt att dessa vagar paverkar tillgangligheten. For utvecklingen av
kollektivtrafiktillgangligheten ar monstret inte lika entydigt. De storsta
tillganglighetstkningarna ar koncentrerade till tatorternas centrum och stérre
kollektivtrafikstrak sdsom Orebro-Lindesberg samt Orebro-Karlskoga.
Sannolikt forklaras dessa 6kningar av en kombinerad effekt av lokal
sysselsattningstillvaxt (positiv eller negativ) och férbattrade storregionala
kommunikationer, exempelvis Tag i Bergslagen.
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Efigarglighet till arbetspl, | o= AT P
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Ovriga delar av lanet uppvisar ett férhallandevis heterogent
utvecklingsmonster, dar tillgangligheten bade 6kar eller minskar. Det bor
dock namnas att dessa férandringar ar sma, och ska tolkas med viss
forsiktighet. Nordvast om Kumla och séder om Hallsberg finns zoner som
visar en minskning i tillgdnglighet med kollektivtrafik mellan 2010 och 2018.
Denna minskning kan troligen harledas till férandringar i trafikmodellernas
uppbyggnad for respektive ar eller skillnader i dataunderlaget snarare an en
faktisk minskning. | samma zoner har tillgangligheten med bil gatt i rakt
motsatt riktning under perioden.

Tillganglighetsférandringarna bestar av en kombination av bade férandrade
antal arbetstillfallen (och deras geografiska lokalisering) saval som generella
forbattringar i transportsystemet sedan ar 2010. For vissa lokala platser har
ocksa antalet arbetsplatser i det tidsméassiga restidsomlandet minskat. Om
inte forbattringarna i transportsystemet kan kompensera for detta sa kommer
tillgangligheten att paverkas negativt. Férandringarna i férutsattningarna ar
unika for varje plats, och det ar darmed svart att isolera dessa tva faktorer
fran varandra pa systemniva. Det behdvs sarskilda studier av enskilda
omraden for att forklara utvecklingen pa dessa platser. |
tillganglighetsanalysen ingar &ven arbetsplatser och trafiknat utanfor Orebro
Ian. Detta innebar att férandringar i tillganglighet inom lanet ocksa paverkas
av forandringar i trafiknat eller arbetstillféllen utanfor lanets granser.

5.3 SKATTAT SAMBAND MELLAN BOSTADSSPRISER
OCH TILLGANGLIGHET

Resultaten av den statistiska skattningsmodellen visar att det féreligger ett
starkt samband mellan tillganglighet i transportsystemet och bostadspriser i
Orebro lan. Modellen visar att tillgangligheten i transportsystemet ensamt
kan forklara omkring 60 procent av variationen i forsaljningspris for smahus
och hela 80 procent fér bostadsratter, vilka bada kan betraktas som hoga
forklaringsvarden. Ovriga lagesbundna forklaringsfaktorer som prévats i
studien uppvisar betydligt svagare samband. Figurerna nedan och pa nasta
sida illustrerar sambanden pa zon-niva for smahus. Det framgar tydligt att
det finns starka samband, och att Orebro kommun har en sérstélining i lanet
nar det galler bade tillganglighet till arbetsplatser och férutsattningar till
bostadsbyggande, uttryckt som Tobins q.

Tobins g och tillganglighet med bil
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Resultatet pekar saledes pa en tydlig koppling mellan trafiksystemets
utformning och attraktivitet pa bostadsmarknaden. En férlangning av detta
resonemang innebar att det finns stora méjligheter till att paverka
bostadsmarknaden genom att utforma ett attraktivt och effektivt
transportsystem som skapar god tillganglighet. Det finns givetvis flera andra
forklaringsfaktorer till prisutvecklingen pa smahus och bostadsratter an de
som undersokts i denna studie, men forbattringar i trafiksystemet ar ett av de
fa kraftfulla verktyg som samhallet och planerare har mgjlighet att paverka.
Inte minst géller detta Region Orebro, som har en sérskild roll i att utveckla
den regionala kollektivtrafiken i lanet.

Tobins g och tillganglighet med bil
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5.3.1 Tillganglighetens effekt pa bostadspriserna (elasticitet)
Trots att det finns ett tydligt samband mellan bostadspris och tillganglighet
finns inte ett lika tydligt samband mellan férédndringar i bostadspris respektive
tillganglighet. | figuren ovan framgar inte nagot tydligt samband mellan
graden av férandring i bada variabler. Detta kan beskrivas som att det med
stor sannolikhet gar att forutspa att en forbattrad tillganglighet ger hogre
bostadspriser, men att det finns stor osédkerhet gallande hur stor 6kningen
blir procentuellt sett.

Genomshnittliga varden kan utlasas fran regressionsmodellernas
koefficienter. Dessa har samlats i tabellen nedan.

Viardena ska tolkas som att en forbattring i tillganglighet med bil med
10 procent ger en genomsnittlig 6kning av bostadspriser for smahus
med 4,9 procent och bostadsratter med 2,9 procent per kvadratmeter.
For kollektivtrafik ar motsvarande siffror 4,9 respektive 5,4 procent.

Av vardena framgar att kvadratmeterpriserna fér smahus har samma
elasticitet for tillganglighet med personbil och kollektivtrafik, men att
bostadsratter har klart hdgre elasticitet for kollektivtrafik an for personbil.

Smdhus Bostadsrdtter
Tillganglighet arbetsplatser, personbil 0,49 0,29
Tillganglighet arbetsplatser, kollektivtrafik 0,49 0,54
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6 SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

e | rapporten studeras lokala forutsattningar for bostadsbyggande
under normala marknadsmassiga villkor i Orebro I&n, bade for
smahus och bostadsrattslagenheter. Detta gérs genom att berakna
Tobins g pa en finfordelad lokal niva i hela lanet med observerade
forsaljningspriser som underlag.

e Berakningen av Tobins q pa lokal niva visar att bostadspriserna for
smahus Okat i snabbare takt an produktionskostnaderna i stérre
delen av Orebro I&an sedan ar 2010. Av 325 undersokta zoner har
den absoluta majoriteten (95 %) sett en 6kning av lokal Tobins q. |
Over halften av zonerna har ékningen varit 50 procent eller mer.

e Cirka 57 procent av lanets zoner har idag (2019) en tobinskvot pa
1,0 eller hogre, jamfért med 31 procent ar 2010. Zonerna med en
tobinskvot pa minst 1,0 ar priméart lokaliserade i lanets storre orter,
och zonerna med mycket héga kvoter (1,5 eller mer) ar
koncentrerade till Orebro stad och ett antal sjénara lagen i
Karlskoga, Orebro och Askersunds kommuner.

e En faktor som i manga studier visat sig vara avgérande for
bostadspriser ar den lokala tillgangligheten till arbetsplatser.
Rapporten undersdker darfor samband mellan observerade
bostadspriser och lokal tillganglighet till arbetsplatser med bil
respektive kollektivtrafik.

e Resultaten visar pa ett starkt samband mellan tillganglighet till
arbetsplatser och bostadspriser dven i Orebro lan. Tillganglighet till
arbetsplatser med kollektivtrafik och bil kan forklara variationer i
observerade bostadspriser till 60 procent for smahus och 80 procent
for bostadsratter.

e Detta innebar att investeringar och atgarder som innebar
forbattringar i tillganglighet kan forvantas ge patagliga forandringar i
bostadspriser, och har darmed stor paverkan pa var det I6nar sig att
bygga nya bostader.

e Resultaten pekar pa en tydlig koppling mellan trafiksystemets
utformning och attraktivitet pa bostadsmarknaden. En férlangning av
detta resonemang innebar att det finns stora méjligheter till att
paverka bostadsmarknaden genom att utforma ett attraktivt och
effektivt transportsystem som skapar god tillganglighet.

e Det finns givetvis flera andra forklaringsfaktorer till prisutvecklingen
pa smahus och bostadsratter an de som undersokts i denna studie,
men forbattringar i trafiksystemet ar ett av de fa kraftfulla verktyg
som samhallet och planerare har mojlighet att paverka. Inte minst
géller detta Region Orebro, som har en sérskild roll i att utveckla den
regionala kollektivtrafiken i lanet.
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Forsaljningar av smahus i Kumla 2016-2019. Pris per kvm.
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Forsaljningar av bostadsratter i Karlskoga 2016-2019. Pris per kvm.

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 47



Smﬁhus, trafikzon rangesberg. Saderbarke J
Pris kvm (kr), median

Fag®rsta
<7 000
=10 000
W <15 000 Kopparberg _
B <20 000 Skinnskatteberg
B <25 000 _Hallefors

B <30 000
B =42 000

Mykroppa

rythyttan

Storfors
ellingsbro

Lo Karlskoga
Kristinehamn fﬁarrrir!-,-i_tai
SimEh rg]egerfqrs VINiross

utfia: st

I |
k=l

Gullspang

Haova

SR Tareboda
Mariestad

Forsaljningar av smahus i Orebro I&n per zon, 2016-2019. Pris per kvm.

48] 10291259 - Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro



Bostadsritter, trafikzon rangesberg Sadertiarkel 1T
Pris kvm (kr), median

=10 000

=15 000

=20 000 Kopparberg
B <23 000 Ekinnskatteberg
Bl <26 000 Yallefors

B <30 000
B <46 000

FaqgErsta

Grythyttan Stora

Mykroppa
Lindesberg

Storfors

Friwi

Felliffisbro

vsta
Kristinehamn NG Garphyttan

ro

Bismeh rgegfrtnrﬁ Vintrosa _1
Stora
Fjugesta Ode cken
Kumla Skillersta
#llabrottet
. Ha#Msberg Palsboda
Ostansjd
Vretstorp
Gullspang Asbro
Askersund
Haowva 'i'

Tareboda
Mariestad S
| | krn

Férsaljningar av bostadsratter i Orebro I&an per zon, 2016-2019. Pris per kvm.

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 49



™

Tobins Q prangesherg Soderbrke JA
Sméhus, trafikzon

Fagersta
=0,5
06-1,0
= L1-1,5 Kopparberg _
B 15 Skinnskatteberg

sidllefors

Nykroppa

Stnrfars' '

Fravi
ellingsbro

rlEt:

Garpt "{ -
NMIELE

Kristinehamn

Degerfars

il | (]
Bjornebgdrg s

t Stora Me([lies

" Odensbacken
Kurmla:Sksllersta
11.1'..11'1

u.g dsisboda K

Fjugesta

Gullspang

Hova

Téreboda
Mariestad

Tobins q for smahus per zon, 2018.

50 | 10291259 - Fysisk planering och bostadsforsérjning Tobins Q Orebro



i
™

Tobins Q - Smahus rangesberg Séderbarke A

Férandring 2010-2018 FagBrsta
-0,5 - 0,0
0,1-0,5
0,6-1,0 ;‘J -
- 11-97 Skinnskatteberg
allefors
Filipstad Grythyttan Stora
MNykroppa
Lindesberg
Storfors

Nora
Frovi
J,‘ ‘ Fellingsbro
by sta
A &liskoga
Kristinehamn 5 Garphyttan W’

iR e
Stora Mef[liEFs

Fjugesta > Odensbatken

Kumla.Skéllersta
Hallabrottet

Hallsberg Palsboda
stansjo

Asbro

Bjornebd rE ST

Gullspang Laxa

Askerel

Hova g
(1

Téreboda
Mariestad

10 20
| km

Tobins q for smahus, férandring per zon 2010-2018.

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 51



Tobins Q 2010-2018 Grangesberg
Positiv utveckling
Bl Passerat 1,0
I Passerat 0,8

Stderbérke A

FagBrsta

Kopparberg
Skinnskatteberg

allefors

Filipstad Grythyttan

Stord_

Nykroppa

Storfors

Fréwi
ellingsbro

'rTI:;-_f :'_-,'r:

L) Ehro "

bfl"_ I
Kristinehamn AEroga

Cizire |}r='_=_';1i

Degerfors Vinitrusa

Bjornebgrg

Fjuﬁps

Gullspang

Howva

Tareboda
Mariestad

Tobins q for smahus, zoner som mellan 2010 och 2018 passerat 0,8 och 1,0.

52| 10291259 - Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro



N

Tobins Q {andpeveid Soderbarke A
Bostadsratter, trafikzon

FagBrsta
<0,5
0,6-1,0
b
L1-1,5 ‘ Kopparberg
Bl 15 Skinnskatteberg
I"lﬁllefurs
Filipstad Grythyttan Stord
Nykroppa
Lindesberg
Storfors NIy
Frovi
Fellingsbro
1 Hovsla
Kristinehamn Kariskoga Garphyttan
SjomebhgoeTor Viiros:
Stora ;
Fiugesta Ode' cken
Kumla Skollersta
Hallabrottet
Hallsberg Palsboda
stansjo
Vretstorp
Gullspang Laxa Asbro
Askersund
Hova
g2 Téreboda
Mariestad 0 10 20
| | km

Tobins q for bostadsratter per zon, 2018.

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 53



FTillgénglighet till arbetspl. ' . —

med bil. 30 min. 2010 Lo« “Smedjebacken

B < 10 000 arbetspl.

I8 10 001 - 25 000
25 001 - 50 000
51 001 - 70 000
70 001 - 80 000
80 001 - 85 000

B 35 001 - 90 000

B > 90 000 arbetspl.

Sc‘:;derbé rke
Fagersta

Bkinnskatteberg

Py B
= a:
0d

N Lindesberg
.II' = 1 k. - y

Frowvi
Fellingsbro

Molkom Nykroppa

S_tn rfors

K&t

Skoghall - Kristinehamn yitan

(o

Stora Melldsa
o Odensbacken
Kumla Skallersta
Hallabrottet
Ot
Vretsto

! Degerfors
Bjornebordi = s

Fjudesta

Gullspang
Huﬁé

Mariestad Tareboda

0/, -10. 20
R

Tidan ; Motala
Tillganglighet till arbetsplatser inom 30 minuter med bil ar 2010

54| 10291259 - Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro



E Tillganglighet till arbetspl. =
med bil. 30 min. 2018 v+« Smedjebacken
B < 10 000 arbetspl.
B 10 001 - 25 000

25 001 - 50 000

50 001 - 70 000

70 001 - 80 000

80 001 - 85 000
B 35 001 - 90 000
I 50 001 - 100 000 ﬁ‘li{..-m..-.
B > 100 000 arbetspl.

. luppa

IWVIOIKOm

rangesberg

Sﬁﬂerbérke_t
Fagersta

Bkinnskatteberg

Eillzsfeirs

s — ',_ E .
" ' N Lindesberg *

Storfors s

Frovi
Fellingsbro

i
£l uj
Skoghall  iistinghamn | Karlskoga

ik legenors -
Bjornebordi= * s
m g Sioraiviellosa -
Wdensbacken
£l Sidillzrs

=

|

Gullspang
Ht:-'}é

Mariestad Toreboda

0l 16. 20
% Nk

Tidan Motala
Tillganglighet till arbetsplatser inom 30 minuter med bil ar 2018

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 55



I Tillganglighet till arbetspl. ' =

med koll. 45 min. 2010 tw . “Smedjebacken
Bl < 50 arbetsplatser rangesberg e e
R 51- 200 Fodaetn
201 - 1 000
1 001 - 2 000
| 2 001 - 6 000
6 001 - 20 000 Skinnskatteberg

' Allefare
B 20 001 - 50 000 :

I > 50 000 arbetspl. Grythyttan
Molkom Nykroppa

.S_tu rfors

K&t

Skoghall  kristinehamn *‘-' 2 9 Aogsil
: )
"I_Bjﬁrrlﬂb l'_J:i g-ErI:DrS .-'_l:*"

. Stotaivie]|EEs >

Doensbacken

v

Gullspang o
Hova

Mariestad Tareboda

0 10 20

: | e R Bl
S _Tidan ' j . _Motala
Tillganglighet till arbetsplatser inom 45 minuter med kollektivtrafik ar 2010

56 | 10291259 - Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro



F Tillganglighet till arbetspl. LN =,
med koll. 45 min. 2018 v+« Smedjebacken
I < 50 arbetsplatser
BN 51 - 200 iy AL
2111 0oo o570 ) R
1001 - 2 000
\. . 2001-6000
1 6001 -20000
B 20 001 - 50 000

B > 50 000 arbetspl.

Mykroppa

réngesbergH o

T AT <
- |
¥

Soderbarke

Fagersta

----

Maolkom

_Stu rfors

Kaltsy

Skoghall  kristinehamn .- skog

Mariestad Tareb

B 0 10 20

L s Mol S CXikm

Tillganglighet till arbetsplatser inom 45 minuter med kollektivtrafik ar 2018

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 57



8.2 METODBESKRIVNING

Ett av studiens Overgripande syften ar att understka hur de lokala
forutsattningarna fér bostadsbyggande ser ut i olika delar av Orebro lan. For
att fa en uppfattning om detta har Tobins q for smahus beraknats pa en
finfordelad geografisk niva (325 zoner) i Ianets 12 kommuner. Berdkningar
har aven gjorts for bostadsratter i lanets storre tatorter (totalt 169 zoner).
Darefter har sambandet mellan bostadspriser och tillganglighet undersoékts. |
detta avsnitt foljer en utforlig beskrivning av metoder for berakning av Tobins
g och tillganglighet, samt skattning av samband mellan dessa tva.

8.2.1 Berakning av Tobins Q

Metodbeskrivningen utgar fran hur Tobins q beraknas fér smahus, och
darefter beskrivs den anpassning av metoden som behdvs for att studera
forutsattningarna for byggande av bostadsratter.

8.2.1.1 Smahus

Som tidigare beskrivits i tidigare kapitel utgér Tobins g en kvot mellan
forsaljningspris for ett smahus och investeringskostnaden for ett nytt
smahus. Kvotens namnare utgérs av produktionskostnaden fér en ny bostad
och taljaren bestar av marknadsvardet for en jamforbar befintlig bostad.

Taljaren — forséljningspris

Dataunderlaget till kvotens taljare kommer fran en databas med aktuella och
historiska fastighetsforsaljningar och bestar av observerade
forsaljningspriser for ett stort antal smahus i Orebro 1an under aren
2016—-2019 (totalt 5 406 forsaljningar). Adresserna for dessa forsaljningar
omvandlas till koordinater, som darefter kan kopplas till samma zoner som
tillgangligheten beraknas pa.

Bruttoforsaljningarna utgors bade av marknadsmassiga férsaljningar pa en
Oppen marknad men ocksa férsaljningar dar omstandigheterna kan antas
paverka priset, till exempel forsaljningar inom hushallen eller dar en part
koper ut den andra vid en separation. Samtliga kdp som kan antas vara
marknadsmassiga sorteras ut for vidare bearbetning. Metodiken fér denna
sortering ar densamma som SCB anvander for att redovisa statistik éver
smahusforsaljningar, dar ett marknadsmassigt kop ska uppfylla féljande
kriterier1®:

o KoOpet skall omfatta smahusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer
(typkod 220)

e Kopet skall vara vanligt kop, normalfall (fang 11) eller fullbordat
forkop enligt forkopslagen (1967:868), normalfall (fang 31).

o Kopeskillingen (K) skall vara stoérre an 0 kronor och upp till och med
20 miljoner kronor.

e Taxerings- och byggnadsvardet (T) skall vara stoérre an 0 kronor.

o Kopeskillingskoefficienten (K/T) skall ligga i intervallet 0,8 och 6,0.

e Kopet skall omfatta en fastighet eller om kdpet omfattar flera
fastigheter maste kopeskillingen vara mindre an 3 miljoner kronor.

6 SCB, 2019b.
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e Variablerna standardpoang, byggnadsar och bostadsyta maste
finnas med i fastighetsinformationen och alla vara stérre an 0.

Utover detta har ocksa en kontroll skett for att rensa bort forsaljningar som
tydligt avviker fran marknaden (ex. gods och storre fastigheter), samt
observationer som avser nyproduktion (och som darmed inte ar
marknadsprissatta).

Efter urval enligt ovanstaende kriterier aterstar 5376 kop. Totalt sett finns
forsaljningar i 264 av lanets 325 zoner (ett 50-tal zoner inkluderar dock
endast ett fatal observationer). Zonernas genomsnittliga pris per
kvadratmeter fér smahus har ett stort spann, fran dryga 3 150 kr/kvm som
lagst till 41 800 som hogst.
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Né@mnaren - produktionskostnad

Fran SCB hamtas uppgifter om produktionskostnader for gruppbyggda
smahus. Statistiken dver produktionskostnader for bostéder i Sverige finns
idag inte tillganglig pa lag geografisk niva. Den data som istallet finns att
tillga ar genomsnittliga produktionskostnader som SCB redovisar pa s.k.
Lansregioner, dar Orebro 1an tillhér Lansregion Il. Statistiken ar uppdelad pa
byggkostnader och markkostnader och senast uppgifter ar fran ar 2017.
Byggkostnader for bostader skiljer sig inte sa mycket at mellan olika
regioner, utan det ar framfor allt markkostnaden som paverkar den totala
produktionskostnaden. Statistiken beddms darfér som tillracklig for ett
tillforlitligt resultat trots den generella indelningen i lansregioner.

8.2.1.2 Bostadsratter

Observationerna fér bostadsprisférsaljningarna hamtas fran samma databas
som smahusforsaljningarna vilken i princip inkluderar alla
bostadsrattsforsaljningar i Sverige. For perioden 2016 - 2019 finns omkring
2 200 férsaljningar i de fyra kommuner dar bostadsratter utgér en vasentlig
del av det totala bostadsbestandet (Orebro, Kumla, Karlskoga och
Lindesberg). Materialet rensas fran orena forsaljningar, dvs forsaljningar dar
avgiftsnivan saknas, samt nyproduktion. Efter denna rensning finns omkring
2000 observationer i 98 analyszoner, varav ca 20 stycken har ett fatal
observationer.

Exempel: Férséljningar av
bostadsrétter i Karlskoga
2016-2019. Pris per kvm.
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Genomsnittligt pris per trafikzon for bostadsratter i
de fyra kommunerna med observationer

50 000

45799
45000
40 000
35000

30 000

25 000
Median, 21 226 kr/kvm

20000
15 000
10 000

5000

0 3138
0] 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Kélla: Valueguard och berdkningar av WSP.

8.2.2 Berédkningar av tillgéanglighet

Tillgangligheten for nulédget beraknas pé ett stérre antal analyszoner i Orebro
lan, och avser tillganglighet for personbil och kollektivtrafik. Ett syfte med
studien ar att studera inomregionala skillnader i nulaget och undersdka
eventuella forandringar sedan ar 2010. For att mojliggdra skattning av
samband mellan Tobins q och tillganglighet baserades 2010 ars studie pa
trafikzoner fér matningar av tillgénglighet via Trafikverkets trafikmodellsystem
Sampers.

Samma zoner anvands aven idag fér motsvarande tillganglighetsanalyser,
med uppdaterade forutsattningar for befolknings- och sysselsattningstillvaxt
samt férandringar i transportsystemet sedan 2010 (trafikeringsutbud och
infrastruktur). Totalt innehaller modellsystemet 325 trafikzoner i Orebro lan,
och det ar dessa zoner som ocksa anvands for att berédkna Tobins q pa lokal
niva. Zonernas avgransning baseras pa bebyggelsestrukturen och ar darfor
olika stora. Granserna ar ocksa anpassade for att ansluta till administrativa
granser, se nedanstaende karta.

For varje zon finns information om markanvandning sdsom bostéader,
arbetsplatser och andra malpunkter samt data om antalet boende eller
anstallda. Information finns dven om trafiksystemets egenskaper, bland
annat, hastighetsgranser, kollektivtrafikens linjenat med turtathet,
biljettkostnad med mera.
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[ Trafikzon

Trafikzoner, totalt 325 stycken i [ Kommun

Orebro l4n.

Tillgénglighetsberakningarna for respektive zon gérs med trafikmodellen
LuTrans. Modellen ar en s.k. logit-modell som baseras pa samma teoretiska
grund som Trafikverkets nationella transportmodell Sampers.
Tillganglighetsmattet som beraknas i logitmodellen kallas logsumma som ar
ett sammanvagt matt pa resnytta (i tid och pengar) och som tar hansyn till
tillgangligheten med samtliga mojliga fardmedel. Den huvudsakliga fordelen
med att anvanda logsummemattet ar att detta, till skillnad fran restider, tar
hansyn till reskostnad, turtathet och bytestid fér kollektivtrafik och darmed
ger mer rattvisande resultat for jamforelser mellan bil och kollektivtrafik.
Tidigare studier har ocksa visat att logsummor ger betydligt hdgre
forklaringsgrad for fastighetspriser an enklare tillganglighetsmatt, sasom
restid. Aven 2010 ars studie anvande logsummemattet, vilket méjliggor
jamforande analyser. For att ge en mer pedagogisk och intuitiv bild av
tillgangligheten kompletteras vanligen logsumman med andra utbudsmatt,
exempelvis "Totalt antal arbetsplatser som kan nas inom 60 minuters restid”
eller liknande.

Eftersom logsumman ar ett sammanvagt matt kan férandrade varden spegla
forandringar i ett stérre antal bakomliggande faktorer. Férbattrad
tillganglighet kan exempelvis ske genom 6kat utbud av malpunkter i ett
restidsomland (arbetsplatser, bostader, skolor, mm), investeringar i
infrastruktur, 6kad folkmangd, forandrade hastighetsgranser, lagre
biljettkostnader for kollektivtrafik, minskad vantetid vid byten mellan buss och
tadg, med mera.
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Fordelen med att anvanda logsummor ar ocksa att de gar att jamfora
summor mot varandra. Om en plats exempelvis har battre sammanvéagd
tillganglighet &n en annan plats sa kan skillnaden i logsumma mellan
platserna tolkas som konsumentéverskottet, dvs. hur mycket extra invanarna
ar beredda att betala for att fa tillgang till tillgangligheten pa den ena platsen
jdmfort med den andra'’. Vidare sa uttrycker exponenten av en logsumma
antalet malpunkter som kan nas inom rimlig tid och kostnad. Vad som anses
vara "rimlig tid och kostnad” skiljer sig daremot at mellan olika zoner
beroende pa vad alternativen ar i restid, fardslag, alternativa malpunkter,
kostnader med mera.

| denna studie anvands uteslutande arbetsplatser som malpunkter. De &r i
sin tur viktade efter antalet anstallda och omfattar darmed antalet
arbetstillfallen. Tillgangligheten till arbetsplatser och arbetskraft har visat sig
vara viktiga forklaringsfaktorer till hur befolkning och foretag valjer att bosatta
och lokalisera sig, vilket ocksa kunde ses i resultatet for 2010 ars studie av
Orebro 1an. Fér varje trafikzon i Orebro I&n beraknas darfér tillgangligheten
till arbetstillfallen med kollektivtrafik respektive personbil. Exponenten av
resultatet (logsumman) anvands sedan for vidare analyser.

8.2.3 Skattning av samband

Efter berakning av Tobins q och tillganglighet i respektive trafikzon kan en
statistisk skattningsmodell skapas. Denna visar graden av samvariation
mellan tillganglighet och férsaljningspriser, och gors i form av en statistisk
regressionsanalys. Regressionsmodellens koefficienter kan dven kan
anvandas for att uppskatta elasticiteten mellan bostadspriser och
tillgénglighet; dvs. hur en férandring i tillgangligheten kan férvantas paverka
bostadspriserna och darmed aven Tobins q.

8.2.3.1 Smahus

| en regressionsmodell testas om det ar majligt att beskriva variationer i
forsaljningspris med hjalp av tillganglighetsmatt samt vissa taxeringsuppgifter
som beskriver fastighetens egenskaper och kvaliteter. Korrelationen mellan
dessa variabler och férsaljningspriset visas i tabellen nedan.

Pris m2 TZ/’? TI:Z?I Byggdr Rum Yta SP  Strand
Pris m2 1,000
Tillg. bil 0,759 1,000
Tillg. koll 0,726 0,913 1,000
Byggar 0,193 0,150 0,151 1,000
Rum 0,071 0,141 0,157 0,081 1,000
Yta 0,064 0,164 0,164 0,086 0,777 1,000
Standardpoang 0,263 0,175 0,185 0,234 0,312 0,381 1,000
Strand -0,002 0,132 0,135 0,065 -0,005 -0,008 0,076 1,000

17 Eliasson, 2001
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Resultatet visar att det finns en relativt hdg samvariation mellan bada
tillganglighetsmatten och férsaljningspriset per kvadratmeter. Korrelationen
for byggnadsar och standardpodng ar lagre men anda pataglig. Daremot ar
korrelationen mellan férsaljningspris per kvadratmeter och narhet till vatten
mycket 1ag. Detta beror sannolikt pa att mycket fa av de forsalda
fastigheterna (ca 400) ar klassade som vattennara i taxeringsregistret.

En regressionsmodell konstrueras dar férsaljningspriser per kvadratmeter
skattas utifran forklaringsvariablerna tillganglighet till arbetsplatser med bil
respektive kollektivtrafik, fastighetens standardpoang samt byggnadsar.
Detta ger en modell som undersdker samband mellan férsaljningspriser och
tillganglighet och samtidigt justerar for skillnader i standardpoang och
byggnadsar.

Pa grund av den laga korrelationen till férsaljningspriset anvands inte
vattennarhet vidare i modellen. | samband med modellkonstruktionen har
117 av 5376 observerade forsaljningspris uteslutits pa grund av databortfall
eller extremvarden for olika variabler.

Korrelationen mellan modell och observerade vérden ér 0,78 och r?
(férklaringsgraden) 0,60 vilket innebé&r att modellen kan férklara 60 procent
av forséljningsprisernas variation. Detta resultat ligger vél i linje med andra
studier.

Tabellen nedan visar modellparametrarna med standardfel och t-varde
(Students t). Alla ingaende variabler har en god signifikansniva (p-varde) pa
over 99 procent.

Coefficients Standard Error t Stat P-value
Intercept -27781,45 4947,214 -5,61557 2,06E-08
Tillg. bil 0,487253 0,018111 26,90355 1,8E-149
Tillg. koll 0,491945 0,060947 8,071633 8,53E-16
Byggar 15,25129 2,574928 5,922996 3,36E-09
Standardpoang 191,4925 14,66444 13,05829 2,24E-38

Det kan noteras i figuren nedan att sambandet mellan modellresultat och
observerade priser antar formen av tva separata punktsvarmar. Anledningen
ar skillnaden i tillganglighet till arbetstillfallen mellan lanets mest centrala
delar jamfort med 6vriga lanet som ger avtryck i det modellerade priset. Den
dvre punktsvarmen bestar nastan uteslutande av férsaljningar i Orebro
kommun och den undre av férsaljningar i dvriga Orebro lan.

Modellen underskattar priset for en del objekt som ligger till héger om
punktsvarmarna. Det ar sannolikt forsaljningar av speciella objekt dar
tillgangligheten har mindre paverkan pa priset an for évriga objekt. En del
objekt ligger ocksa vanster om punktsvarmarna vilket innebar att deras pris
Overskattas av modellen. Det kan exempelvis vara renoveringsobjekt i
centrala lagen med god tillganglighet.
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8.2.3.2 Bostadsratter

Metoden for att skatta samband mellan férsaljningspris per kvadratmeter och
tillganglighet for bostadsratter ar till stora delar lik metoden fér smahus. Dock
anvands andra ingaende variabler. Korrelationen undersoks for féljande

variabler.
e Rum v T e ey %% e
Pris m2 1,00
Rum 0,05 1,00
Yta 0,03 0,92 1,00
Tillg. bil 0,85 0,08 0,09 1,00
Tillg. koll 0,81 003 005 092 1,00
Avgift m2 -0,17 -0,39 -0,42 -0,03 0,00 1,00
Byggdr Dummy 0,56 0,17 0,16 0,40 0,33 -0,15 1,00
Byggar 027 0,36 0,37 022 0,16 -0,12 0,43 1,00
Vaningsplan 0,12 -0,13 -0,11 0,12 0,12 -0,01 0,02 0,01 1,00

Bada testade storleksmatt (Antal rum och Bostadsyta) uppvisar liten
korrelation till priset per kvadratmeter och bor darfér uteslutas fran vidare
anvandning'8.Variabeln Vaningsplan utesluts pa grund av brister i grunddata,
bade vad galler bortfall och att det inte framgar vilket vaningsplan som ar
hdgsta mojliga — nagot som i tidigare studier visat sig ha stor betydelse for
anvandning av variabeln. Battre majligheter till utsikt fran lagenheten visar
sig paverka prisbilden.

Tva varianter testades for att fanga in variation mellan férsaljningspris och
byggnadsar. Dels direkt anvandning av data fér byggnadsar och dels en
dummyvariabel som enbart tar hansyn till byggnader aldre an 1940 och
nyare dn 1997. Bada variabler kan inte anvandas samtidigt pa grund av
autokorrelation, och darfér anvands variabeln med hdgst korrelation, i
konstruktionen av regressionsmodellen.

18 Noterbart, men utanfér studiens ramar, ar hur det finns en pafallande korrelation mellan
storlek och byggnadsar som aterspeglar hur nyproducerade bostéder blir allt stérre med tiden.

10291259 « Fysisk planering och bostadsférsérjning Tobins Q Orebro | 65



Syftet med dummyvariabeln ar att fanga in ett vardepaslag som i
grundmaterialet kan noteras hos saval nyare som aldre byggnader, men som
inte forefaller vara lika giltigt for byggnader uppférda mellan 1940 och slutet
av 1990-talet. Vad detta beror pa undersoks inte narmare i denna studie,
men bland mdjliga forklaringar finns exempelvis centrala lagen eller
charmegenskaper hos aldre byggnader och en generellt hdgre standardniva
hos nyare bostader.

Korrelationen undersoktes aven for tva olika tillganglighetsmatt som bada
uppvisar mycket hdg korrelation till forsaljningspriset. | regressionsmodellen
inkluderas aven avgiften per kvadratmeter. Att variabeln ar (negativt)
korrelerad med forsaljningspriset pa en svagare niva an tillganglighet och
byggnadsar pekar pa att lage, stil och standard har stérre inverkan pa
forsaljningspris an manadskostnad for bostadsratter.

Efter rensning av extremvarden anvandes resterande 1990 prisobservationer
som underlag fér en regressionsmodell med férsaljningspris per
kvadratmeter som forklaringsvariabel och tillganglighet till arbetstillfallen med
personbil respektive kollektivtrafik, avgift per kvadratmeter och byggnadsar
(dummy) som forklarande variabler.

Korrelationen mellan modell och observerade priser &r 0,89 och modellen
har en férklaringsgrad (r?) pa 0,80, vilket innebér att modellen kan férklara 80
procent av variationerna i férséljningspris per kvadratmeter.

Tabellen nedan visar modellparametrarna med standardfel och t-varde
(Students t). Alla ingaende variabler har en hog signifikansniva (p-varde) pa
over 99 procent.

Coefficients Standard Error t Stat P-value
Intercept 8472,788 530,8195 15,96171 4,72E-54
Tillg. bil 0,292822 0,016549 17,69445 3,6E-65
Tillg. koll 0,542511 0,051105 10,61557 1,21E-25
Avgift m2 -7,86905 0,705758 -11,1498 4,8E-28
ByggarDummy 5771,731 242,4416 23,80668 2,1E-110

Det kan noteras i figuren nedan att modellen lyckas uppskatta
forsaljningspriser med god precision for saval laga som hdga
kvadratmeterpriser. Osakerheten dkar i takt med hdgre priser, och fér de
allra hogsta kvadratmeterpriserna (6ver 35 000 kr) lyckas inte modellen
forutspa prisnivan utifran underliggande variabler. Prisnivan hos dessa
bostader tyder pa att det ar tal om antingen mycket speciella objekt eller att
de har de absolut basta lokala lagena, med andra kvaliteter 4n god
tillganglighet. Foljden vid skattning av Tobins q utifrdn modellen ar darfor att
zonerna med allra hégst Tobins q i lanet troligen underskattas nagot.
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8.2.4 Metoddiskussion

Som tidigare beskrivits varierar forsaljningspris och Tobins q avsevart bade
inom kommun och lan. En viktig faktor som paverkar hur goda
uppskattningar som kan goras vid berakning av lokala tobinskvoter ar antalet
forsaljningar som kan observeras i enskilda trafikzoner. | zoner med fa
forsaljningar kan storre osakerheter forvantas.

Av 325 trafikzoner finns forsaljningsdata for smahus i 264. Av dessa har 51
farre an fyra forsaljningar i zonen och darmed stdrre osédkerheter an évriga.
Genomsnittet for de zoner som har férsaljningsdata ar 20 forséaljningar. Den
enskilda zonen med flest forsaljningar av smahus under perioden har som
jamforelse 214 férsaljningar. For bostadsratter ar motsvarande siffror 98
zoner med forsaljningar, varav 21 med farre an 4. Genomsnittet bland zoner
med forsaljningar ar 20 och max i en enskild zon ar 197.

SCB:s metod for att sammanstalla statistik ver smahusférsaljningar har
forandrats sedan 2010 med bland annat ett nytt takpris for smahus. Studiens
metod fér urval av marknadsmassiga kép har darfor justerats i enlighet med
forandringarna i SCB:s metod. | 6vrigt &r berakningsmetoden for att skatta
samband mellan tillganglighet och bostadspriser konsekvent mot 2010 ars
studie. Denna studie anvander sig av data 6ver produktionskostnader pa en
mer finférdelad geografisk niva an 2010 ars studie och kan darfor forvantas
fa en storre precision i berakningen av lokala Tobins g. Detta bor has i
atanke vid jamforelser av resultat mellan 2010 och 2019 ars studier.

Tillgangligheten till arbetstillfallen har visat sig vara en viktig férklaringsfaktor
till bostadspris och Tobins q. Nagot som den anvanda regressionsmodellen
inte fangar ar mjuka varden sasom ett bostadsomrades rykte eller sociala
status. En faktor som normalt sett har betydelse for priset ar ocksa om
bostaden har narhet till vatten eller vackra naturomraden. Det har i studien
visat sig svart att skatta dessa varden pa tillganglighetszoner eftersom
manga zoner ar sa stora att det inte gar att generalisera ut ett tillforlitligt
varde for hela zonen. Istéllet skulle detta krava att studien utgick fran mindre
geografiska omraden sdsom rutstatistik. Det skulle & andra sidan kréva nya
tillganglighetsberakningar an vad som fanns tillgangligt i underlaget, samt att
mojligheterna till jamférbarhet med 2010 ars studie gar férlorad.
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