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Abstract

In January 1998, the Lundby tunnel opened in Gothenburg. Prior to that, the motor
driven traffic was routed on county road 155 (lansvdg 155) along e.g. Vastra
Brackevagen, Ostra Brickevagen and Stalhandskegatan. When the traffic was rerouted
to go down the Lundby tunnel instead, the previous noise pollution levels caused by
the traffic frictions were consequently reduced on said roads. It is a possible conclusion
thereof that the market prices of the properties adjacent to these roads were increased
when the Lundby tunnel opened in 1998.

The object of this degree project is to examine how the market value on single-family
properties along Vastra Brackevagen, Ostra Brackevagen and Stalhandskegatan were
affected through the rerouting of county road 155. The purpose of the report is to
deduce the applicability of the results on the opposite situation; i.e. to determine the
decline of market value on single-family properties caused by the proximity to a road.

In order to answer the question proposed in this essay, data will be collected and
analyzed. The theoretic framework according to which the data will be examined
consists of the theory that properties and goods can be implicitly priced based on a
hedonic regression analysis. On that basis, the essay estimates the effects on market
value of single-family properties caused by the construction of roads. This will be done
by studying the impact county road 155 had on nearby properties. In order to obtain an
appropriate price-setting model several multiple-regression analyzes has been tested.
The result of the application of the model was that a standard property located 20 meters
from the nearest road has had a market value increase of 11 % caused by the diversion
of county road 155.
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Sammanfattning

I januari 1998 lades en del av lansvdg 155 om till den nydppnade Lundbytunneln i
Goteborg. Tidigare leddes den motordrivna trafiken pa denna lansvag langs bl.a. Véstra
Brackevagen, Ostra Briackevagen och Stalhandskegatan. Nar trafiken lades om och ner
i Lundbytunneln torde det bl.a. ha varit sa att bullernivderna vid nimnda véagar
minskade. Det ar darfor troligt att marknadsvardet steg pa de narliggande fastigheterna
intill dessa vagar nar lansvag 155 lades om. Fore lansvagen lades om var uppbyggnaden
av namnda vagar tva korfalt i vardera riktningen med hastighetsbegransning pa 70
km/h. Efter byggdes dess vagar om till ett korféalt i vardera riktningen med en
hastighetsbegransning pa 50 km/h.

Arbetets uppgift har varit att undersoka hur marknadsvardet pa fastigheterna kring
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan paverkades av att lansvag 155 lades
om och ner i Lundbytunneln. Férhoppningen med resultatet av studien var att den skulle
kunna anvandas i liknande motsatt fall dar ersattning for miljoskada ska beréknas. Ett
exempel pa ett sadant fall & da en smahusfastighets marknadsvérde paverkas av att en
narliggande vag far en okad trafikbelastning.

Till grund for de kommande antagandena i arbetet har en litteraturstudie i &mnet gjorts.
Litteraturstudiens syfte har varit att ge bakgrund inom &mnena fastighetsvardering,
hedonisk regressionsanalys och miljo- samt foretagsskada. Facklitteratur, artiklar,
avhandlingar, réttsfall och rattspraxis samt lagstiftning har studerats inom omradena.

| arbetet har forst en omfattande datainsamling gjorts pa tva omraden. Det ena omradet
inkluderar fastigheter belagna i narheten av Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan. Tanken ar att data fran detta omrade ska ge svar pa om
smahusfastigheterna i omradet kring namnda végar hade en marknadsvardepaverkan
av att lansvag 155 lades om. For omradet dnskas aven en arlig prisutveckling erhallas.
Genom att jamfdra den arliga prisutvecklingen for omradet kring vagarna med den
arliga prisutvecklingen for ett annat liknande omrade, ett s.k. jamforelseomrade, har
det onskats se om omradet kring vagarna hade en storre prisutveckling an
jamforelseomrade kring tiden da lansvéag 155 lades om. Data har darfor aven samlats
in for ett jamforelseomrade. Detta omrade har i arbetet valts till att vara den forsamling
som omradet kring ndmnda végar tillhor; Lundby forsamling.

For att besvara arbetets uppsatta fragestallningar har en hedonisk regressionsanalys pa
respektive insamlad data genomforts. Regressionsanalysen visade att det varit en
positiv paverkan av att lansvag 155 lades om fran omradet eftersom betalningsviljan
att bo langre ifran vagarna var storre fore omlaggningen jamfort med efter. En fastighet
tidigare beldgen 20 meter fran ldnsvdg 155 pd Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan hade en marknadsvardeokning med ca 11 % av att lansvagen lades
om.
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Vid jamforelse med den arliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan med den arliga prisutvecklingen for Lundby
forsamling kan det ses att det var en betydligt storre prisutveckling for omradet kring
vagarna fran 1996 till ca 1998. Saledes starks resultatet frn regressionsanalysen att
omlaggningen av lansvag 155 hade en positiv marknadsvardepaverkan pa de
narliggande fastigheterna kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan.
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Begrepp och lagar

Nedan forklaras de begrepp och férkortningar som anvéands i rapporten.

Begrepp och forkortningar

BOA
Budgetrestriktion

Dygnsmedelvérde
Foretag

HD
KIT

kr/kvm
LMV
MMOD
NJA

prop.
Signifikant

Skadelidande

Socioekonomisk indelning

Trafikimmissioner

Vardearea

Vardetidpunkt

Boarea

Kombinationen av varor som konsument kan kopa for
dennes inkomst

Medelvérdet for trafikbullret under ett normalt dygn
bedrivas

Verksamhet som kommer att pa den

ianspraktagna marken
Hogsta domstolen

Kvoten mellan kdpesumman och taxeringsvardet for en
fastighet. Aven vérdevariabel for att mata det normala
forséljningsvardet

Kopesumma i kronor per vardearea
Lantmateriverket

Mark- och miljédverdomstolen
Nytt juridiskt arkiv

Proposition

Statistisk signifikant — resultatet som erhalls ar inte
orsakad av en slumpmassig variation i datamaterialet

Lidit ekonomisk skada

Indelning av omraden med fastigheter beroende pa dess
varde

Buller, avgaser, skakningar, férfulning av omgivningen
m.m. fran vég

Summan av bostadsytan och 20 % av biutrymmesytan,
dock hogst 20 kvadratmeter

Den tidpunkt som vardet avser
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Lagar

ExL Expropriationslagen (1972:719)
MB Miljobalken (1998:808)

PBL Plan- och bygglagen (2010:900)
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1 Inledning

| detta inledande kapitel redovisas bakgrunden till valt &mne med efterféljande syfte,
fragestallningar, avgransningar och felkallor. Slutligen redovisas arbetets disposition.

1.1 Bakgrund

I januari 1998 lades en del av lansvdg 155 om till den nyoppnade Lundbytunneln i
Gateborg, se bla linje figur 1. Tidigare leddes den motordrivna trafiken pa denna
lansvag norr om Gota dlv pa Hisingen i Goteborg langs bl.a. Viéstra Brackevagen, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan, se rod linje figur 1. Fore lansvagens omlaggning
var uppbyggnaden av dessa véagar tva korfalt i vardera riktningen med
hastighetsbegransning pa 70 km/h.! Efter att tunneln 6ppnades och lansvagen lades
byggdes dessa véagar om till ett korfalt i vardera riktningen med en

= -@/

;

) (7

M
ot

=S\
>

\
)
=4

Figur 1. Rod linje illustrerar var lansvag 155 tidigare striackning pa Vastra-, Ostra Brackevéagen och
Stalhandskegatan. B4 linje illustrerar Lundbytunnelns stréackning. © Lantméteriet 2014 [12014/00579]

Intill Vastra-, Ostra Brickevagen och Stalhandskegatan fanns det sedan tidigare
omraden med smahusfastigheter. Tunneln byggdes for att minska buller och trafik for
de narboende langs med namnda vagar samt for att 6ka framkomligheten pa lansvég
155.2 Det &r sedan tidigare studier kant att kombinationen av bullernivaer, fastighetens

! LMV-rapport 1996:7 — Vardering av miljoskada: trafikimmissioners inverkan pa
smahuspriser, - Delrapport 1 — ortsprisundersokning, Gavle: Lantmateriverket, 1996, s. 52.

2 Goteborgs Stad Trafikkontoret, »Trafiken i Géteborg — Historia, nutid och framtid fran 1970-
talet till 2000-talet”, (Elektronisk), Tillganglig:
http://www?2.trafikkontoret.goteborg.se/resourcelibrary/Trafikutveckling_rapport%20test%203
%?2005.pdf, 2005, (hdmtad 2015-01-21)
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exponeringsgrad i forhallande till vag och omradets socioekonomiska struktur minskar
fastighetens marknadsvarde.® Nar trafiken lades om och ner i Lundbytunneln far det
anses otvivelaktigt att bl.a. bullernivderna i narheten av Véstra-, Ostra Brickevéagen
och Stalhandskegatan minskade. Det ar darav troligt att marknadsvérdet pa de
narliggande fastigheterna till namnda végar steg nér lansvag 155 lades om. Fallet ger
majlighet att undersoka den marknadsvéardepaverkan smahusfastigheterna kring
namnda vagar hade av omlaggningen av lansvag 155 beroende av sitt tidigare avstand
till lansvagen.

Vid anlaggning av vag kan det uppstd ren formogenhetsskada pa intilliggande
fastigheter, d.v.s. fastigheternas marknadsvarde minskar t.ex. beroende pa Okade
bullernivaer. 1 vissa av dessa fall kan fastighetsagaren bli berattigade ersattning for
miljoskada enligt 32 kap. MB. Ifall det konstateras att ersattning for miljoskada ska
utbetalas sa ar fastighetsagaren &r beréattigad ersattning for den vardeminskning som
uppkommit pa fastigheten.* For att berékna fastighetens marknadsvardeminskning kan
ortsprismetoden anvandas. Metoden bygger pa att marknadsvardet bedoms utifran
tidigare genomforda forsaljningar av jamforbara fastigheter. Att erhalla ortprismaterial
over hur stor paverkan en vag innebér pa en fastighets marknadsvérde ar nastintill
omdjligt. Darfor ar det vanligt att marknadsvardeminskningen istéllet berdknas genom
den framtagna rapporten av Lantmateriet LMV-rapport 1998:7 — Varderingsmodell for
vagtrafikimmissioner; marknadsvardeminskning for smahus. Grunden for denna
rapport ar en annan rapport, dven den framtagen av Lantmaéteriet LMV-rapport 1996:7
— Vérdering av miljoskada — trafikimmissioners inverkan pa smahuspriser. | denna
rapport har bl.a. smahusfastigheters marknadsvardeminskning langs med lansvag 155
tidigare strackning pa Vastra Brackevagen berdknats. Lantmateriet har saledes redan
tidigare undersokt en del av det omrade som ska undersokas i detta arbete. Dock &r
deras undersokning gjord mellan 1990 och 1995, fore omlaggningen av lansvég 155.
Slutsatsen av Lantmateriets rapport for smahusfastigheterna belagna intill Véastra
Bréckevagen blev att ldnsvdg 155 fore omldggningen medfort en
marknadsvardeminskning pa 14 % for de fastigheter som var mest exponerade for
vagen.®

1.2 Syfte

Avrbetet har till uppgift att undersoka hur marknadsvardet pa fastigheterna kring Vastra-
, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan paverkades av att lansvéag 155 lades om och
ner i Lundbytunneln.

8 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 5.

4 Eije Sjodin, Peter Ekback, Thomas Kalbro, Leif Norell, Markatkomst och erséattning,
upplaga 3:1, Stockholm: Nordstedts Juridik, 2011, s. 227.

5 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 61.
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Forhoppningen med resultatet av studien ar att den ska kunna anvéandas i liknande
motsatt fall dar ersattning for miljoskada ska berdknas. Ett exempel pa ett sadant fall ar
da en smahusfastighet paverkas av att en narliggande vag far en 6kad trafikbelastning.

1.2.1 Fragestallningar
Arbetets primara fragestallningar ar foljande:

1. PAaverkades fastigheternas marknadsvarde kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan av att lansvéag 155 lades om?

2. Hur stor marknadsvérdepaverkan hade smahusfastigheterna i omradet kring
namnda végar av att lansvag 155 lades om beroende pa deras avstand till
lansvégens tidigare strackning?

Den tredje fragestallningen &r sekundar och &ar tankt att starka resultatet fran
fragestallning punkt ett samt tva ovan.

3. Var den érliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan hogre kring tiden da lansvéag 155 lades om jamfort med
ett annat liknande omrade?

Sista fragestallningen undersoks av intresseskal och kan besvaras om det i arbetet kan
visas att det var en marknadsvardepaverkan av att lansvag 155 lades om.

4. Hur forhaller sig resultatet fran Lantmaéteriets rapport LMV-rapport 1996:7 in
pa denna rapports resultat?

1.3 Metod

Nedan beskrivs tillvdgagangssatt och genomférande av arbetet samt vald hypotes som
kommer testas i en av regressionsanalyserna i arbetet.

1.3.1 Litteratur och insamling

Till grund for de kommande antagandena i arbetet har en litteraturstudie i &mnet gjorts.
Litteraturstudien har till syfte att ge bakgrund inom d&mnena miljo- och foretagsskada,
kapitel 2, samt fastighetsvardering och hedonisk regressionsanalys, kapitel 4.
Facklitteratur, artiklar, avhandlingar, rattsfall, rattspraxis och lagstiftning har studerats
inom omradena. Facklitteraturen och de tidigare studierna som anvants i arbetet har till
storsta del erhallits fran universitetshiblioteket genom litteratursokning i Lunds
universitetsbibliotekskatalog Lovisa. Lagstiftning, rattsfall och lagkommentarer har
hamtats fran databasprogrammet Zeteo.

For att fa en battre forstaelse 6ver hur foretag praktiskt véarderar den uppkomna
marknadsvérdepaverkan av trafikimmissioner fran vag har dven samtal forts med Lina
Hégg som arbetar med markforhandlingsfragor pa Trafikverket i Malmo.
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1.3.2 Empirisk understkning

Forutom litteraturstudier har dven en empirisk undersokning i form av en hedonisk
regressionsanalys genomforts for att bl.a. undersbka om det var en
marknadsvardepéverkan pad smahusfastigheterna i omrddet kring Vastra-, Ostra
Bréackevagen och Stalhandskegatan av att lansvag 155 lades om.

| arbetet har forst en omfattande datainsamling gjorts pa tva omraden. Det ena omradet
inkluderar fastigheter belagna i narheten av Véstra-, Ostra Brickevdgen och
Stalhandskegatan. Tanken &r att data fran detta omrade ska ge svar pa om
smahusfastigheterna i omradet kring namnda vagar hade en marknadsvardepaverkan
av att lansvag 155 lades om. For omradet onskas aven en arlig prisutveckling erhallas.
Genom att jamfora den arliga prisutvecklingen for omradet kring vagarna med den
arliga prisutvecklingen for ett annat liknande omrade, ett s.k. jamforelseomrade, har
det Onskats se om omradet kring vagarna hade en storre prisutveckling &an
jamforelseomrade kring tiden da lansvéag 155 lades om. Data har darfor dven samlats
in for ett jamforelseomrade. Detta omrade har i arbetet valts till att vara den forsamling
som omradet kring namnda vagar tillhér; Lundby férsamling.

| arbetet 6nskas tva s.k. prisekvationsmodeller erhallas for att kunna besvara arbetets
fragestallningar. En modell for respektive omrade dér data har samlats in, omradet
kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan samt jamforelseomradet
Lundby forsamling. Genom en regressionsanalys kan en prisekvationsmodell erhallas.
| arbetet kommer darfor tva regressionsanalyser att goras, en pa varje data.

Endast smahusforsaljningar har analyserats i arbetet da dessa fastighetsforsaljningar ar
mer tillgangliga. Insamling av smahusforsaljningar mellan 1993 och 2003 har gjorts i
dataprogrammet Ljungquist. Artalen har valts beroende pa att marknadsvardepéverkan
fore respektive efter omléggningen av lansvag 155, vilken skedde i januari 1998, har
valt att undersokas i arbetet. Ljungquist & en databas innehallande bl.a.
smahusforséljningar fran 1993 och framat. Fran programmet har dven information om
fastigheternas egenskaper vid forsaljningen erhallits. Den empiriska undersokningen i
arbetet har valt att goras i Excel.

I avsnitt 5.2 forklaras det mer utforligt hur de uppsatta fragestallningarna i arbetet ar
tankta att besvaras.

Hypotes

For att 1 regressionsanalysen testa och se om omldggningen hade en
marknadsvardepéverkan pad smahusfastigheterna i omrddet kring Véstra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan har en tvasidig hypotesprévning sallts upp. Val av
hypotes beskrivs utforligare i avsnitt 5.2.1.
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1.4 Avgransningar

Samtliga analyser kommer enbart goras pa typen smahusfastigheter. Detta eftersom
marknaden for smahusfastigheter ar trog da nytillskottet arligen ar minimalt i
jamforelse med det befintliga bestandet. Smahusfastigheters forséljningar finns ocksa
val dokumenterade da det kravs lagfart for dessa kop.

De fastighetsforsaljningar som tagits med ar fran juli 1993 till december 2003.
Avgransningen syftar pa att Lundbytunneln oppnades i bérjan av 1998 och att en
skillnad i prisutvecklingen for smahusfastigheter fore och efter tunnelns 6ppnande
Onskats understkas. Det dataprogram som anvénds for insamling av forséljningar av
smahusfastigheter, Ljungquist, har inte heller smahusforsaljningar att tillgd fran
tidigare an januari 1993.

Vid regressionsanalyser i Excel klarar programmet hogst av att ta med 16 oberoende
variabler. Da respektive artal mellan 1993 till 2002 valt att tas med som
dummyvariabler (2003 referens), da bl.a. den arliga prisutvecklingen 6nskat erhallas,
har det inneburit en del begransningar av antalet variabler som i dvrigt har kunnat véljas
att testas for att se om de varit prispaverkande.

| arbetet har det inte varit méjligt att undersdka bullernivaerna efter att lansvag 155
lades om. Darfor har det enbart kunnat undersokas om avstandet till lansvag 155 fore
omlaggningen haft en hogre prispaverkan an efter omlaggningen.

1.5 Felkéllor

Redan under tidigt 90-tal fanns det planer pa att forflytta lansvag 155 fran Véstra- och
Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan péa grund av de nérliggande fastigheterna var
mycket  bullerpaverkade.® Fran  dataprogrammet Ljungquist finns  det
smahusforséljningar forst att tillga fran 1 januari 1993. Relevanta smahusforsaljningar
i omradet kring Vastra-, Ostra Brackeviagen och Stélhandskegatan finns dock inte
forran juli 1993. Forsaljningar fran borjan av 90-talet hade varit 6nskvart da det kan
tankas att projektet Lundby redan tidigt kan ha skapat férvantningsvarden.

Vid uppmatning av avstand fran fastighet till narmsta vig av antingen Véstra-, Ostra
Bréackevagen eller Stalhandskegatan har det inte tagits nagon hansyn till att vagen
byggdes om och vagens bredd minskade efter tunnelns ppnande. Avstandet ar alltsa
samma fran fastigheten till narmsta véag bade fore och efter tunnelns 6ppnande. Detta
beror pa att samtliga vagar som har erhallits ur fastighetskartan ar linjer och inte ytor.
Dock torde det inte paverka resultatet namnvart da det enbart i detta fall handlar om
nagon meter och matfelet ar samma for all data.

6 Goteborgs Stad Trafikkontoret, “Trafiken i Géteborg — Historia, nutid och framtid fran 1970-
talet till 2000-talet”, 2005
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1.6 Disposition

Kapitel 2 Teori om miljé- och foretagsskador

Det &r inte i alla situationer ersattning utgar for miljo- eller foretagsskada. | kapitlet
behandlas vad som &r milj6- och foretagsskada samt vad som krdvs for att ersattning
ska utbetalas enligt géllande lagstiftning och rattspraxis. Dessutom beskrivs de
vanligaste trafikimmissionerna och vilka riktvarden som i dagens samhélle finns for
buller.

Kapitel 3 Tidigare forskning

I kapitlet gors en sammanfattning av tidigare studier inom omradet. Avsikten med
kapitlet ar att fa en uppfattning 6ver hur tidigare studier med liknande fragestallningar
genomforts och deras resultat. Hur studierna har genomforts antas vara vagvisande vid
val av metod i detta arbete.

Kapitel 4 Teori om fastighetsvardering och hedonisk vardering

Kapitlet redovisar grundldggande teori om fastighetsvardering och hedonisk vérdering.
Detta for att ge grund till kommande antaganden géllande insamling och analys av data.

Kapitel 5 Datainsamling och modellbyggande

| kapitlet beskrivs forst bakgrunden till kommande datainsamling och hur arbetets
fragestallningar ar tankta att besvaras. Dérefter forklaras urvalsprocessen av radata och
hur denna sedan har gallrats. | slutet av kapitlet beskrivs hur lampliga
prisekvationsmodeller har onskats erhalla for att pa sa satt kunna besvara arbetets
fragestallningar.

Kapitel 6 Empirisk undersékning

Redogorelse av korrelationsanalyser, regressionsanalyser och val av lampliga
prismodeller fér de bada omrddena Lundby foérsamling och omradet kring Véstra-,
Ostra Brackevagen samt Stalhandskegatan.

Kapitel 7 Resultat och analys

Med hjalp av valda modeller fran regressionsanalyserna i kapitel 6 undersoks de
fragestallningar som satts upp i avsnitt 1.2.1. | kapitlet kommenteras och analyseras
aven de svar som erhallits.

Kapitel 8 Slutsatser

Arbetet avslutas med att de fragestallningar som stallts upp i avsnitt 1.2.1 kortfattat
besvaras.
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2 Teori om milj6- och foretagsskador

Det ar inte i alla situationer ersattning utgar for miljo- eller foretagsskada. | kapitlet
behandlas vad som ar miljo- och foretagsskada samt vad som kravs for att ersattning
ska utbetalas enligt gallande lagstiftning och réattspraxis. Eftersom tanken med detta
arbete &r att resultatet ska anvandas i liknande motsatt fall dar erséttning for
miljoskada ska berdknas behovs en grundlaggande forklaring om vad miljéskada ér.

2.1 Miljo- eller foretagsskada?

Verksamheter som paverkar omgivningen ska enligt hansynsbestammelserna i 2 kap.
MB bedrivas sa att de skadliga effekterna minimeras och miljoskada inte uppstar.
Uppkommer skada till trots finns det i 32 kap. MB bestammelser om nér ersattning for
miljoskada ska utbetalas. Uppstar det motsvarande olagenhet som vid miljéskada men
mark samtidigt tas i ansprak for den stérande verksamheten, t.ex. genom expropriation
eller fastighetsreglering, ar det en foretagsskada vars ersattningsregler finns i 4 kap.
ExL. Eftersom en fastighetsagare som avstar mark for en stérande verksamhet ska ha
samma ratt till ersattning som andra fastighetségare som stérs av samma verksamhet &r
reglerna for miljoskada i 32 kap. MB och foretagsskada i 4 kap. 2 8 ExL i princip
likadant utformade.’

Da principerna i grunden ar likadana ar det som foljande skrivs om miljéskador enligt
32 kap. MB aven applicerbart for foretagsskada enligt 4 kap. ExL.®

2.2 Skadestand for miljoskada

Skadestand for miljoskada regleras i 32 kap. 1 § MB.

Skadestand enligt detta kapitel ska betalas for personskada och
sakskada samt ren formdgenhetsskada som verksamhet pa en fastighet
har orsakat i sin omgivning.

En ren formdgenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersatts
dock endast om skadan ar av nagon betydelse.

En skada, som inte har orsakats med uppsat eller genom vardsloshet,
ersatts bara om den stérning som har orsakat skadan inte skéligen bor
talas med hansyn till forhallandena pa orten eller till dess allménna
forekomst under jamforliga forhallanden.

Enligt 32 kap. 1 § 1 st. MB ar grundforutsattningen for skadestand for miljoskada att
det &r en verksamhet pa en fastighet som har orsakat skada i fastighetens omgivning.
En verksamhet antas vara samma som det begrepp som anvénds i 9 kap. 1 § MB dar

7 Sjadin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 219.
8 ibid.
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miljofarlig verksamhet namns.® Begreppet verksamhet innefattar anvandningen av
mark, byggnad och anldggning men &ven vattenomrade samt gatu- och vagmark
inrdknas.!® Verksamhet kan t.ex. omfatta vag. Tolkningen pa en fastighet ska inte
begransas till att verksamheten sker pa hela fastigheten utan det vésentliga ar att
verksamheten kan knytas till en fastighet. Aven tillfalliga verksamheter omfattas av
lagen tex. utslapp som endast skett en gang. Rorliga stérningskallor som
transportmedel faller dock utanfor sdvida det inte ar ett led i verksamheten pa
fastigheten, t.ex. flygverksamhet pa en flygplats.!* Begreppet omgivning anses ha en
storre omfattning an dar verksamheten bedrivs och det omrade fastighetsgranserna
avgransar.'2

De skador som anses vara beréattigade till ersattning raknas upp i 32 kap. 3 § MB.
Paragrafen tar upp vatten-, luft- eller markféroreningar, buller, skakningar eller annan
liknande stérning som skador som ar ersattningsgilla. Med annan liknande stérning
menas bl.a. estetiska storningar sasom forfulning av landskapsbilden och psykiska
immissioner. Exempel pa psykiska immissioner kan vara oro som upplevs av
manniskor som bor i ndrheten av storre kraftledningar vilket i sin tur medfér att
fastighetspriserna i narheten sjunker.*3

Skadestand kan bade utbetalas for personskada, sakskada och ren formogenhetsskada.
Ren formogenhetsskada finns definierad i 1 kap. 2 § SKkL var det star: ”Med ren
formogenhetsskada forstas i denna lag sddan ekonomisk skada som uppkommer utan
samband med att nagon lider person- eller sakskada”. Ren formdgenhetsskada
foreligger om vardet pa fastigheten sjunker p.g.a. att en verksamhet i fastighetens
narhet orsakat olagenheter i form av t.ex. buller eller lukt.* En sakskada uppstar da ett
fysiskt foremal skadas t.ex. att en husfasad skadas efter sprangning pa intilliggande
fastighet.’®

| paragrafens tredje stycke konstateras det att skadan inte far ha uppkommit uppsatligen
eller genom vardsloshet. Saledes galler ett strikt skadestandsansvar. Fran detta finns
det dock tva undantag. Det forsta undantaget ar att det vid ren formogenhetsskada
endast utgar ersattning om det ar av betydelse — s.k. véasentlighetsrekvisitet. Brott far
alltsa inte ligga till grund for skadan. Undantaget géaller inte for person- eller sakskador
som ersatts oavsett om det ar av betydelse eller inte.'® Det andra undantaget géller att
skada for samtliga skador (person-, sak- och ren formogenhetsskada) som inte orsakats

9 Bertil Bengtsson, Skadestand for miljoskada, Stockholm: Nordstedts Juridik, 2011, s. 26.
10 ibid.

11 Proposition 1985/86:83. Om erséattning for miljoskador, s. 37 f.

12 Bengtsson, 2011, s. 28.

13 ibid.

14 ibid.

15 Sjadin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 220.

16 ibid. s. 221.
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uppsatligen eller genom vardsloshet ska ersattas om storningen har orsakat sadan skada
som inte skaligen bor talas med hansyn till férhallandena pa orten eller dess allmanna
forekomst under jamforliga fornallanden — s.k. orts- och allmanvanlighetsrekvisiten.*’

2.2.1 Vasentlighetsrekvisitet

For att skadestand ska utbetalas for ren formogenhetsskada ska skadan enligt 32 kap. 1
§ 2 st. MB vara av nagon betydelse. Bestammelsens syfte ar att undanta de
bagatellartade skador som inte antas ha ndgon praktisk betydelse. Rekvisitet hanfor sig
pa den nettoinverkan den skadegorande verksamheten orsakat pa fastighetens
marknadsvérde. Den nytta verksamheten innebédr ska saledes ocksa beaktas. Nagon
allmangiltig grdans for vad som anses vara en bagatellartad skada finns inte.®®
Rattspraxis brukar dock i fastighetssammanhang uppge att marknadsvérdepaverkan ska
vara “visentlig”.®® | lagkommentaren till 32 kap. 1 § MB tas det upp att hanvisningar
till PBL.:s ersattningsregler kan goras. Erséttningsreglerna i PBL har inte slagit fast
nagra direkta procentsiffror men 10-15 % av fastighetsvardet, eller hogre, har
diskuterats.?’ Dessa siffror stimmer dock inte alltid 6verens med den réattspraxis som
finns inom omradet for miljoskada.?* Avgoérandet for om vardepaverkan ar vésentlig
eller inte beror pa hur stort beloppet ar i absoluta tal och hur beloppet forhaller sig till
fastighetens totala marknadsvarde, det relativa beloppet.?? | praxis har rekvisitet sallan
varit avgorande om ersattning ska betalas eller inte. Detta da skadan som prévats alltid
bedomts som mer eller mindre bagatellartad.? | rattsfallet NJA 2000 s. 737 ansag
domstolen att skada pa 20 000 kronor respektive 17 000 kronor for minskat
boendevérde inte var bagatellartat.

2.2.2 Orts- och allmanvanlighetsrekvisiten

Rekvisitet ortsvanlig bor inte tolkas bokstavligt. | en tidigare proposition till
miljoskyddslagen (1969:387) definieras orten som den storda fastighetens ndrmsta
omgivning.2* Avgransningen pa orten gors i varje enskilt fall.?> 1 NJA 1999 s. 385
uttrycks det att ett omrade dock inte far delas ned i alltfor sma omraden utan

17 Sjodin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 221.

18 SOU 2008:99, Nya ersattningsbestammelser i expropriationslagen, m.m., Stockholm:
Justitiedepartementet, s. 260.

19 Sjadin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 222.

20 Bertil Bengtsson, UIf Bjallas, Stefan Rubenson, Rolf Stromberg, Miljobalken (1 januari
2014, Zeteo), kommentaren till 32 kap. 1 § under rubriken Andra stycket.

2L ihid.

22 50U 2008:99, Nya ersattningsbestammelser i expropriationslagen m.m., Slutbetankande om
utredningen om expropriationsersattning, Stockholm: Justitiedepartementet, s. 260.

2 jbid.

24 Proposition 1969:28. Miljoskyddslagen, s. 239.

% Sjodin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 222.
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avgransningen ska vara naturlig.?® VVad som anses vanligt i en viss ort ska prévas utifran
sjdlva storningen, t.ex. bullernivan och inte utifran marknadsvéardepaverkan. Ett
exempel pa en storning som far anses vara ortsvanlig & om en fabrik byggs i ett
industriomrade dar liknande storningar redan varit etablerade. Om exemplet hade varit
tvartom att en fabrik hade anlagts dar det tidigare inte funnits nagon liknande stérning
har HD genom rattsfallen NJA 1975 s. 155 och NJA 1999 s. 385 anfort att for att det
inte ska anses ortsvanligt ska manniskorna som bott pa platsen inte kunnat haft fog att
rékna med att storningar skulle tillkomma.

Vid en allmanhetsprovning ska det inte beaktas om de skadelidande haft fog for
storningen. Rekvisitet har istallet till uppgift att vara en samhéllsnyttig
intresseavvagning. Skalet till rekvisitet ar att foretag av héga varden ska kunna byggas
utan alltfér hoga kostnader i ersattning for rena formogenhetsskador.?” Aven vid
allmanvanlighetsprévningen provas sjdlva stérningen, sasom dess art och intensitet,
som uppkommit av foretaget.?®

2.2.3 Skalighetshedtémning

Aven om skadan anses vara orts- och allmanvanlig kan ersattning utgd om det anses
skaligt. | skalighetsbeddmningen laggs det vikt vid skadans art och typen av foretag.
Ett foretag som anses samhallsnyttiga sasom motorvag far talas mer. Speciellt om
verksamheten medfor ren formdgenhetsskada.?®

Skalighetsbedomningen gors bl.a. efter de krav som samhallet stéller.®® Exempel pa
krav eller rekommendation som samhéllet kan stélla &r 6ver vilken bullernivagrans som
ska finnas inomhus i bostaden, se avsnitt 2.3. Vid skalighetsbedémningen ska &ven
skadans storlek och vem som péverkats beaktas. Ar den skadelidande en privatperson
bor skadan inte talas lika hogt som fér nar en naringsidkare eller ett offentligt organ &r
skadelidande.®*

2.3 Riktvarden for buller

Riksdagen antog i mars 1997, vid beslut om Infrastrukturinriktning for framtida
transporter (prop. 1996/97:53), riktvarden for trafikbuller. Vid nybyggnation av
bostader eller vid ny- och/eller vasentlig ombyggnad av infrastrukturen bor riktvardena
inte dverskridas. Hansyn ska dock tas till teknisk méjlighet och ekonomisk rimlighet.
De riktvarden som har slagits fast for ljudnivaer inomhus ar 30 dBA och utomhus vid

% Bengtsson, 2011, s. 59.

2" ibid. s. 60.

28 Sjodin, Ekback, Kalbro, Norell, 20011, s. 222.

29 Prop. 1985/86:83. Om ersattning for miljoskador, s. 41.
%0 ibid.

31 ibid. s. 42.
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fasaden ar 55 dBA. Ljudnivaerna bestams av medelvardet av trafikbullret under ett
normalt dygn.

Under 2015 kommer eventuellt en ny forordning om riktvarden for trafikbuller trada i
kraft. De nya riktvardena som foreslas utomhus vid fasaden ar ett dygnsmedelvarde pa
60 dBA.*?

2.4 Trafikimmissioner fran vag

En av de vanligaste trafikimmissionerna ar buller. Buller &r ett exempel pa en
miljoskada som i 32 kap. 3 § 1 st. 6 p. MB kan utge ersattning. Definitionen pa buller
ar ett ljud som &r odnskat och &r ett glémt halsoproblem som kan stéra sémn och vila,
skada horseln, skapa stress, forsvara inlarningen samt skapa otrivsel och svarigheter att
uppfatta samtal.* Buller ska darfér i planeringen respekteras och hanteras som en viktig
planeringsfraga.

Hur mycket buller som uppstar fran en trafikerad vag beror pa hur véagen &r utformad,
antalet fordon som kor pa vagen och deras hastighet samt vilken typ av fordon som kor
pa vagen.3* Det avgorande for hur stor del av bullret som sprids beror pa omgivningen
kring vagen. Ar det gras eller skogsmark i narheten dampas bullret medan asfalt, betong
och vatten reflekterar ljudet sa att det sprids vidare.®® Vaderforhallanden kan ocksa
paverka hur manniskor upplever trafikbuller, t.ex. avgor vindférhallanden hur langt
trafikbullret hors.®® Inne i byggnaden avgors bullernivan bl.a. av byggnadens
konstruktion.*

Ljudnivan méts i decibel (dB). Vid matning av trafikbuller uttrycks det istéllet som
dBA. A:et ar ett matt som ar framtaget for att beskriva hur starkt manniskan uppfattar
ett ljud. dBA mats genom att vaga ljudets frekvenssammansattning.®® dB mats i en
logaritmiskskala vilket betyder att om dB 6kar med 10 ékar ljudnivan 10 ganger.

32 Svensk forfattningssamling, “Forordning om riktvirden for trafikbuller”, (Elektronisk),
Tillganglig: http://skl.se/download/18.47f265d5147af9ff17888fa6/1409064329836/SKL -
Remiss-forslag-bullerforordning-S2014-5195-PBB.pdf, 2015, Stockholm:
Socialdepartementet, (hamtad 2015-03-16)

33 Buller i planeringen, 2008, s. 14.

3 Trafikverket, “Fakta om buller och vibrationer”, (Elektronisk), Tillgéinglig:
http://www.trafikverket.se/Privat/Miljo-och-halsa/Halsa/Buller-och-vibrationer/Fakta-om-
buller-och-vibrationer/, (hamtad 2015-01-21)

% ibid.

% ihid.

37 ibid.

3 Trafikverket, ”Ljud och matt”, (Elektronisk), Tillgéinglig:
http://www.trafikverket.se/Privat/Miljo-och-halsa/Halsa/Buller-och-vibrationer/Fakta-om-
buller-och-vibrationer/Ljud-och-matt/, (hdmtad 2015-01-21)
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Andra trafikimmissioner som vag kan ge upphov till &r luftfororeningar i form av
avgaser, damm och smuts. Speciellt damm och smuts har en negativ paverkan pa trivsel
pa fastigheters uteplatser och medfér en 6kning av rengéring och ommalning av
fastighetens byggnad.®® Vagen kan aven férfula omgivningen och utsikten fran
fastigheten. Néarboende till vag kan &ven stéras av ljussken och vibrationer fran trafiken.
Trafikfrekvensen dr en faktor till hur stérande vdgen upplevs for de boende i
omgivningen.*

2.5 Rattsfall — Miljéskada av vag

Inom miljoskada av ren formogenhetsskadekaraktar vid végtrafikbuller finns tva
prejudicerande rattsfall, Varmdoledsmalet, avsnitt 2.5.1, och Dalarémalet, avsnitt
2.5.2. Réttsfallen refereras ofta till i liknande fall dér det ska bedémas om erséttning
for miljo- eller foretagsskada foreligger. Aven ett nyare rattsfall fran mark- och
miljodverdomstolen, Vikendomen, beskrivs i avsnitt 2.5.3.

2.5.1 NJA 1977 s. 424 —Varmdoledsmalet

Malet rorde sig om omlaggning av Varmdoleden pa Varmda i narheten av Stockholm.
Till foljd av omlaggningen drabbades ett flertal fastigheter av trafikimmissioner vilka
berorda fastighetsdgare menade sankte fastigheternas marknadsvarde. Uteplatserna pa
fastigheterna lag i huvudsak i samma niva som vagen och uteplatserna var beldgna mot
vagen. Avstandet till vagen var mellan 30 och 65 meter. Hogsta tilldtna hastighet pa
vagen var 90 km/h och fastigheterna var permanentbostader.

HD konstaterade att de vardeminskningar som uppkommit pa de skadelidandes
fastigheter “inte varit av sa underordnad betydelse, att erséttning av sadan anledning
ej bor utgd”. Vardeminskningarna var runt 10 %. Vidare anfordes att skadan inte kunde
anses vara ortsvanlig da det tidigare inte funnits en trafikled i omradet. Om trafikleden
skulle anses vara allmanvanlig eller inte fastslar HD att ledning bor ges av normer for
tillatligheten av trafikimmissioner och en fast grans kan darfor inte ges. Domstolen
hanvisar till de datida riktvardena. De véarden som i rattsfallet uppmatts var hogre an de
gransvarden som gallde vid denna tidpunkt. Bullernivaerna inomhus uppmattes till att
vara mellan 37 — 42 dBA och utomhus vid fasaden mellan 62 — 67 dBA. HD jamférde
de uppmatta bullernivaerna med hur vanligt dessa bullernivaer under denna period var
i allménhet. Domstolen kom fram till att skadan inte kunde antas vara allménvanlig.
Skadan var darmed erséttningsgill.

% Hans Larsson, LVM- rapporten 1998:7 — Varderingsmodell for vagtrafikimmissioner;
marknadsvardeminskning for smahus, Gavle: Lantmateriverket, 1998, flik 1 s. 9.
40 ibid. flik 1 s. 11.
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2.5.2 NJA 1999 s. 385 — Dalaromalet

Bakgrunden till rattsfallet var att vag drogs genom ett befintligt bostadsomrade av aldre
karaktar dar fastigheterna sedan tidigare varit ostdrda av trafik. Det &r i rattsfallet
ostridigt att vagen medfort immissioner, i forsta hand trafikbuller och estetisk inverkan.
Fastighetsagarna ansag att vagen medfort att deras fastigheter fatt ett betydligt minskat
marknadsvarde och att de darigenom drabbats av ren formdgenhetsskada och yrkade
pa ersattning. Hogsta tillatna hastighet pd vagen var 50 km/h men hastigheten anséags
frekvent Gverskridas och avstandet till vagen var ca 50 meter fran berorda fastigheter.

HD anforde att vid jamforelse av Varmddledsmalet NJA 1977 s. 424 beror det aktuella
fallet en betydligt mindre nybyggd vag. Bullernivaerna uppmattes till att vara mellan
57-60 dBA pa fastigheternas uteplatser. Vidare togs det fasta pa att trafiken pa Dalaro
succesivt 6ver tiden 6kat och sa aven genomfartstrafiken. HD anférde vidare att genom
deras begrasning av omradet till orten kan vagen trots detta inte anses vara ortsvanlig.

Vid allmanhetsprévningen konstaterar HD att det vid denna tidsperiod var ca 1,6
miljoner manniskor i Sverige som i sin boendemilj0 exponerades for liknande
bullernivaer. For tatorter var det vanligt att vara utsatta for liknande namnda
bullernivaer eller hogre. Darav ansag HD att de bullerstérningar som hade uppmats
borde beaktas som allmanvanliga.

| ské&lighetsprévningen tog HD upp att Dalards speciella karaktér kunnat innebdéra att
“normala” storningar haft storre betydelse an pa andra platser. Den sammantagna
inverkan av immissionerna bor ocksa tillmatas vikt. Skadans art och totala storlek kan
vara Vtterligare en omstandighet att beakta, liksom att fastighetsdgarna &r
privatpersoner. Den marknadsvérdepaverkan HD kommer fram till, 8 — 12 %, anses
vara pataglig men inte sa pass kannbar att den blir avgorande for skalighetsprévningen.
Rattsfallet foll istallet pa i vilken utstrackning fastighetsagarna haft anledning att rakna
med en ingripande forandring av narmiljon. | aktuellt fall vagdes omradets unika
skargardsmiljo in. HD ansag att det inte torde vara rimligt att en fastighetséagare som
bosétter sig i en unik skargardsmiljo med fem mil fran Stockholm langs havsbandet
skulle kunna forvanta sig att en genomfartstrafikled till Stockholm skulle byggas pa
platsen. Skadan ansags vara ersattningsgill.

2.5.3 MMOD 2013:42 - Vikendomen

Ny vag byggdes i narheten av fastighet, ca 100 meter fran gardsplan, efter omlaggning
av vag vid Viken i nordvastra Skane. Vagens hastighetsbegransning var 100 km/h.
Fastighetsdgaren ansag att fastighetens marknadsvarde minskat och denne darav
drabbats av ren formdgenhetsskada. Trafikverket hade i fallet anlagt en bullervall for
att skydda fastigheten fran bl.a. 6kade bullernivaer.

Mark- och miljdééverdomstolen hanvisade till tidigare namnda réattsfall, NJA 1977 s.
424 och NJA 1999 s. 385, och ansdg att den skada fastigheten erhallit i form av minskad
utsikt och barriareffekter far anses ha storre betydelse p.g.a. sitt Iage. Men skadan var
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inte storre & for andra landsbygdsfastigheter i allménhet. Mark- och
miljodverdomstolen delade mark- och miljédomstolens uppfattning om att
storningarna inte kunnat anses som ortsvanliga men daremot allmanvanliga.
Marknadsvardeminskningen beraknades till 5 % vilket enligt domstolen fick talas.
Skadan ansags inte vara ersattningsgill.

2.6 Ersattningsregler for miljo- och foretagsskada

Om det konstateras att ersattning enligt 32 kap. MB ska utbetalas for en ren
formogenhetsskada ska berakning ske enligt allmanna skadestandsregler.** | praktiken
torde det vara s att skador pa fast egendom uppskattas liknande foretagsskada enligt 4
kap. EXL. Ersattning ska da utbetalas for den marknadsvardeminskning stérningskallan
orsakat fastigheten.*? Marknadsvardeminskningen uppskattas genom att forst
bestamma fastighetens marknadsvarde fore storningskallans inverkan och darpa
marknadsvardet efter. Vid ersattningsberdkning ska hénsyn &ven tas till om
storningskallan gett en nytta till fastigheten, s.k. foretagsnytta.*> Exempel pa
foretagsnytta &r om anlaggning av vag medfor battre tillganglighet till fastigheten vilket
bor 6ka marknadsvardet. Sadan nytta ska avraknas fran skadan om nyttan varken ar
orts- eller allmanvanlig.

2.6.1 Hur beréknas ersattning for miljoskada enligt Trafikverket?

For att fa reda pa hur miljoskada varderas i en verklig situation har samtal forts med
Lina Hagg den 5 februari 2015. Hagg arbetar med markforhandlingsfragor pa
Trafikverket i Malmo. Enligt Hagg ar inte det svara att vardera den uppkomna
marknadsvardeminskningen utav miljoskada. For detta finns den framtagna rapporten
LVM-rapporten 1996:7 — Vardering av miljoskada — trafikimmissioners inverkan pa
smahuspriser. Rapporten har i ett flertal fall refererats till och anses darfor vara lite av
praxis att anvanda sig av. Det svara enligt Hagg ar istéllet att motivera om fallet &r orts-
eller allmanvanligt och om skadan skaligen bor talas eller ej. Da LMV-rapporten
1996:7 innehaller ett antal praktiska fall dar marknadsvardeminskningen har beréknats
far det undersokas om ens egna fall efterliknar nagot av fallen i rapporten. Finns inte
detta far det fall som mest efterliknar ens eget fall anvandas och sedan far det darefter
g0ras egna eventuella justeringar.

Om marknadsvardeminskningen pa en fastighet beraknas bli 50 % eller mer erbjuder
Trafikverket i normalfallet (kan finnas andra I6sningar) att l6sa in fastigheten. Blir
fastighetsdgare av med mark och fastighetsédgaren inte &r ense med Trafikverket
gallande erséttningen for foretagsskada (4 kap. 2 § ExL) kan fastighetsagaren om sa
onskar vanda sig till domstol for att fa fallet provat. | detta fall star Trafikverket i

41 Sjodin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 227.
2 ibid.
3 ibid.
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normalfallet for samtliga kostnader i forsta instansen. Om fastighetségare daremot &r
oense med Trafikverket géllande ersattningen for miljoskada (32 kap. MB) star
Trafikverket enbart for sina egna kostnader om fastighetsagaren onskar fa fragan om
ersattning prévad i domstolen.

Under Lina Haggs tid pa Trafikverket, fran 2005 och framat, har hon i sin roll som
markforhandlare aldrig haft ett fall dar det har utgatt ersattning for miljoskada. Vad
detta beror pa forklaras av Hagg att Trafikverket arbetar aktivt med att minska
miljoskadorna. Detta kan vara i form av att anldgga bullervallar, byta ut fonsterrutor
till mer bullerreducerande och eller anldgga skyddade uteplatser.
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3 Tidigare forskning

| féljande kapitel gors en sammanfattning av tidigare studier inom omradet. Avsikten
med kapitlet ar att f& en uppfattning 6ver hur tidigare studier med liknande
fragestallningar genomfarts och deras resultat. Hur studierna har genomforts antas
vara vagvisande vid val av metod i detta arbete.

3.1 LMV-rapport 1996:7; delrapport 1 och 2

Lantmateriet har i rapporten LVM-rapporten 1996:7 — Véardering av miljoskada —
trafikimmissioners inverkan pa smahuspriser; Delrapport 1 - ortsprisundersokning
understkt hur priserna pa smahusfastigheter paverkats av trafikimmissioner fran vag
och da framst fran buller. Undersokningen i rapporten har delats upp i tva stycken delar.
Forst har en ortsprisanalys for omraden och delomraden i Stockholm, Véxjo och
Goteborg gjorts och darefter en enkatundersokning for samma omraden/delomraden.
Enkatundersokningen gjordes for att fa en uppfattning av hur hushallen sjalva prissatte
bullret.

Fastigheterna som undersoktes i varje delomrade delades in i fyra olika kategorier.
Detta i beroende pa deras exponeringsgrad till aktuell vag. Exponeringsgraden &r ett
matt pa den enskilda fastigheten/tomtens visuella exponering mot vagen.* Kategori 4
inneholl de hushall som var mest bullerutsatta da deras fastigheter 1ag narmast vagen
och saledes dven var mest exponerade av berord vag. Kategori 1 innehdll de hushall
som var belagna langst ifran vagen och har inte ansetts varit bullerpaverkade av den
berérda vagen. For varje omrade och delomrade har dven bullernivaer i dBA uppmats.

| Goteborg undersoktes omradet kring Vastra Brackevagen som ocksa detta arbete har
valt att undersoka. Undersokningen gjord av Lantmateriet pa Vastra Brackevagen ar
baserad pa fastighetsforsaljningar genomforda mellan 1990 och halvarsskiftet 1995.
Fastighetsforséljningarna som studerades skedde innan lansvag 155 lades om. Totalt
analyserades 116 fastighetsforsaljningar i omradet vilket ansetts kunna ge ett osakert
resultat eftersom det var for fa kop i respektive bullerklass.*® Samtliga kop raknades
upp till vardetidpunkten 1995-01-01.46 En typfastighet for omradet togs fram for att
sedan kunna jamfora fastighetspriserna i respektive kategori med en fastighet inom
kategori 1 da en fastighet beldgen inom denna kategori inte ansetts haft en
marknadsvardepaverkan av vagen och dess trafikimmissioner.
Marknadsvérdepaverkan beraknades efter skillnaden i respektive kategoris K/T-varde.
For omradet kring Vastra Brackevagen visade undersokningen att de fastigheter som
var mest exponerade mot vagen, beldgna inom kategori 4, hade ett marknadsvérde som

44 Larsson, 1998, flik 1 s. 4.
45 ibid. flik 3 ss. 54, 56, 58.
46 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 14.
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var 14 % lagre an fastigheter som i samma omrade ansetts ostérda av lansvagens
trafikimmissioner.#” | tabell 3 kan resultatet fran rapporten om Véstra Brackevagen
utlasas och de utraknade bullernivaerna i respektive kategori.

Tabell 1. Marknadsvardeminskning enligt LMV-rapport 1996:7 i respektive kategori i omradet kring
Vastra Brackevégen och varje kategoris bullerniva (dBA).

Kategori Marknadsvardeminskning Bullernivaer (dBA)*®
Kategori 4 14 % 66
Kategori 3 3% 60
Kategori 2 6 % 55-59
Kategori 1 - -
For samtliga omraden som undersoktes i rapporten blev slutsatsen att

marknadsvardepaverkan av trafikimmissioner pa smahus styrs av tre faktorer. Den
forsta ar att den uppmatta bullernivan har stor betydelse for vardepaverkan. Andra
faktorn som paverkar marknadsvardet pa smahusfastigheter ar vilken exponeringsgrad
fastigheten har i forhallande till véagen. Slutligen indikerar resultatet att
delmarknadernas socioekonomiska struktur sannolikt har viss betydelse fér graden av
vardepaverkan. Omraden som anses mer attraktiva har darmed storre vardepaverkan av
trafikimmissioner.*

I delrapporten LVM-rapporten 1996:7 — Vardering av miljoskada — trafikimmissioners
inverkan pa smahuspriser; Delrapport 2 — enkatundersokning har betalningsviljan
undersokts genom utskick av enkater till de boende i de omraden som undersoktes i
delrapport 1. Den generella slutsatsen av enkatundersokningen blev att de som bor
narmast storningskallan, hushall inom kategori 4, upplevde storningsgraden fran
trafikimmissioner starkare an de som bodde langre ifran.%® De stérningstyper boende
helst ville undgad var utomhusbuller, inomhusbuller och avgaser. Hushallen inom
kategori 4 hade aven storst betalningsvilja av att undga trafikimmissionerna.®

For omradet kring Vastra Brackevagen var svarsfrekvensen pa enkatundersékningen
87 %.52 Undersokningen visade att 48 % av de som bodde narmast storningskallan

47 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 61.

“8 Larsson, 1998, flik 3 ss. 54, 56, 58.

49 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, ss. 5-6.

50 LVM-rapporten 1996:7 — Vardering av miljoskada: trafikimmissioners inverkan pa
smahuspriser; Delrapport 2 — enkatundersokning, Gavle: Lantmateriverket, 1996, s. 5.
L ibid.

%2 ihid. s. 8.

34



Marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheter vid omlaggning av lansvag 155

stordes mycket av inomhusbuller. Detta &r 20 % mer an liknande omraden i Stockholm
som ocksa undersokts i rapporten.>® Nastan 90 % av hushallen narmast Vastra
Brackevagen stordes av utomhusbuller.>* Enkatundersokningen visade aven att 70 %
av de tillfragade i omradet som bodde narmast Vastra Brackevégen sjalva hade vidtagit
atgarder for att minska storningar i sitt boende. Den genomsnittliga nedlagda kostnaden
for dessa boende var 53 000 kronor.® Pa fragan hur mycket hushallen var beredda att
betala for att undga buller var de inom kategori 4 villiga att betala 2 600 kr/ar, 3 300
kr/ar for kategori 3 och 1 400 kr/ar for kategori 2. Forklaringen till att omrade 3 var
villiga att betala mer for att undgd buller an omrade 4 forklaras i rapporten av
slumpen. P& den mer hypotetiska fragan som ocksa stélldes till de boende huruvida
de sjélva hade prissatt bullret om de hade kopt en likadan fastighet men i ett helt ostort
lage blev svaret att kategori 4 hade betalat 34 000 kronor mer, kategori 3 hade betalat
31 000 kronor mer och sista kategorin hade betalat 16 000 kronor mer. Om
pensionarshushallen hade exkluderades i sista fragestallningen hade betalningsviljan
for respektive kategorierna istallet varit 55 000 kronor, 38 000 kronor respektive 30 000
kronor.®’

Samtliga varden ovan ar fran Lantmaéteriets rapport och har inte raknats upp fran 1995
ars prisniva.

3.2 LMV-rapport 1998:7

Lantmateriet, genom Hans Lind, har ocksa tagit fram LVM-rapporten 1998:7 —
Véarderingsmodell for vagtrafikimmissioner; marknadsvardeminskning for smahus.
Bakgrunden till rapporten var att Lantméteriet genom prop. 1991/92:127 Om andring i
fastighetsbildningslagen (1970:988) m.m. gavs mdjlighet att inom en forrattning, om
sakagare onskar, préva skada som uppkommit enligt annan lag.>® For att Lantmateriet
enkelt skulle kunna vardera marknadsvardet av vagtrafikimmissioner pa
smahusfastigheter togs en modell fram for att bestimma den marknadsvardeminskning
en fastighet far vid breddning eller nyanlaggning av vég. Modellen bygger pa intervju-
, enkat- och ortsprisundersokningar, litteraturstudier och erfarenhet fran praktiska
varderingar. For att fa fram underlag till modellen har ett antal delundersokningar
genomforts.® En stérre del av den framtagna modellen bygger pa den ovannamnda
rapporten, LMV-rapport 1996:7 delrapport 1.

58 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 2, 1996, s. 63.
> ibid.

%5 ibid. s. 67.

% ihid.

57 ibid. ss. 67-68.

%8 Larsson, 1998, flik 1 s. 2.

59 ibid. flik 1 s. 3.
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Varderingsmodellen som tagits fram bygger till stort pa tre parametrar; bullerniva
(dBA\) vid bostadshusets fasad, exponeringsgrad och omradestyp. Exponeringsgraden
ar ett matt Over den visuella exponeringen vagen har mot den enskilda
fastigheten/tomten.®® Omradestyp avser en Kklassindelning av det omrade som
fastigheten ar beldgen inom avseende omradets socioekonomiska struktur, vilket
bedéms genom prisnivan pa smahusfastigheterna i omradet.5! Dessa tre parametrar
bygger upp en matris i rapporten. De resultat som erhallits i LMV-rapporten 1996:7 har
sedan satts in i matrisen med hanvisning till det specifika fallet for att pa sa satt erhalla
mer bakgrundsinformation till den beréknade marknadsvardeminskningen.

For att kunna rékna ut den uppkomna marknadsvardeminskningen av
vagtrafikimmissioner for en viss fastighet med hjélp av rapporten mats forst bullernivan
upp eller beraknas vid bostadshusets fasad.®? Bullernivagranserna i rapporten &r satta
till 55 dBA och 75 dBA. Granserna beror pa att bullernivaer under 55 dBA anses far
talas och bullernivaer dver 75 dBA ar extremt ovanliga.®® Darefter bestams fastighetens
exponeringsgrad vilken bestams utifran vagens synlighet fran fastighetens tomt.%*
Exponeringsgraden har delats in i tre grader. De fastigheter med exponeringsgrad 1 ar
belagna inom tatbebyggt omrade i den forsta raden av bostadshus och dar bostadshuset
ar placerat intill vagen.% Fastigheter i exponeringsgrad 2 &r fastigheter som ar belagna
inom tatbebyggt omrade men inte &r placerade i forsta raden av bostadshus utan ligger
en bit ifran véagen. Sista exponeringsgraden, grad 3, ar bostadshus som &r belagna inom
tatbebyggt omrade men vars sikt mot vagen ar skymd till storsta del. Bostadshus i
exponeringsgrad 3 ska vara belaget minst 40 meter fran vagen.®

Fastighetens omradestyp bedoms efter fyra stycken omradestyper; tatort A-C och
landshygd L. Tatort A ar de fastigheter som januari 1998 hade en prisniva pa en miljon
kronor eller mer. Fastigheter som ar belagna inom tatort B hade en prisniva vid samma
tidpunkt mellan ca en halv och en miljon kronor och fastigheter beldgna i tatort C hade
en prisniva pa mindre an en halv miljon kronor. Smahusfastigheter belagna pa
landsbygden tillhor landsbygd L.

Efter att ha samlat in bullerniva, exponeringsgrad och bedomt omradestypen utlases
marknadsvardeminskningen i matrisen. | matrisen finns flera olika fall utsatta, bl.a. de
fall som Lantmaéteriet undersokte i sin rapport LMV-rapport 1996:7. Genom att studera

60 |_arsson, 1998, flik 2 s. 4.
61 jbid.

62 jbid. flik 2 s. 8.

63 jbid. flik 2 s. 9.

64 ibid. flik 2 s. 13.

65 ibid. flik 2 s. 14.

66 jbid.

57 ibid. flik 2 s. 12.
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det fall som till storsta delen efterliknar situationen som undersoks kan
marknadsvardeminskningen darefter justeras.

Rapporten har med Vastra Brackevagen som exempel. Detta beror pa att omradet
analyserades i LMV-rapporten 1996:7. Omradet ansags vid rapportens framtagande
vara omradestyp tatort B. Den uppmatta bullernivan var 66 dBA och forsta raden
fastigheter ansags ha en exponeringsgrad 1. Beraknad marknadsvardeminskning for en
sadan fastighet enligt undersokningen var 14 % vilket aven kan utlasas ur matrisen, se
figur 2.

Omradestyp/ Bullerniva i dB(A)
Exponeringsgrad 55 60 65 70 75
« 254
Tatort A 1 : 1917 1820 206
71613241318 1714 2210
e T R
2 :5-63 127
........ TS i G R e
3 09119 022 321 '912
115 513 611
Tétort B a
2 022 02
s e o L T S S
3 331 327
130
Tatort C 1
2
3
Landsbygd 1 10% 20%2
2 038 534
3 037 036

Figur 2. Matris frdn LMV-rapport 1998:7. Vastra Brackevagen ar markerad med rod ring.58

3.3 Mats Wilhelmsson avhandling Trafikbuller och fastighetsvarden
—en hedonisk regressionsanalys

Mats Wilhelmsson har i sin avhandling fran 1997 Trafikbuller och fastighetsvarden —
en hedonisk regressionsanalys gjort en hedonisk vérdering av trafikbuller pa
smahusfastigheter. Syftet med avhandlingen var att uppskatta prissattningen av att

8 Matris, (bild), LVM- rapporten 1998:7 — Varderingsmodell for vagtrafikimmissioner;
marknadsvardeminskning for smahus, Gavle: Lantméteriverket, 1998, flik 3 s. 3.
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undvika buller. Bakgrunden till rapporten &r artiklar skrivna av Rosen (1974) och
Palmqvist (1992). Avhandlingen bygger pa bullerpaverkan av vag framst genom att
undersoka ett omrade i utkanten av Stockholm, Angby. Omradet valdes for det ar ett
relativc homogent omrade, byggt under samma tidperiod och med likartade
fastighetstyper. For varje fastighet i undersékningsomradet har ett bullervarde
uppskattats. Genom att anvénda en s.k. standardfastighet berédknades det forvantade
forsaljningspriset for en sadan fastighet inom bullerintervallet 57-74 dBA. Vid 57 dBA
var standardfastighetens forvantade pris ca 1 050 000 kr. Véardetidpunkt var 1995. For
varje ytterligare dBA sjonk véardet med 11 000 kr.®® Wilhelmssons slutsats blev att den
linjara regressionsanalysen ar att foredra for att skatta de implicita priserna avseende
de prispaverkande attributen. Empiriska tester har dock visat att den visuella
exponeringens inverkan pa fastighetspriserna har en kraftigare och tydligare negativ
inverkan pa priserna.”

69 Wilhelmsson, 1997, ss. 117-118.
0 jbid. s. 119.
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4 Teori om fastighetsvardering och hedonisk
vardering

Kapitlet redovisar grundlaggande teori om fastighetsvardering och hedonisk
vardering. Detta for att ge grund till kommande antaganden géallande insamling och
analys av data.

4.1 Fastighetsvardering

Fastigheter skiljer sig fran andra marknadsprodukter da de har speciella egenskaper
sasom fixt lage.”* En fastighet kan forenklat sdgas vara mark, byggnader och
anlaggningar. Den mer rattsliga definitionen pa en fastighet inkluderar aven tillbehor,
relaterade réttigheter och skyldigheter. Det som ar unikt med fastigheter, férutom att
de har ett fixt lage, ar att de utnyttjas langvarigt och ar kapitalkravande — ofta i
kombination med lanefinansiering.’

Fastigheter &r en tillgang som ger forvantningar om framtida nyttor. Vardet ses som en
funktion av en rad olika faktorer som tillsammans skapar fastighetens vérde. For att ett
varde pa en fastighet ska uppsta anses ett flertal saker behévas sasom ett behov, att
fastigheten bidrar till en nytta och kan overlatas, endast finns i begransad omfattning
samt att fastigheten disponeras enbart av dgaren alternativt den som nyttjar
fastigheten.” Vardet ar saledes i forsta hand individuellt. | det individuella vardet ingar
inte enbart vardet matt i pengar utan dven affektionsvarden och miljévarden.™

Det som skiljer fastighetsmarknaden fran andra marknads- och pristeorier &r att utbudet
pa kort sikt ar konstant. Efterfragan har darav stor vikt vid bestdmning av priset pa en
fastighet. Okad efterfrdgan okar priset medan en 1&g efterfrdgan sénker priset.” Det
finns dven ett flertal andra faktorer som paverkar prisbilden pa fastigheter sdsom hdg-
respektive  lagkonjunktur, foretagsnedlaggning och politiska beslut sasom
rantebidrag.”

Vid en fastighetsvardering ar det nastintill alltid marknadsvéardet som ska beraknas for
att fa en uppfattning om priset. Pris och marknadsvardet kan ofta talas som om det vore

" Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, upplaga 11:1, Stockholm: Fastighetsnytt
Forlags AB, 2011, s. 270.

72 ihid.

3 Fastighetsvardering: Grundlaggande teori och praktisk véardering, Gévle och Solna:
Lantméteriet och Maklarsamfundet, 2013, s. 3.

" ibid. s. 4.

5 ibid. s. 29.

76 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, 2011, s. 68.
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samma sak men ordens definition &r skilda. Marknadsvardet kan definieras pa ett flertal
sétt, bl.a. enligt foljande:

”Marknadsvardet ar det mest sannolika priset vid forsaljning av fastigheten vid en
viss angiven tidpunkt under normala férhallanden pa en fri och éppen marknad, med
tillriicklig marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tving. "’

Marknadsvardet &r det pris en fastighet skulle betinga om den bjods ut pa den 6ppna
marknaden och ar ett sannolikt pris, en prognos av kommande handelser. Priset ar
resultatet av en faktisk handelse. Genom slumpmomenten i prisbildningen &r priserna
pa en delmarknad i regel fordelade som en normalfordelningskurva. | praktiken
forekommer det bade hogre och lagre priser an marknadsvardet. Om en viss forséljning
av en viss fastighet kontinuerligt upprepas vid samma tidpunkt kommer flera priser att
noteras. Skillnaden i prissattningen kan forklaras av att kopare och séljare innehar olika
information och varierad erfarenhet av fastighetsaffarer. Trots att det bildas en
prisspridning skulle en regelbundenhet kunna utlasas. De noterade priserna skulle
uppvisa en normalfordelning dar det pris som noterats flest ganger ar det mest sannolika
priset, se figur 3.7

Sannolikhet Mest sannolikt pris
A

>

Pris
Figur 3. Normalférdelning av priser pa fastighetsmarknaden.

Vardering av fastigheter gérs generellt genom antingen ortspris- eller
avkastningsmetoden. Om istéllet en viss egenskap implicit ska prissattas varderas detta
genom t.ex. en hedonisk regressionsanalys. Ortsprismetoden &r en av de metoder som
forarbetena till 4 kap. ExL hanvisar till for att bestimma marknadsvardet pa en
fastighet.” Metoden bygger pa att forséljningar av fastigheter som ér jamférbara med
det objekt som ska vérderas analyseras. Genom att uppskatta vardeskillnader som antas
bero pa egenskapsskillnader mellan varderingsobjektet och jamforelsefastigheterna och

" Fastighetsvardering: Grundlaggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 6.

8 ihid. s. 7.

9 Anders Axlund, LMV-rapport 1994:2 — Ortsprismetoden: En analys av rattstillampningen,
Gévle: Lantméteriet, 1994, s. 23.
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beakta tidsskillnaden mellan forsaljningarna for jamforelsefastigheterna och
vardetidpunkten uppskattas ett sannolikt pris pa varderingsobjektet.t

Vilken varderingsmodell som ska anvandas enligt forarbetena till expropriationslagen
beror pa underlaget. Tillgdngen pa relevant marknadsdata &r av avgorande betydelse
for resultatets kvalitet vid vardering enligt ortsprismetoden.® For fastigheter dar nagon
allman prisniva inte kan faststéllas bor inte jamforelsematerial anvandas utan istéllet
bor en avkastningsvardering goras.®? Avkastningsvarderingen bygger pa att vardet
bestdams utifran fastighetens sannolika framtida avkastning.2® Exempelvis bor en
avkastningsvardering goras da fastighetens vérde beror pa de inkomster fastigheten kan
generera.

Ett smahus ar enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152) en bostadsbyggnad avsedd
for en- eller tvafamiljer. Smahus delas in efter husens byggnadssatt vilka ar;
friliggande, kedjehus och radhus. Aven indelning enligt upplatelseform gérs men da
efter &ganderatt eller tomtratt.® For smahusfastigheter ar den vanligaste
varderingsmetoden ortsprismetoden, vilken aven ar faststalld genom rattspraxis.®®

Vid vérdering av smahus ar det i huvudsak tva faktorer som har storst paverkan pa
prishildningen:

e Léaget — Varje smahus har ett unikt lage. For prishildning av en fastighet ar de
lagesanknutna faktorerna av stor vikt sasom narhet till service,
kommunikationer och beldgenhet till positiva och negativa miljéfaktorer. Bara
for att en fastighet ar beldgen inom ett omrade med hdga fastighetsvarden
behdver inte en specifik fastighet ha samma varde om fastigheten &r belagen i
narheten av t.ex. en kraftledning eller trafikerad vag.®

e Fastighetsanknutna faktorer — faktorer som &r knutna till fastigheten och
byggnaden pa tomten ar de faktorer som normalt forklarar prisvariationen
mellan smahus pa en och samma delmarknad. Exempel pa fastighetsanknutna
faktorer ar tomtens areal, eventuell delbarhet av tomten, om fastigheten innehas
med aganderatt eller tomtrétt, bostadsarea, byggnadsar och standard.®

80 |LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 14.

81 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, 2011, s. 299.

8 Axlund, 1994, s. 23.

8 Sjodin, Ekback, Kalbro, Norell, 2011, s. 97.

8 Fastighetsvardering: Grundlaggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 66.
8 Axlund, 1994, ss. 26-27.

% ibid. ss. 79-80.

8 ibid. s. 80.
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4.1.1 Ortsprismetoden

For smahusfastigheter ar den vanligaste varderingsmetoden ortsprismetoden, vilken
aven ar faststalld genom réattspraxis.®® Urval av data i arbetet kommer ske i liknelse med
ortsprismetoden. Arbetsmetoden vid en direkt ortsprismetod beskrivs nedan.

1. Definiera och avgrénsa en relevant marknad
Hitta jamforelseobjekt — urval och gallring
Erhalla information om jamforelseobjekten
Bearbeta, analysera och tolka ortsprismaterialet
Tids- och egenskapsmassiga korrigeringar

6. Slutgiltig beddmning

ok~ wd

1. Hur en marknad ska avgransas bestams utifran den radande situationen. Hansyn vid
avgransning bor tas till fastighetstyp, geografiskt lage och tidsperiod.®® Avgransningen
ska vara sa relevant som majligt for det syfte varderingen har.*°

2. Tillgang pa relevanta jamforelseobjekt kan vara begransad beroende pa vilken typ
av fastighet som ska vérderas och dess geografiska lage. Antalet jamforelseobjekt som
anvands beror pa tillgangen. Det anses dock battre att ha fa bra jamforelseobjekt &n
manga mindre bra. Nar jamforelseobjekt tas fram bor det dven goras kritiskt da det kan
finnas kop som inte kan antas vara marknadsmassiga. Exempel pa kop som inte kan
anses marknadsmassiga &r t.ex. forsaljningar till narstdende. K6p som inte antas vara
marknadsmassiga kan upptackas da deras K/T varde ofta véasentligt avviker fran 6vriga
kop.%t

3. Val av information som behdvs &r starkt beroende pa vilken fastighetstyp som ska
varderas. FOr smahus bor information om jamférelseobjektens lage, BOA och tomtarea
tas fram.®2

4. Vid en perfekt vardering ar jamforelseobjektens pris lika med varderingsobjektets
pris, men sa ar oftast inte fallet. For att kunna applicera jamforelseobjekten pa
varderingsobjektet gors oftast nagon form av faktorrelaterad prisjamforelse genom
relatering, normering och tidskorrigering av jamfarelseobjektens forsaljningspris.®

8 Axlund, 1994, ss. 26-27.

8 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, 2011, ss. 300-301.

% ibid. s. 301.

91 Fastighetsvardering: Grundlaggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 90.
9 ibid.

9 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, 2011, s. 303.
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Vid relatering forsoks priserna pa jamforelseobjekten goras jamforbara beroende pa
olika vardebarande faktorer. Detta kan t.ex. goras mot fysiska egenskaper sa som BOA,
tomtareal och rum eller mot ekonomisk data som taxeringsvardet.**

Jamforelseobjekten avviker i regel ifran bade varandra och varderingsobjektet gallande
de vardebérande faktorerna. FOr att kunna jamfora fastigheterna med varandra behdvs
en normering goras. Vid normering kan t.ex. priserna relateras till kr/kvm eller K/T-
varde.*

5. Varje forsaljning har en vardetidpunkt — den tidpunkt som vardet avser.® Vid
framtagning av jamforelsekop har forséljningar med stor sannolikhet skett vid olika
tidpunkter. For att fa fram en pristrend kan en regressionsanalys goras.®” Antal kop som
behovs for att fa fram en prisutveckling som antas tillforlitlig bor lampligen vara mellan
20 — 40 kop per ar. Om spridningen ar liten kan antalet kop per ar vara lagre.*

6. All vérdering ar behaftad med en viss osakerhet. Efter att en vardebedémning har
gjorts bor det reflekteras 6ver om det som tagits fram kan anses tillforlitligt.

4.2 Hedonisk regressionsanalys

Ett varde uppstar da det finns behov och behovstillfredsstallelse. Vardet skapas av
forvantningar om framtida nyttor. En hedonisk vardering bygger pa en generell
nyttofunktion dar de prispaverkande attributen uppskattas var for sig. Attributens varde
antas sedan tillsammans bygga upp vérdet pa en viss vara t.ex. en fastighet. *° For att
beskriva ekonomiska samband anvénds matematiska funktioner.

y=f(x) 4.1

Ekvation 4.1 representerar en ekonomisk modell av relationen mellan x och y. |
ekvationen ar y en funktion av x. Y bendmns som den beroende variabeln och x den
oberoende variabeln. Den ekonomiska modellen innebér att ett antagande gors dver
kausaliteten eller orsakssambandet.!® Funktionen f(x) kan anta olika utseende. Y kan
t.ex. vara en linjar funktion av x.1°* Malsattningen med den ekonometriska modellen ar
att denna ska forklara relationen mellan x och y s& mycket som majligt. Men

% Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, 2011, s. 304.

% ibid.

% Fastighetsvardering: Grundlaggande teori och praktisk véardering, 2013, s. 369.

9 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, 2011, s. 306.

% ihid.

9 Mats Wilhelmsson, Trafikbuller och fastighetsvarden — en hedonisk regressionsanalys,
Stockholm: KTH, Institutionen for fastigheter och byggande, Avdelningen for bygg- och
fastighetsekonomi, 1997, s. 25.

100 joakim Westerlund, Introduktion till ekonometri, upplaga 1:2, Lund: Studentlitteratur,
2005, s. 9.

101 ibid. s. 10.
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ekonomiska variabler medfor osékerhet vilket kan férorsaka att modellen troligtvis inte
forklarar allt. En ekonometrisk modell beskriver hur en variabel y paverkas av bade ett
systematiskt eller genomsnittligt beteende och ett slumpmassigt beteende. Den
slumpmassiga delen kallas e. Ekvation 4.2 &r grundmodellen for en ekonometrisk
modell.1%

y=f(x)+e 4.2

En funktion, likt ekvation 4.2, och uppskattning av de prispaverkande attributen for en
fastighet tas fram genom att statistiskt analysera de samband mellan det realiserade
forséljningspriset och de prispaverkande attributen. Detta kan goras genom en s.k.
hedonisk vérdering.1%® Avsikten med en hedonisk vérdering &r att fa fram konsumenters
faktiska vardering av ett specifikt attribut. Detta erhalls genom att analysera
konsumenternas faktiska beteende pa fastighetsmarknaden.*

Grundaren till den hedoniska prissattningsmodellen anses vara Sherwin Rosen, en
amerikansk ekonom som ar 1974 publicerade sina idéer. Rosen tar i sin rapport Hedonic
Prices and Implicit Markets: Product Differentiations in Pure Competition upp att for
att en hedonisk modell ska anses vara tillampbar maste kopare och séljare strava emot
att maximera sina nyttor genom att bygga upp sina varukorgar sa att deras nyttor
maximeras. Om bade koparen och séljaren vill maximera sin nytta medfor detta en
stravan mot marknadsjamvikt.1% For att uppna jamvikt kravs dock att bade saljare och
kopare har full information om alla bostader pa marknaden, de attribut som anvands i
modellen, att flytt- och transaktionskostnader ar noll och att priset férandras vid
forandring av efterfragan och utbudet. % Vid en hedonisk vardering ar det darav av vikt
att uppmarksamma en del faktorer som kan paverka den implicita prisekvationen. Det
bor undvikas att studera tidsperioder dar det skett kraftiga efterfrage- och/eller
utbudsférandringar, en storre smahusmarknad tenderar att avsloja koparnas faktiska
betalningsvilja och de attribut som valjs i funktionen ska vara attribut som ingar i
hushallens nyttofunktioner.2

Genom en hedonisk regressionsanalys (vidare enbart kallat regressionsanalys) kan de
prispaverkade faktorerna pa en fastighet fas fram och implicit prissattas vilket medfor
att en prisekvationsmodell for en fastighet kan erhallas. De fastighetsattribut som ar av
stor vikt for det slutgiltiga forsaljningspriset, och da &ven faktorer som &r
prispaverkande, ar lage, bostadsyta, tomtyta, standard samt alder.

102 Westerlund, 2005, s. 15.

103 Wilhelmsson, 1997, s. 25.

104 ibid. s. 34

105 Sherwin Rosen, “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiations in Pure
Competition”, The Journal of Political Economy, No. 1, Vol. 82, 1994, ss. 36-37.

106 Wilhelmsson, 1997, s. 33.

107 ibid. s. 47.
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En regressionsanalys innebér att genom minsta kvadratmetoden anpassas en linje
(regressionslinjen) till jamférelsematerialet genom att summan av langden av alla
avvikelser fran varje observerat forsaljningspris till regressionslinjen, tagna i kvadrat,
ska vara sa liten som majligt. Lutningen pa den framtagna linjen illustrerar sedan
prisutvecklingen under prisperioden. %

Valda fastighetsattribut kan korrelera med varandra vilket betyder att variablerna
forklaras av varandra. T.ex. kan standard korrelera med alder eftersom en &ldre
fastighet inte behover ha renoverats sedan den byggdes.!® For att uppmarksamma
korrelationer mellan valda attribut bor en korrelationsanalys goras pa attributen.
Genom analysen erhélls en korrelationskoefficient som &r ett normerat méatt pa den
linjara  anpassningens  styrka  mellan  tvd  variabler.®  Tecknet pa
korrelationskoefficienten visar om sambandet mellan variablerna &r positivt eller
negativt.!™ Vid tolkning av vardet pa korrelationskoefficienten ar det viktigt att veta
att koefficienten endast mater styrkan i det linjara sambandet, inte sambandets kausala
riktning. T.ex. om korrelationskoefficienten &r 0,99 mellan variablerna kdpesumma och
tomtareal kan képesumma korrelera med tomtareal men tomtareal kan &ven korrelera
med kopesumman. De kan aven omsesidigt paverka varandra eller kan en eller flera
andra variabler paverka kdpesumman och tomtarealen utan att dessa tva variabler
behover ha nagot saklogiskt samband.*?

I vissa fall kan det i regressionsanalysen forekomma risk for multikollinearitet. Detta
innebar att tva eller fler oberoende variabler korrelerar med varandra i
regressionsanalysen. Hog multikollinearitet betyder att det inte finns tillracklig
information i data till att fa korrekt skattning av modellparametrarna.t*® Enklaste sattet
att se om det finns en multikollinearitet &r att se om de oberoende variablerna korrelerar
med varandra. Om de oberoende variablerna korrelerar hogt med varandra, 6ver 0,8,
kan det innebéra att de mater samma sak och atgard bor vidtas.'*

Handelser i omvarlden kan paverka fastighetspriserna t.ex. genom inflation och
forandringar av realrantan. Aven politiska beslut som okning/minskning av
omkostnader av kop/forsaljning av fastigheter paverkar priset.> Anvéands
fastighetsforséljningar under en begrénsad tidsperiod ar det dock inte nddvandigt att ta

108 Fastighetsvardering: Grundlaggande teori och praktisk vardering, 2013, s. 91.

109 Wilhelmsson, 1997, s. 72.

110 Ggran Andersson, UIf Jorner, Anders Agren, Regressions- och tidsserieanalys, upplaga
3:1, Lund: Studentlitteratur, 2007, s. 43.

1 ibid. s. 44.

112 ihid. s. 47.

113 Thomas Brambor, William Roberts Clarks, Matt Golder, Understanding Interaction
Models: Improving Empirical Analyses, 2005, s. 70.

114 Westerlund, 2005, s. 160.

115 ibid. s. 74.
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hansyn till hur realranteutvecklingen har paverkat fastighetspriserna.!’® Om statistik
Over en langre period istallet anvands &r det daremot nédvandigt att ta faktorer som
paverkar omvarlden i beaktning.t’

4.2.1 Variabeltyper

I en regressionsanalys kan flera olika variabeltyper anvandas. Den vanligaste variabeln
ar kontinuerlig, variabler som kan anta vilket vdrde som helst. Om det i
regressionsanalysen bor tas hédnsyn till en kvalitativ variabel bor en viss egenskap
kvantifieras. Detta gérs genom att ge numeriska varden till den kvalitativa variabeln.
En tredje forklarande variabel, t.ex. xsbildas som sedan tilldelas vérdet 1 eller O, en s.k.
dummyvariabel.!® | regressionsanalysen tas det sedan hansyn till om en viss egenskap
finns eller inte. Exempel pa dummyvariabler ar smahusformerna radhus, friliggande
och kedjehus. Antingen ar smahuset ett radhus eller nagot av de tva Ovriga
smahustyperna. En av variablerna satts som referens, t.ex. friliggande smahus, for att
de 6vriga variablerna, t.ex. kedjehus och radhus, ska kunna prissattas gentemot denna
variabel.

I vissa fall kan det vara lampligt att i en regressionsanalys anvénda sig av
interaktionsvariabler. En interaktionsvariabel bor tas med om ens hypotes &r villkorad.
En villkorad hypotes ar nar forhallandet mellan tva eller fler variabler ar beroende av
vardet pa en eller flera andra variabler.!® Den vanligaste formen av
interaktionsvariabel innebér att tva forklarande variabler multipliceras med varandra.
Exempel pad en interaktionsvariabel ar om antalet standardpodng och antalet
kvadratmeter BOA multipliceras med varandra. Detta gérs for att erhalla en koppling
mellan dessa variabler. Standardpoang anses namligen bli mer prispaverkande pa en
fastighet dar vardearean &r storre an pa en fastighet med lagt antal kvadratmeter BOA.
Interaktionsvariabelns koefficient kan inte tolkas som ett medelvérde av den marginella
forandringen pa den variabel som undersoks. Istéllet bor det tolkas som effekt pa
understkningsvariabeln nar en viss variabel ar uppfylld.t2°

116 Westerlund, 2005, s.74.

17 Wilhelmsson, 1997, s. 74.

118 Andersson, Jorner, Agren, Regressions- och tidsserieanalys, upplaga 3:1, Lund:
Studentlitteratur, 2007, s. 107.

119 Thomas Brambor, William Roberts Clarks, Matt Golder, Understanding Interaction
Models: Improving Empirical Analyses, 2005, s. 64.

120 ibid.
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4.2.2 Val av prisekvation

Val av funktionsform vid en hedonisk prisekvation kan variera. Hur ekvationen ser ut
beror pa vilken funktionsform, prisekvationsmodell, som anvands.'?* Vanligast ar att
ett flertal funktionsformer testas for att se vilken som ar bést applicerbar.1??

Den generella prisekvationen har féljande ekvation:
Pris = By + (XPqi * 21;) + (Zﬁzj * sz) + XBsk * z3x) t € 4.3

B = koefficientskattningarna

€ = teoretiska slumptermen

z1; = fastighetsegenskaper  i=1,..,n
Zo; = omradesegenskaper  j=1,..,n
zs« = omvérldsegenskaper  k=1,..,n

Den generella prisekvationen ar dock inte alltid den ekvationsform som forklarar
sambandet pa lampligast satt. Det finns fyra olika funktionsformer, aven kallade
prisekvationsmodeller, som utgar fran den generella prisekvationsmodellen, se
ekvation 4.3. Skillnaden mellan prisekvationerna &r att de beskriver sambandet mellan
den beroende variabeln (pris i ekvation 4.3) och de oberoende variablerna (z« i ekvation
4.3) pa olika satt. Genom att i en regressionsanalys testa ens material, de oberoende
variablerna, med respektive prisekvationsmodell kan det undersdkas vilken av
modellerna som forklarar 6nskat samband pa lampligast satt. Den modell som i
regressionsanalysen erhaller hogst forklaringsgrad och hdg signifikans, se avsnitt 4.2.3
for vidare forklaring, pa de oberoende variablerna anses vara den basta modellen att
anvénda.

Nedan forklaras de fyra prisekvationsmodellerna. En sammanfattning av
prisekvationerna kan ses i tabell 1.

1. I en normal linjar regressionsmodell &r det implicita priset lika med
koefficientskattningen och i detta fall oberoende av den totala kvantiteten av attributet
och prisnivan.'?

P = by + (XP1i*z1;) + (Z.sz * sz) + XBsk * Z3x) 4.4

2. Den andra modellen innebar att den linjara attributfunktion logaritmeras, semilog-
linjar modell. Modellens attributkoefficient tolkas som procentuella andelar av

121 Rosen, 1994, s. 35.
122 Wilhelmsson, 1997, s. 57.
123 jhid. s. 60.
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priset.!?* Det implicita priset avseende ett attribut kommer att paverkas av kvantiteten
av alla andra attribut.!?®

InP = by + (TPy; * 21;) + (ZPaj * 225) + (XPak * z3x) 4.5

3. Tredje modellen &r de oberoende variablerna uttryckta i logaritmisk skala, invers
semilog-linjar modell. Modellen tar hansyn till avtagande marginalnytta.
Dummyvariablerna kommer inte att férandras p.g.a. vald modell.*?

P = by + (XPy; * Inzy) + (Zﬁz;’ * anZj) + (XPsk * Inzzy) 4.6

4. Sista modellen undersoker sambandet mellan det logaritmerade priset och de
logaritmerade forklarande variablerna, log-linjar modell. Relationen visar den
procentuella prisékningen av P nér ett attribut 6kar med 1 % och de andra attributen
halls konstanta. | denna prisekvation kommer dummyvariablerna fortfarande vara lika
med 1 eller 0.2” En log-linjar modell tar ocksa hansyn till avtagande marginalnytta.

InP = by + (BPy; * Inzy;) + (XB2j * Inzy;) + (TPay * Inzsy) 4.7

Tabell 2. Sammanfattning av prisekvationsmodellerna.

Funktionsform Beroende variabeln Oberoende variabeln
Linjar P z

Semilog-linjér In(P) — logaritmerad z

Invers semilog-linjar P In(z) — logaritmerad
Log-linjar In(P) — logaritmerad In(z) — logaritmerad

124 \Wilhelmsson, 1997, s. 59.
125 jbid. s. 60.

126 ihid. s. 59.

127 ibid.
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4.2.3 Tolkning av regressionsanalyser

Regressionsanalysen kommer i arbetet genomforas i Excel. Nedan i tabell 2 forklaras
hur utdata fran regressionsanalyserna ska tolkas.

Exempel pamodell: y = a + B1x; + Box, + €

y: beroende variabel

B: koefficientskattning

X: oberoende variabel

e: teoretiska slumptermen

Till modellen valjs dven en hypotes som ska testas for att se om det finns ett samband
mellan valda variabler. Vanligast stalls en nollhypotes, Ho, som séger att det inte finns
ett samband, mot en vald hypotes. Visas det att det finns ett samband kan nollhypotesen

darefter forkastas.?

Tabell 3. Forklaring och tolkning utav data som erhélls vid regressionsanalyserna.

Koefficienter, fx

R-kvadrat, R?

Justerad R-kvadrat,
Rzadjusted

Standardavvikelse

Observationer

Koefficienten for den oberoende variabeln (xx) beskriver effekten
om ytterligare en enhet 18ggs till och vad det har for konsekvens
pa den beroende variabeln (y).

Forklarad varians/forklaringsgraden — Om R? far ett varde pa
0,975 betyder det att den anpassade funktionen forklarar 97,5 %
av variationen i y. De aterstdende 2,5 % tillskrivs andra
paverkande faktorer som inte tas upp i modellen samt slumpen.1?°
R? kan anta varlden mellan 0 och 1 (0-100%). Forklaringsgraden
bor bli hog for att modellen ska anses tillforlitlig.

Anvands framst vid jamforelser av regressionsanpasshingar med
olika antal forklarande variabler. Om antalet forklarande
variabler 6kar &r det vanligt att dven R? dkar. R?gjusted Visar om
okningen av antalet forklarande variablerna ger ett béattre
forklarande resultat eller inte.1%

Standardfelet anger i viken grad koefficientens vérde riskerar att
avvika.3!

Antalet observationer som anvants i modellen. Ju féarre
observationer som anvénds i en modell desto mindre saker ar
modellen, vilket gor att det blir svarare att dra slutsatser. Vid mer

128 Andersson, Jorner, Agren, 2007, s. 95.

129 jbid. s. 94.
130 jbid.

131 Kerstin Vannman, Matematisk statistik, upplaga 2:10, Lund: Studentlitteratur AB, 2002,

S, 22.
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t-kvot

p-varde

komplexa modeller &r det 6nskvért att ha 100 observationer eller
mer.132

Om t-kvot vérdet & hogre &n 1,96 eller lagre &n -1,96 &r
koefficienten B signifikant pa 95-procentnivan och Ho kan
forkastas med 95 % sékerhet. t-kvoten beskriver om en &ndring av
den oberoende variabeln paverkar den beroende variabeln.!3

p-vardet anger sannolikheten att Ho &r korrekt. Ett varde under 5
% medfor att Ho kan forkastas med 95 % sakerhet.’3* Ett varde
under 10 % medfor att Ho kan forkastas med 90 % sakerhet.

132 Chris Brooks, Sotiris Tsolacos, Real Estate Modelling and Forecasting, Cambridge:
Cambridge University Press, 2010, s. 66.
133 Andersson, Jorner, Agren, 2007, s. 61.

134 ibid. s. 62.
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5 Datainsamling och modellbyggnad

| kapitlet beskrivs forst bakgrunden till kommande datainsamling och hur arbetets
fragestallningar ar tankta att besvaras. Déarefter forklaras urvalsprocessen av radata
och hur denna sedan har gallrats. | slutet av kapitlet beskrivs hur lampliga
prisekvationsmodeller har onskats erhalla for att pa sa satt kunna besvara arbetets
fragestallningar.

5.1 Bakgrund till datainsamling

Innan Lundbytunneln byggdes och lansvdg 155 lades om och ner till denna tunnel, se
bl& linje figur 4, gick lansvdgen pd bl.a. Véstra-, Ostra Brickevdgen och
Stalhandsgatan, se rod linje i figur 4. Tunneln byggdes for att minska buller och trafik
for de narboende langs med namnda vagar och for att 6ka framkomligheten pa lansvag
155.1%

i

W
)

N

\i"
=<MW}
e

Figur 4. Rod linje illustrerar var lansvag 155 tidigare strackning p& Vastra-, Ostra Brackevigen och
Stalhandskegatan. BIa linje illustrerar Lundbytunnelns striackning. © Lantmateriet 2014 [12014/00579]

Uppbyggnaden av Vistra-, Ostra Brackevigen och Stalhandskegatan var fore tunnelns
oppnande tva korfalt i vardera riktningen med hastighetsbegransning pa 70 km/h.1%
Efter att tunneln dppnades byggdes dessa vagar om till ett korfélt i vardera riktningen
med en hastighetsbegransning pa 50 km/h. Illustration av hur det sag ut pa Vastra
Bréckevéagen fore och efter omléggningen av trafiken kan ses i figur 5. Bilderna

135 Goteborgs Stad Trafikkontoret, ”Trafiken 1 Goteborg — Historia, nutid och framtid fran
1970-talet till 2000-talet”, 2005
136 |LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 52.

51



Marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheter vid omlaggning av lansvag 155

tydliggor skillnaden av trafikbelastningen pa vagen fore respektive efter omlaggningen
av lansvag 155..

Figur 5. Bild t.v. illustrerar lansvag 155 utbredning for 19987 och bild t.h. illustrerar Vastra Brackevagens
utbredning 2012. © Lantméteriet/Metria 2012 [12012/901]

5.2 GenomfBrande

For att kunna besvara arbetets fragestallningar genom en hedonisk regressionsanalys
(vidare enbart kallad regressionsanalys) kommer data forst samlas in. Data for
smahusforséljningar kommer att samlas in for tva omraden genom dataprogrammet
Ljungquist. Insamling och urval av data beskrivs i avsnitt 5.3. Pa respektive insamlad
data gors darefter en regressionsanalys. Regressionsanalyserna pa respektive data kan
lasas mer om i kapitel 6. Vad som 6nskas erhallas fran regressionsanalyserna kan ses i
avsnitt 5.4 och i avsnitt 5.4.1 beskrivs tillvagagangssattet vid regressionsanalyserna.
Vidare i detta avsnitt beskrivs det 6verskadligt hur de uppsatta fragestallningarna i
avsnitt 1.2.1 dr tankta att besvaras i arbetet.

Om det genom regressionsanalysen for omradet kring Véastra-, Ostra Brackevigen och
Stalhandskegatan (lansvégens tidigare strackning) erhalls ett resultat som visar pa att
det var en storre betalningsvilja att bo langre ifran vagarna fore lansvagen lades om én
efter har det visats att omlaggningen hade en positiv paverkan pa de narbelagna
smahusfastigheternas marknadsvarde. For att ta reda pa om betalningsviljan av att bo
langre ifran namnda vagar var storre fore lansvagen lades om eller inte kommer
fastighetsforsaljningar forst samlas in for omrédet kring Vastra-, Ostra Brackevégen
och Stalhandskegatan mellan tidigare valda artal, 1993 till 2003. Se avsnitt 5.3.2.

For att i arbetet erhalla en modell dér fastighetspriset for en smahusfastighet i omradet
kring namnda vagar kan berott pa avstandet till vag behdver tva variabler skapas av det

187vastra Brackevagen pd Hisingen, Goteborg, (bild tv.), LVM- rapporten 1998:7 —
Varderingsmodell for vagtrafikimmissioner; marknadsvardeminskning for smahus, Gavle:
Lantmateriverket, 1998, flik 3 s. 57.
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insamlade data for omradet kring vagarna. Ena variabeln innehallande avstandet till
narmsta vag for fastighetsforsaljningar som skedde fére omléggningen av lansvag 155
och andra variabeln innehallande avstandet till narmsta vag for fastighetsforsaljningar
som skedde efter omlaggningen av lansvagen. Avstandet kommer matas upp genom att
de insamlade fastighetsforsaljningarna och fastighetskartan fran Lantméteriet laggs in
i dataprogrammet ArcGIS.

Insamlad data for omradet kring vagarna testas darefter i en regressionsanalys, se
avsnitt 6.1, for att eventuellt erhalla en modell, dven kallad prisekvationsmodell, som
visar pa att det var storre betalningsvilja att bo langre ifran vagarna nar lansvagen gick
pé& Vistra-, Ostra Brackevigen och Stalhandskegatan an efter da lansvagen lades om.
Om modell erhalls som visar pa att betalningsviljan av att bo langre ifran lansvagens
strackning var storre fore omlaggningen och modellen erhaller en hog forklaringsgrad
samt att den uppsatta hypotesen ska kunna forkastas, se avsnitt 5.2.1, visar resultatet pa
att omlaggningen hade en positiv marknadsvardepaverkan.

For att starka resultatet om att vagens omlaggning hade en marknadsvardepaverkan pa
smahusfastigheterna i narheten av Véstra-, Ostra Brackevagen och Stélhandskegatan
kommer den arliga prisutvecklingen for omradet kring dessa véagar samt for ett
jamforelseomrade att tas fram. Genom att jamfora respektive omradets arliga
prisutveckling kan det ses om prisutvecklingen for omradet kring vagarna var storre an
jamforelseomradet vid tiden da lansvég 155 lades. Ett sadant resultat skulle kunna tyda
pa att smahusfastigheterna i omradet kring vagarna hade en marknadsvérdedkning av
att lansvag 155 lades om. Jamforelseomradet har i detta fall valts till att vara Lundby
forsamling. Forsamlingen har valts da de bada omradena har liknande lage i forhallande
till Goteborg och dess centrum. Laget ar en av de mest prispaverkande faktorerna for
en fastighet. For att erhalla en arlig prisutveckling for Lundby férsamling samlas data
in om de fastighetsforsaljningar som skett i forsamlingen mellan tidigare valda artal,
1993 till 2003, se avsnitt 5.3.3. Pa erhallen data for Lundby forsamlingen gors en
regressionsanalys for att erhalla en prisekvationsmodell som mojliggor att en arlig
prisutveckling kan tas fram for férsamlingen, se avsnitt 6.2. For omradet kring Vastra-
, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan tas den arliga prisutvecklingen fram med
den prisekvationsmodell som 6nskas erhalls vid regressionsanalysen pa insamlad data
for detta omrade.

| arbetet 6nskas dven Lantmateriets resultat fran LMV-rapport 1996:7, se avsnitt 3.1,
jamforas med resultatet fran denna rapport. Detta kan géras genom att anvanda den
prisekvationsmodell som erhalls i regressionsanalysen for omradet kring Vastra-, Ostra
Bréackevéagen och Stalhandskegatan. Inom omradet kring dessa vagar ar namligen det
omrade som Lantmateriet undersokte belaget, se avsnitt 5.3.4. Genom att anvanda data
fran ett storre geografiskt omrade har det ansetts vara storre sannolikhet att erhalla en
prisekvationsmodell med bade hogre forklaringsgrad och signifikans.
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5.2.1 Hypotes

| arbetet ska det testas om omléggningen av lansvdg 155 hade en
marknadsvardepéverkan pad smahusfastigheterna i omrddet kring Vistra-, Ostra
Brackevagen  och  Stalhandskegatan. En  marknadsvardepdverkan  pa
smahusfastigheterna vid vagarna kan anses ha skett om betalningsviljan av att bo langre
ifrdn Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan varit storre fore omlaggningen
av lansvag 155 én efter.

For att i arbetet testa och se om betalningsviljan av att bo langre ifran namnda véagar
varit storre forre omlaggningen an efter stalls en tvasidig hypotesprovning upp.
Hypotesen kommer testas i regressionsanalysen for omradet kring Vastra-, Ostra
Bréackevagen och Stalhandskegatan. Uppsatt hypotes ar foljande:

Ho: Betalningsviljan av att bo langre ifrdn Vastra-, Ostra Bréackevagen och
Stalhandskegatan var samma bade fore och efter omlaggningen av lansvag 155 = 0

Hi: Betalningsviljan av att bo langre ifr&n Vastra-, Ostra Bréckevagen och
Stalhandskegatan var storre fore omlaggningen an efter omlaggningen av lansvag 155
>0

Ho, &ven kallad nollhypotesen, tror att det var samma betalningsvilja fére som efter
omlaggningen av lansvag 155 vilket betyder att omlaggningen inte hade nagon
marknadsvardepaverkan. Den andra hypotesen, Hi, bygger pa tron att omlaggningen
hade en marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheterna genom att betalningsviljan av
att bo langre ifran namnda vagar var storre fore lansvag 155 lades om &n efter.

For att undersoka om nollhypotesen kan forkastas eller inte har det i arbetet skapats tva
variabler. Ena variabeln innehdllande avstandet till narmsta vdg for
fastighetsforséljningar som skedde fére omlaggningen av lansvag 155 (Fére*avst) och
andra variabeln innehallande avstandet till narmsta vég for fastighetsforsaljningar som
skedde efter omldaggningen av lansvagen (Efter*Avst). Ytterligare forklaring av
variablerna ges i avsnitt 5.4.2.

Nollhypotesen kan forkastas pa tva villkor. Det ena &r att koefficienten for variabeln
Fore*avst erhaller ett hogre varde an variabeln Efter*avst i regressionsanalysen. Detta
betyder att betalningsviljan av att bo langre ifrdn Véstra-, Ostra Brickevdgen och
Stalhandskegatan var storre fore lansvagen lades om. Andra villkoret ar att dessa
variabler ocksa blir signifikanta i regressionsanalysen. Genom att avlasa det p-varde
och det t-kvotvarde som respektive variabel erhaller fran regressionsanalysen kan det
avgoras om variablerna ar signifikanta eller inte. Om p-varden erhalls som &r under 5
% kan Ho forkastas pa 95 % -nivan och om de bada t-kvot véardena ar hogre an 1,96
eller lagre an -1,96 kan Ho ocksa forkastas pa 95 % -nivan. Om dessa vérden inte
erhallas och om koefficienten for Fore*avst ar lagre an koefficienten for Efter*avst kan
Ho inte forkastas och resultatet tyder pa att det inte var ndgon marknadsvardepaverkan
av att lansvéag 155 lades om. | arbetet 6nskas en signifikansniva pa 95 %.
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5.3 Urval av data

For att kunna besvara arbetets fragestéllningar genom en regressionsanalys kravs
omfattande datainsamling. En enklare beskrivning av hur urval av data har valt att g6ras
i de kommande avsnitten beskrivs nedan. Aven vilka av de tidigare uppsatta
fragestallningarna som respektive data dnskar besvara kan ses. Flodesschema 6ver hur
insamling av data kommer att ske i kommande avsnitt kan ses i figur 6.

1) Datainsamling har forst gjorts for ett storre geografiskt omrade. Ur detta omrade
erhélls det s.k. radatat, se avsnitt 5.3.1. | arbetet kommer data for tva omraden att
undersokas, se punkt a och b nedan. Ur radatat gors darfor sedan en gallring
beroende pa omradet.

a) Det forsta omradet inkluderar smahusfastigheter belagna i narheten av Vastra-
, Ostra Brickevagen och Stalhandskegatan, se avsnitt 5.3.2. For omradet
onskas en prisekvationsmodell erhallas som bevarar foljande fragestallningar:

1. Paverkades smahusfastigheternas marknadsvarde kring

Vastra-, Ostra Brackevagen och Stdlhandskegatan av att
lansvag 155 lades om? Hur stor marknadsvardepaverkan hade
smahusfastigheterna i omradet kring namnda vagar av att
lansvag 155 lades om beroende pa deras avstand till lansvagens
tidigare strackning?
Fragestéllningarna kan besvaras om det i regressionsanalysen
for detta data visas att prispaverkan av att bo langre ifran Vastra-
, Ostra Brackevagen och Stilhandskegatan var stdrre nar
lansvagen gick pa dessa végar an efter att lansvagen lades om.

2. Var den arliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-,
Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan hogre kring tiden da
lansvag 155 lades om jamfort med ett annat liknande omrade?
Fragestdllningen ar tankt att starka resultatet om att
omlaggningen hade en  marknadsvardepaverkan  pa
smahusfastigheterna i omradet kring vagarna. Genom insamlad
data for omradet kring vagarna kan modell erhallas som ger
majlighet att ta fram den arliga prisutvecklingen for valda artal.
Den arliga prisutvecklingen for omradet &r tankt att jamforas
med den arliga prisutvecklingen for ett annat liknande omrade,
ett jamforelseomrade. Detta omrade ar den forsamling som
omradet kring végarna tillhor; Lundby forsamling. Hade
omréadet  kring  Vastra-, Ostra  Brackeviagen  och
Stalhandskegatan en storre prisutveckling an jamférelseomradet
kring tiden da lansvag 155 lades om anses det kunna utlésas att
omlaggning hade en prispaverkan pa smahusfastigheterna i
omradet kring vagarna.
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3. Hur forhaller sig resultatet fran Lantméteriets rapport LMV-
rapport 1996:7 in pa denna rapports resultat?

Inom omrddet kring Véstra-, Ostra Brickevagen och
Stalhandskegatan finns dven exakt samma geografiska omrade
som Lantmateriet undersokte i rapporten LMV-rapport 1996:7,
se avsnitt 5.3.4. Data for samma geografiska avgransning som
Lantmateriet understkte i ovan ndmnda rapport kommer inte att
samlas in separat. Istallet kommer samma data som samlas in
for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan att anvandas for att erhalla resultat om hur
Lantmateriets resultat fran LMV-rapport 1996:7 forhaller sig till
resultatet fran denna rapport.

b) Det andra omradet inkluderar smahusfastigheter beldgna inom Lundby

forsamling, s.k. jamforelseomrade. Data for forsamlingen énskar besvara:

1. Var den arliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-,
Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan hogre kring tiden da
lansvag 155 lades om jamfort med ett annat liknande omrade?
Fragestaliningen ar tankt att starka resultatet om att
omlaggningen hade en  marknadsvardepaverkan  pa
smahusfastigheterna i omradet kring vagarna. Genom insamlad
data for Lundby férsamling kan modell erhallas som ger
mojlighet att ta fram den arliga prisutvecklingen mellan valda
artal. Den arliga prisutvecklingen for forsamlingen ar tankt att
jamforas med den arliga prisutvecklingen for omradet kring
véagarna. Se dven punkt a.2. ovan.
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Radata

avsnitt 5.3.1
|

B?Qisktéisg‘e’ﬁtéih Lundby forsamling,
Stalhandskegatan Jamfore!seomradet

o avsnitt 5.3.2 o avsnitt 5.3.3

s Jamforelse med LMV-
Marknadsvardepaverkan rapport 1996:7 - hur val
pé& smahusfastigheter i ’ ) ctamde den in med det ) )
omrédet av att lansvag FUSTREEAIE, verkliga utfallet? Pristutveckling
155 lades om
— (aven avsnitt 5.3.4) —

Figur 6. Flodesschema &ver hur urval av data kommer att ske i arbetet och vad for fragestaliningar
respektive data 6nskar besvara.

5.3.1 Insamling av radata

For att erhalla information om de forsaljningar som skett inom valda omraden har
fastighetsforsaljningar samlats in fran dataprogrammet Ljungquist. Forst hamtades data
for ett storre geografiskt omrade, i detta arbete kallat radatat. I féljande avsnitt beskrivs
hur urval av radata har gatt till. Vid vidare undersékning av respektive omrade har
radatat gallrats beroende pa det omrade som 6nskats undersokas vidare, se avsnitt 5.3.2
och 5.3.3.

Den marknad som valt att undersokas ar smahusfastigheter. Urvalet i programmet har
saledes skett pa smahusfastigheter; friliggande, radhus och kedjehus. Den storre
geografiska begransningen av smahusforsaljningar har gjorts genom att gallra pa
kommunen Gateborg och forsamlingen Lundby. Inom Lundby férsamling ar de bada
omradena som valt att undersokas vidare i arbetet beldgna. Vidare har det i programmet
aven gallrats pa ett tidsintervall vilket valts till att vara mellan 1 januari 1993 till 31
december 2003. Dessutom har enbart kop valts ut som programmet ansett varit
marknadsmassiga.

For att fa med de attribut som onskats har det i Ljungquist skapats en egen Excel-mall.
De attribut som valt att tas med i mallen &r; fastighetsbeteckning, adress,
standardpoang, vardearea, tomtareal, forséaljningsdatum, smahustyp, juridisk
upplatelseform (tomtratt), nybyggnadsar, kdpesumma, K/T-véarde med taxeringsvarden
fran AFTO3 (allmén fastighetstaxering 2003), x- och y-koordinater samt kr/kvm. | de
fall x- och y koordinater inte erhallits ur data i Ljungquist har fastighetsregistret anvants
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for att fa fram fastighetens koordinater. Ur Ljungquist erhalls koordinater i
koordinatsystemet RT90 2,5 gon V medan koordinatuppgifter i fastighetsregistret ges
i koordinatsystemet SWEREF 99 TM. De koordinater som hamtades fran
fastighetsregistret transformerades till RT90 2,5 gon V eftersom antalet koordinater i
koordinatsystemet SWEREF 99 TM var farre. Koordinaterna i arbetet har anvénts for
att ta reda pa avstandet fran fastighetsforsaljningarna i omradet kring vagarna till
narmsta vag av antingen Vistra-, Ostra Brackevégen eller Stalhandskegatan.

Samtlig attributsinformation har erhallits ur dataprogrammet Ljungquist forutom alder
vilken erholls genom att subtrahera forsaljningsaret med nybyggnadsaret. Erhallen
information Gverfordes till Excel dar fastigheter sallats bort som under tidsperioden
salts som tomtratter och andra fastighetsforsaljningar som saknat viktig information
sdsom vardearea. Fastigheter med tomtratt sallades bort da fastigheter med sadan
upplatelseform bor prisséttas pa ett annat satt an frikopta fastigheter. Totalt erholls
1 194 fastighetsforsaljningar i radatat.

5.3.2 Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan

For omradet kring Vistra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan onskas det bl.a. i
arbetet undersokas om omlaggningen av lansvag 155 hade en marknadsvardepaverkan
pa smahusfastighetspriserna i omradet. | avsnitt 5.3 kan det ses vad som mer énskats
erhalla ur data for aktuellt omrade.

Gallring av fastighetsforsaljningar for omradet kring végarna, fran det tidigare
insamlade radatat i avsnitt 5.3.1, har gjorts genom att samtliga fastighetsforsaljningar
lades in i dataprogrammet ArcMap. For att erhalla grunddata, fastighetskartan fran
Lantmateriet i vektorformat, anvéndes nedladdningstjansten GET, Geographic
Extraction Tool. De fastighetsforsaljningar som fran radatat inte skett inom naromradet
kring Vistra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan sallades bort i ArcMap.
Fastighetsforsaljningarna i omradet kring vagarna delades darefter in i tva olika lager.
Ett lager innehallande fastighetsforsaljningarna fore tunnelns éppnande och ett lager
innehéllande fastighetsforsaljningarna efter tunnelns 6ppnande. Samtliga forsaljningar
delades aven in efter attributet kr/kvm i tio klasser med varje klass pa ett intervall pa
2 000 kr. Pa detta satt kunde det ses om det fanns nagra s.k. outliers, forsaljningar som
stack ut fran det Gvriga data, som kunde gallras bort. Totalt gav urvalet 252
fastighetsforsaljningar for omradet.

For att erhalla data om det narmsta avstandet fran fastighetsforsaljningarna i omradet
kring vagarna till antingen Vastra-, Ostra Brackevagen eller Stalhandsgatan anvéndes
verktyget Near i ArcMap. Forst gjordes attributet vdg i fastighetskartan fran
Lantmateriet om till en egen shapefil (.shp). Pa sa satt kunde kortaste avstandet,
fagelvagen, fran fastighetens mittpunkt till ndrmsta vag mattas upp. Tabell
innehallande de valda fastighetsforséljningarna i omradet och deras respektive avstand
till ndrmsta vag overfordes sedan over till Excel.
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Figur 7 illustrerar valda fastighetsforséljningar och om forsaljningen skedde fore eller
efter Lundbytunnelns Gppnande. Figuren illustrerar &dven védgarna Vastra-, Ostra
Brackevégen och Stalhandskegatan. Samtliga fastighetsforsaljningar fran omradet ar
friliggande smahus.
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Figur 7. Fastighetsforsiljningar mellan 1993 och 2003 i omrédet kring Vastra-, Ostra Brickevigen och
Stalhandskegatan.© Lantméteriet 2014 [12014/00579]

De oberoende variablerna nybyggnadsar, alder, tomtareal, vardearea, standardpoang
och narmsta avstandet till antingen Vastra-, Ostra Brackevagen eller Stalhandskegatan
avser att forklara variationen i forsaljningspriset. | tabell 4 har det for varje ovannamnd
variabel tagits fram ett medel- och medianvarde, standardavvikelsen, max- samt min-
varde fran det erhallna data. Samma har aven gjorts for K/T-vardet och kr/kvm.
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Tabell 4. Beskrivande statistik for omradet kring Vistra-, Ostra Bréickevagen och Stélhandskegatan.

Medel Median Standard- MAX MIN
awvikelse

Nybyggnadsar 1935 1934 8 1970 1900
Alder 63 63 8 103 27
Tomtareal 501 449 164 2 055 262
Vardearea 96 92 33 192 44
Standardpoéng 239 23 6 44 14
Avstand till vag 180 167 115 474 23
KIT 1,29 1,26 0,35 2,34 0,57
Kr/kvm 8805 8166 3342 20341 2208

Nybyggnadsaret i omradet ar i genomsnitt 1935 dar standardavvikelsen ar ungefar 8 ar.
Det éldsta huset som ar med i vald data ar fran 1900 och det yngsta byggdes 1970. Den
relativt laga standardavvikelsen beror formodligen pa att byggnaderna i omradet till
storsta del uppfordes under samma tidsperiod — kring 1930-talet.

Tomtarealen for fastigheterna ar i medel 501 kvm med en standardavvikelse pa 164
kvm. Storsta tomten ar 2 055 kvm men har valt att behallas trots att den avvikande
tomtarealen. Detta da K/T-varde for denna fastighet inte avviker fran &vriga
forsaljningar. Den genomsnittliga vérdearean for de salda fastigheterna under
tidsperioden &r 96 kvm. Standardavvikelsen for vardearean ar ca 33 kvm vilket néstan
ar 1/3 av medelvérdet. Den minsta vardearean &r 44 kvm och den storsta &r 192 kvm.

Fastigheternas  standardpoang baseras pa fastighetens standard  enligt
fastighetstaxeringslagen. Genomsnittet ligger pa ca 24 poang med en standardavvikelse
pa ca 6 poang. Max- och min-vardena skiljer sig delvis at fran genomsnittet. Max-
vardet pa 44 poang ar fran en senare forsaljningstidpunkt. K/T-vardet och kr/kvm for
forsaljningen sticker dock inte ut fran det 6vriga data vilket gjort att forsaljningen valt
att behallas. Samma ar det for min-vardet pa 14 poang vars forsaljning skedde i borjan
av tidsperioden.

De fastigheter som tagits med &r bade beldgna i narheten av vagarna, lansvagens
tidigare strackning, och en langre bit ifran. Det genomsnittliga avstandet till narmsta
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vag ar 180 meter. Langsta strackan till narmsta vag ar 474 meter och kortaste avstandet
ar 23 meter.

5.3.3 Jamforelseomréade

For att erhalla en den arliga prisutvecklingen for ett liknande omrade men som inte
under tidsperioden genomgatt en stérre forandring i narmiljon, t.ex. att en vag lades
om, har data samlats in for ett jamforelseomrade. Jamforelseomradet som valts &r
Lundby forsamling. | denna forsamling finns omrédet kring Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan. Ur erhallen radata (avsnitt 5.3.1) har darfor
fastighetsforsaljningarna kring dessa véagar gallrats bort. Hade fastighetsforsaljningarna
kring vagarna fran erhallen data valt att behallas hade den arliga prisutvecklingen for
jamforelseomrade kunnat paverkas av omlaggningen av lansvag 155. For Lundby
forsamling, exkluderande fastighetsforsaljningarna kring végarna, erholls 922
fastighetsforséljningar.

Lundby forsamling har valts som jamforelseomrade da de bada omradena, omradet
kring védgarna och Lundby férsamling, har ungefar samma lage gentemot Goteborgs
centrum. De bor darfor ha haft ungefar samma prisutveckling da laget spelar stor roll
for fastighetspriset. | figur 8 illustreras forhallandet mellan forsamlingen och omradet
kring Vistra-, Ostra Brickevagen och Stdlhandskegatan. Fér Lundby forsamling har
det valts att inte illustrera valda fastighetsforséljningar mer noggrant eftersom de flesta
erhallna fastighetsforsaljningarna i forsamlingen saknat koordinater.
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Figur 8. lllustration 6ver Lundby férsamling i férhéllande till omrédet kring Vastra-, Ostra Brackevégen
och Stalhandskgatan vilket illustreras med en rod prick. 138

| tabell 5 har det fran erhallen data for Lundby forsamling tagits fram ett medel- och
medianvarde, standardavvikelsen, max- samt min-vérdet for nybyggnadsar, alder,
tomtareal, vardearea, standardpoang, K/T-vérde och kr/kvm.

138 Fgrsamlingar Goteborg, (Elektronisk) Bild tillganglig: http://www4.goteborg.se/prod/G-
info/statistik.nsf/f0ac231d18924d6cc1256¢cda002ed7d9/267f45e5¢41¢9b05¢125711000507¢e2
2/$FILE/F%C3%B6rsamlingar%20NV.pdf, (hamtad 2015-03-17)
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Tabell 5. Beskrivande statistik for Lundby forsamling exkluderande data fran fastighetsforsaljningarna i
omrédet kring Véstra-, Ostra Brackevigen och Stalhandskegatan.

Medel Median Standard- MAX MIN
awvikelse
Nybyggnadsar 1949 1943 17,58 2000 1909
Alder 50 55 17,69 94 3
Tomtareal 615 602 329 2595 79
Vérdearea 122 123 38,88 250 50
Standardpoéng 26,3 26 5,61 45 14
KIT 1,31 1,28 0,36 3,02 0,54
K/ivardearea 8 634 8030 3444 26 811 1733
Den genomsnittliga tomtarealen i Lundby forsamling, ej inkluderande

fastighetsforsaljningar i narheten av Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan,
4r 615 kvm. Den genomsnittliga vardearean for forsamlingen &r 122 kvm. Aldern pa
fastigheterna &r i genomsnitt 50 ar, en nagot yngre alder an for fastigheterna kring
vagarna. Genomsnittliga standardpoéngen &r 26,3 poang — 2,4 poang hogre an omradet
kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan. Detta kan t.ex. bero pa att
yngre fastigheter & mer moderna och har saledes oftare hogre standardpoang. K/T-
vardet ligger pa 1,31 och det genomsnittliga priset, vilket & nagot lagre an omradet
kring védgarna, ar 8 634 kr/kvm.

5.3.4 Jamforelse med LMV-rapport 1996:7

| arbetet har &ven det resultat som Lantméteriet tog fram i rapporten LMV-rapport
1996:7 onskats undersokas. Detta for att se huruvida Lantmateriets resultat forhaller
sig till det resultat som detta arbete kommer fram till. For att undersdka detta anvands
samma data som erhallits i avsnitt 5.3.2 for omréadet kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan. Inom omradet kring dessa vagar finns namligen det omrade som
Lantmateriet undersokte i sin rapport LMV-rapport 1996:7. Genom att anvanda data
for ett storre omrade hoppas hogre tillforlitlighet av det resultat som erhalls kunna fas.
Majoriteten av de fastighetsforsaljningar som har erhallits for omradet kring Vastra-,
Ostra Bréackevagen och Stalhandskegatan &r beldgna inom samma geografiska omréade
som Lantméateriet anvdnde sig av vid deras undersokning. Av de 252
fastighetsforsaljningar som erhélls i data for omradet kring vagarna mellan 1993 och
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2003 &r det 173 fastighetsforséljningar som skett i samma geografiska omrade som
Lantmateriet undersokte. | figur 9 illustreras det omrade som Lantmateriet undersokte.

Lantméteriet 2014 [12014/00579]

Lantmateriet undersokte sitt material genom att dela in fastigheterna i omradet i olika
kategorier beroende pa exponering av buller. Fastigheterna belagna inom kategori 1
ansags inte vara bullerutsatta medan de inom kategori 4 var mest exponerade for vagen
och darmed aven mest bullerpaverkade, se figur 10.

£
Qwenls..]

- Kategori 2

Kategori 3 Kategori 1

Viistra Brickevigen

Figur 10. Lantméteriets geografiska uppdelning av kategorierna 1 till 4 i omradet kring Vastra
Bréckevéagen. © Lantmateriet 2014 [12014/00579]
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| tabell 6 redovisas antalet fastighetsforsaljningar i respektive kategori fran det data
som erhallits for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan.
Aven medelavstandet till Vastra Brackevigen for fastighetsforsaljningarna i varje
kategori redovisas.

Tabell 6. Beskrivande statistik dver antalet fastighetsforsaljningar i respektive kategori och medelavstandet
frén varje kategori till Vastra Brackevagen.

Antalet forsaljningar Medelavstand
Kategori 4 14 32
Kategori 3 29 74
Kategori 2 69 160
Kategori 1 61 321

5.4 Prisekvationsmodeller

Genom en regressionsanalys kan de prispaverkande faktorerna for en fastighet erhallas
och implicit prissattas vilket ger en s.k. prisekvationsmodell. | arbetet énskas tva
prisekvationsmodeller erhallas for att kunna besvara arbetets fragestallningar. En
modell for respektive omréde dir data har samlats in, omradet kring Véstra-, Ostra
Bréackevagen och Stalhandskegatan (avsnitt 5.3.2) samt jamforelseomradet Lundby
forsamling (avsnitt 5.3.3). | arbetet kommer darfor tva regressionsanalyser att goras, en
pa varje data. Regressionsanalyserna pa respektive data kan ses i kommande kapitel,
kapitel 6.

I figur 11 illustreras vad som &nskas av respektive omrades prisekvationsmodell
gallande bl.a. dess innehall och vad for fragestallningar respektive erhallen modell
onskar besvara. Nedan i texten forklaras det mer utforligt.

65



Marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheter vid omlaggning av lansvag 155

-
Modell fér: Modell for:
Vastra-, Ostra Lundby
Bréckevégen och forsamling
Stalhandskegatan
'\

Modell innehallande:

Hog forklaringsgrad och
hdg signifikans, d.v.s. p-
vérde under 5 %

Artalen 1993 till 2003

Modell innehé&llande:

Hdog forklaringsgrad och hog
signifikans, d.v.s. p-vérde under 5 %

Prispaverkan av att bo langre ifran
lansvédg 155 tidigare strackning ska ha
varit storre fore omlaggningen &n efter Skiljer sig

Artalen 1993 till 2003 prisutvecklingen i
omradet kring vagarna
fran annat liknande

omrade?
Paverkades _ Skiljersig Jamforelse med LMV-
marknadsvardet pa pristutvecklingen i rapport 1996:7 - hur
smahusfastigheterna i omrédet kring Vastra-, forhaller sig
omradet kring vagarna Ostra Bréackevagen och rapporternas resultat
av omléggningen av Stalhandskegatan fran med varandra?
lansvag 155? annat liknande omréade?

Figur 11. Flodesschema éver vad som 6nskas av respektive modell och vilka fragestallningar varje modell
Onskar besvara.

For omradet kring Vastra-, Ostra Brackevigen och Stalhandskegatan énskas en modell
erhallas genom en regressionsanalys som bade har en hog forklaringsgrad och dér
prispaverkan av att bo langre ifran lansvag 155 tidigare strackning varit storre fore
lansvagens omlaggning jamfort med efter. For att i regressionsanalysen se om avstandet
till vag fore omlaggningen varit mer prispaverkande an efter har tva variabler fran det
tidigare erhallna data fran omradet skapats. Ena variabeln innehallande avstandet till
Vastra-, Ostra Brackevagen eller Stalhandskegatan for fastighetsforsaljningar som
skedde fore 1998 och andra variabeln innehallande avstandet till dessa véagar for
fastighetsforséljningar som skedde efter omlaggningen.
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Om modell erhalls som visar pa att betalningsviljan av att bo langre ifran lansvagens
strackning var storre fore omlaggningen, modellen erhaller en hog forklaringsgrad och
att den uppsatta hypotesen ska kunna forkastas, se avsnitt 5.2.1, visar resultatet pa att
omlaggningen hade en positiv marknadsvardepaverkan. Dérefter kan vidare
berakningar goras 6ver hur stor marknadsvardepaverkan smahusfastigheterna hade av
att lansvag 155 lades om beroende pa avstandet till Iansvagens tidigare strackning.

For att starka resultatet och visa att vagens omléggning eventuellt hade en
marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheterna i narheten av Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan har den arliga prisutvecklingen énskats erhalla for
omradet kring vagarna samt for ett jamforelseomrade. Genom att jamfora den arliga
prisutvecklingen mellan omradena kan det ses om omradet kring vagarna hade en storre
prisutveckling kring tiden da lansvéag 155 lades om till Lundbytunneln. Skulle en stérre
prisutveckling kunna utlasas kring tiden da lansvéag 155 lades om kan det tyda pa att
omlaggningen haft en positiv marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheterna i
omradet kring vagarna.

Genom att i regressionsanalysen for omradet kring vagarna ta med vilket ar
fastighetsforsaljningen skedde, 1993 till 2003, som dummyvariabler kan en arlig
prisutveckling for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan
erhallas som inte &r linjart anpassad. Om det inte erhalls en linjar prisutveckling kan
det vid jamforelse mellan respektive omrades prisutveckling enklare ses om det vid
nagot eller nagra artal finns en storre prisutveckling. Hade istallet en kontinuerlig
variabel i arbetet valts for att erhalla den arliga prisutvecklingen, t.ex. antalet manader
sedan fastighetsforsaljningen skedde fran december 2003, hade utvecklingen av
forsaljningspriset under valda ar anpassats till en linjar linje i regressionsanalysen. Da
hade ingen avvikelse mellan respektive omrades prisutveckling under ett visst ar kunnat
utldsas.

Den érliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevdgen och
Stalhandskegatan ar tankt att jamforas med ett jamforelseomrade, Lundby foérsamling
exkluderande fastighetsforsaljningar kring Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan. Genom att ta med vilket ar fastighetsforsaljningen skedde, 1993 till
2003, som dummyvariabler i regressionsanalysen kan en prisekvationsmodell for
forsamlingen erhallas. Regressionsanalysen gors pa tidigare erhallen data for
forsamlingen, vilken samlats in i avsnitt 5.3.3. Med hjalp av framtagen
prisekvationsmodell kan prisutvecklingen for Lundby foérsamling tas fram. Som
tidigare namnt kravs det att vilket ar fastighetsforsaljningen skedde tas med i
regressionsanalysen som dummyvariabler for att en arlig prisutveckling ska erhallas.

Arbetet dnskar dven undersdka det resultat som Lantmateriet tog fram i rapporten LMV-
rapport 1996:7. For att undersoka detta kommer den prisekvationsmodell som erhalls
for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevigen och Stalhandskegatan att anvindas. En
regressionsanalys med fastighetsférsaljningar som har skett inom exakt samma
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geografiska omrade som i Lantmateriets rapport LMV-rapport 1996:7 har alltsa inte
valt att goras i detta arbete.

5.4.1 Tillvagagangssatt for att erhalla prisekvationsmodeller

Tillvagagangssatt for att erhalla en prisekvationsmodell genom en regressionsanalys
for respektive data kommer kortfattat att goras enligt foljande process i kapitel 6:

1. Enkorrelationsanalys gors forst pa respektive erhallen data fran de bada omradena;
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stdlhandskegatan samt Lundby férsamling.
Analysen genomfors for att se om nagon av de oberoende variablerna, se avsnitt
5.4.2, korrelerar med varandra eller med den beroende variabeln képesumman. Om
korrelationen visar att det inte finns nagot samband mellan ndgon av de oberoende
variablerna och den beroende variabeln képesumman &r sannolikheten stor att den
oberoende variabeln inte varit prispaverkande. Den oberoende variabeln kommer
dock inte tas bort utom kommer &ven testas i regressionsanalysen for att se om den
varit prispaverkande eller inte. Korrelationsanalysen antas ge vagvisning om vilka
oberoende variabler som varit prispaverkande. Detta da antalet oberoende variabler
som kan testas i Excel ar begransad.

2. Genom ett flertal regressionsanalyser, pa data fran respektive omrade, kan det
testas vilka av de oberoende variablerna som varit prispaverkande for en fastighet
under de valda artalen. | regressionsanalysen erhalls ocksa de prispaverkande
variablernas implicita pris.

For omradet kring vagarna efterstravas en modell dér det var mer prispaverkande

att bo langre ifran Vastra-, Ostra Brackevagen och Stdlhandskegatan fore

omlaggningen av lansvédgen an efter. Detta for att kunna forkasta den uppsatta

nollhypotesen, se avsnitt 5.2.1.

Nedan forklaras tillvagagangssattet vid regressionsanalyserna.

2.1. Samtliga prispaverkande attribut, de oberoende variablerna vilka kan ses i
avsnitt 5.3.2, testas i olika kombinationer. Forst provas olika kombinationer
av de oberoende variablerna i den linjara prisekvationsmodellen, se avsnitt
3.2.2. Detta for att erhalla den linjara modellen med hagst forklaringsgrad och
hog signifikans pa de valda oberoende variablerna.

2.2. Samma gors darefter for den semilog-linjara, invers semilog-linjara modellen
och den log-linjara modellen. De olika prisekvationerna beskriver sambandet
mellan de oberoende variablerna och kdpesumman pa olika séatt. Genom att
testa de olika prisekvationerna kan det samband som lampligast forklarar
prisséttningen av en fastighet upptéckas.

2.3. Genom att sedan jamféra de prisekvationer som for respektive modell gav
hogst forklaringsgrad och hog signifikans pa de valda oberoende variablerna
kan det ses vilken av modellerna som beskriver sambandet bast, i detta fall
d.v.s. modell med hogst forklaringsgrad. Den modell som ansags bast for
respektive omrade kommer sedan anvéndas vidare i arbetet for att besvara
arbetets fragestallningar.
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5.4.2 Variabler

De variabler som har att testats i regressionsanalyserna kan ses i tabell 7.

Tabell 7. VValda variabler som undersoks i regressionsanalysen.

Variabel Forkortning Variabeltyp Kortfattad beskrivning
variabel
Beroende variabel
Kopesumma K-sum Kopeskilling
Logaritmerad képesumma | In(K-sum) Logaritmerad kdpesumma
Oberoende variabel
Konstant - Kontinuerlig o i modell ~ Intercept |
regressionen
. . Alder = Férsaljningsér -
Alder Alder Kontinuerlig der orsayningsar
nybyggnadsar
Alder~2 Alder 72 Kontinuerlig Kvadrerad alder
In(Alder) In(Alder) Kontinuerlig Logaritmerad &lder
. . Standardpoang utifran
Standardpoéng Standp. Kontinuerlig ardpogng Ut
taxeringen
. . Logaritmerad standardpoén
In(Standardpoéng) In(Standp.) Kontinuerlig .ga: I . standarcpodng
utifran taxeringen
Tomtareal Tomtareal Kontinuerlig Tomtareal i kvm
Tomtareal"2 Tomtareal™2 Kontinuerlig Kvadrerad tomtareal i kvm
In(Tomtareal) In(Tomtareal)  Kontinuerlig Logaritmerad tomtareal i kvm
. . Vérdearean for byggnaden i
Vardearea Vérdearea Kontinuerlig kvr; 2 a9 !
Vérdearea’2 Vérdearea™2 Kontinuerlig Kvadrerad vérdearea i kvm
In(Véardearea) In(\VVardearea)  Kontinuerlig Logaritmerad vérdearea i kvm
. . Interaktionsvariabel mellan
Vérdearea*Standardpos Vyta*stp. Interak |
ardearea*Standardpoang yta*stp nteraktionsvariabe virdearea och standardpoéng
Interaktion mellan 1998 till
Avstand till narmsta vag 2003 och avstandet till narmsta
for fastighetsforséljningar | Efter*avstdnd  Interaktionsvariabel — véag mellan Vastra-, Ostra
fran 1998 till 2003 Bréackevagen eller
Stalhandskegatan
Interaktionsvariabel mellan
Avstand till narmsta vg fastlghetsforsaoljnmge_tr 1?93 till
; . o g R o . . 1997 och avstandet till ndrmsta
for fastighetsforsaljningar | Fore*avstand  Interaktionsvariabel ) . o
vég mellan Vastra-, Ostra
mellan 1993 och 1997 .. s
Bréckevégen eller
Stalhandskegatan
D iabel o
Radhus Radhus Dummy u[nmyvarla el Tor
smahustypen radhus
. . D iabel o
Kedjehus Kedjehus Dummy ummyvariabel for
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Friliggande Friliggande N/A Sn:Jg;]T;;ZSr??‘fiII:g;an de

Egg;éljningar under ar 1993 Dummy E;;t;ghetsfdrséljningar under
Eggzéljningar under ar 1994 Dummy Eg;jghetsférséljningar under
Egg;&ljningar under ar 1995 S Eg;t;ghetsfdrsaljningar under
Eggz&ljningar under ar 1996 Dummy Eg;téghetsfdrsaljningar under
Egg;&ljningar under ar 1997 . Eg;t;ghetsfdrsaljningar under
Egg;&iljningar under ar 1998 Bummy Egztéghetsfbrséljningar under
Egg;&iljningar under ar 1999 S Eg;t;ghetsférséljningar under
;(‘c))gzéljmngar under ar 2000 Dummy ;g(s)t(l)ghetsfbrséljnmgar under
;ggialjningar under ar 2001 S ;gztlighetsfbrsaljningar under
;gg;éljningar under ar 2002 Dummy ;gztzighetsfdrséljningar under
ggg;&ljningar under ar 2003 N/A ;g;t;ghetsfbrsaljningar under

Kdpesumma

Kodpesumman &r den erlagda summan som betalats for en viss fastighet vid ett specifikt
tillfélle.

Alder, vardearea och tomtareal

Att kvadrera vardearean, tomtareal och aldern har valt att goras da dessa variabler inte
behdver vara linjart prispaverkande, d.v.s. ytterligare en enhet prissatts lika mycket.

Variabeln alder har oftast en negativ inverkan pa fastighetspriset p.g.a. att en &ldre
fastighet oftare behover mer underhall. Om en fastighet ar tillrackligt gammal anses
dock vardeminskningen avstanna och eventuellt kan vardet pa fastigheten vid en viss
alder istéllet oka eftersom manga uppskattar aldre fastigheter med charm, s.k. ”vintage-
effekt”. Darfor testas det aven att kvadrera attributet alder i regressionsanalysen.

Alder, vérdearea och tomtareal har i den invers-semilog linjara och log-linjara modellen
logaritmerats. Dessa variabler kan namligen ha en avtagande marginalnytta. Med
marginalnytta menas att vid en viss grans ar den genomsnittliga konsumenten inte
langre villig att 6ka sitt pris for att erhalla en viss egenskap/vara.
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Standardpoang
Standardpoéngen for en fastighet ar fran forsaljningstidpunktens taxering.
Interaktionsvariabel mellan vardearea och standardpoang

For vardearean och standardpoéng skapas en interaktionsvariabel. Detta for att erhalla
en koppling mellan antalet kvadratmeter vérdearea och antalet standardpodng som
fastigheten erhallit genom taxeringen. Standardpoang anses bli mer prispaverkande pa
en fastighet dar véardearean &r storre an péa en fastighet med Iagt antal kvadratmeter
vérdearea.

Avstand till narmsta vag mellan 1993 och 1997 samt avstand till narmsta vag mellan
1998 och 2003

For omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stdlhandskegatan onskas det
undersokas om avstandet till den tidigare strackningen av lansvag 155 hade en storre
prispaverkan pa fastigheterna fore Lundbytunnelns 6ppnande i jamforelse med efter.
Darfor har tva variabler skapats; Efter*avstand och Fore*avstand. Variabeln
Fore*avstand innehdller avstdndet till den narmsta av vdgarna Vastra-, Ostra
Bréackevagen eller Stalhandskegatan for de fastighetsforsaljningar som skedde 1993 till
1997. Den andra variabeln, Efter*avstand, innehaller avstandet till de ndmnda vagarna
fran fastighetsforsaljningar som skedde 1998 till 2003.

Variablerna Efter*avstand och Fore*avstand kommer endast att testas i
regressionsanalysen for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevdagen och
Stalhandskegatan, inte i regressionsanalysen fér Lundby forsamling.

Smahustyp

Smahustyperna radhus, friliggande och kedjehus tas med som dummyvariabler. Detta
eftersom det kan finnas skillnader i betalningsviljan mellan dessa smahustyper.
Friliggande smahus anvéands som referens.

| data for omréadet kring Vistra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan ar samtliga
smahustyper friliggande. Déarfor kommer inte smahustyp att tas med i
regressionsanalysen for detta omrade.

Forsaljningsar

Da det ur materialet 6nskas fa fram en arlig prisutveckling mellan aren 1993 till 2003
har artalen 1993 till 2003 valt att tas med som dummyvariabler. Utforlig forklaring om
varfor artalen har valts som dummyvariabler kan ses i avsnitt 5.4. Ar 2003 anvands
som referens.
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6 Empirisk undersékning

| kapitlet tas de tva prisekvationsmodellerna fram fér de bada omradena; omréadet
kring Véstra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan samt Lundby forsamling.
Detta gors genom en regressionsanalys pa respektive erhallen data vilken samlats in i
kapitel 5.

6.1 Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan

I avsnitt 5.4 beskrivs och tydliggors vad som 6nskas av prisekvationsmodellen for
omradet kring Vastra-, Ostra Briackevigen och Stalhandskegatan vilken 6nskas erhalla
i regressionsanalysen i kommande avsnitt 6.1.1. Tillvagagangssattet i arbetet for att
erhalla en prisekvationsmodell genom en regressionsanalys har kortfattat beskrivits i
avsnitt 5.4.1. De fragestallningar som &r tankta att besvaras med prisekvationsmodellen
for detta omrade kan dven ses i avsnitt 5.4.

6.1.1 Regressionsanalys och val av prisekvationsmodell

Nedan beskrivs hur en prisekvationsmodell for omradet kring vagarna har erhallits.
Detta genom de data som togs fram for omradet i avsnitt 5.3.2.

For att se om det finns nagot samband mellan variablerna fran fastighetsforsaljningarna
kring Vastra-, Ostra Brackevdgen och Stlhandskegatan som skulle kunna paverka
regressionsanalysen har en korrelationsanalys pa erhallen data fran omradet forst gjorts.
I korrelationsanalysen for omradet kring vdgarna har foljande variabler testats;
kdépesumman, vardearea, kvadrerad vardearea, tomtareal, kvadrerad tomtareal,
standardpoang, alder, kvadrerad alder, interaktionsvariabel mellan vérdearea och
standardpoang, interaktionsvariabel mellan avstandet fore och efter till vagen samt
artalen 1993 till 2003. Analysen genomférdes i Excel och hela resultatet kan ses i
korrelationsmatrisen i bilaga 1; tabell 1.

Analysen visar bade forvantade och ovantade samband. VVad som ar aningen ovéntat ar
att tomtarealen inte korrelerar namnvart hogt med képesumman. Detta kan tyda pa att
tomtarealen inte varit prispaverkande for en fastighet i omradet kring vagarna. De bada
variablerna innehallande vardearea korrelerar dock relativt hogt med kopesumman
vilket ar véantat da detta attribut ofta ar prispaverkande for en fastighet. Bade alder och
standardpo&ng korrelerar med kdpesumman men inte namnvért hogt. Artalen fore 1998
korrelerar negativt med kopesumman men fran 1998 och framat korrelerar artalen
positivt med kopesumman. Detta resultat kan tyda pa att tunnelns 6ppnande och
omlaggning av lansvéag 155 kan ha paverkat fastigheternas marknadsvarde i omradet.

Bade avstandet till narmsta vég fore och efter Lundbytunnelns 6ppnande korrelerar inte
namnvart med nagon av de andra oberoende variablerna. Vad som &r intressant &r att
fore 1998 paverkade avstandet till lansvagen kopesumman negativt medan efter att
lansvéagen lades om paverkade avstandet positivt. Detta kan utlasas genom att variabeln
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Fore*avst ar negativ och variabeln Efter*avst ar positiv i bilaga 1; tabell 1. Detta
resultat gar emot det resultat som onskats i rapporten. En negativ korrelation betyder
att kopesumman minskar med avstdndet frn Vaistra-, Ostra Brackevdgen och
Stalhandskegatan. | detta arbete har det 6nskats ett resultat dar kdpesumman varit hogre
av att bo langre ifrdn lansvag 155 da den gick pa Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan. Detta visar dock inte korrelationen mellan variabeln Fore*avst och
képesumman.

Korrelationen mellan de bada variablerna ar -0,55 vilket visserligen &r hégre an
korrelationen mellan manga av de andra oberoende variablerna. Dock é&r inte
korrelationen s& pass hog sa att det kan anses finnas en multikollinearitet mellan
variablerna.

For att i regressionsanalysen testa om omldggningen av lansvdg 155 hade en
marknadsvardepaverkan pa en smahusfastighet i omradet kring vagarna har det i arbetet
stallts upp en tvasidig hypotesprovning. Vald hypotes beskrivs i avsnitt 5.2.1.

For att undersoka vilken modellspecifikation som bést beskriver prissattningen pa en
fastighet i omradet kring vagarna har ett antal kombinationer av de oberoende
variablerna som togs upp i avsnitt 5.4.2 och tabell 7 forst testats i en linjar modell. For
kunna forkasta den uppsatta nollhypotesen har de det varit av stor vikt att de bada
variablerna Fore*avst och Efter*avst erhallit hog signifikans i testerna, d.v.s. p-varden
under 5 %.

De oberoende variablerna har darefter dven testats i de andra prisekvationsmodellerna,
se avsnitt 4.2.2, for att se vilken av prisekvationerna som beskriver sambandet bast
mellan kdpesumman och de oberoende variablerna. Genom att sedan jamféra de
prisekvationer som for respektive modell gav hdgst forklaringsgrad och hdg signifikans
pa de valda oberoende variablerna kan det ses vilken av modellerna som beskriver
sambandet bést, i detta fall d.v.s. modell med hdgst forklaringsgrad.

Vid regressionsanalyser i Excel klarar programmet hogst av att ta med 16 oberoende
variabler. Eftersom artalen valt att tas med som dummyvariabler, da bl.a. en arlig
prisutveckling énskas erhallas, har det inneburit en del begransningar av antalet
variabler som i 6vrigt har kunnat valjas att testas for att se om de varit prispaverkande.
Beroende pa vad korrelationsmatrisen visade har olika kombinationer av de oberoende
variablerna testats.

De ingaende variablerna som testats och varje tests forklaringsgrad samt signifikansen
for de oberoende variablerna Fore*avst och Efter*avst kan ses bilaga 1; tabell 2, 9, 15
och 21. Utskrifter av samtliga testade modeller kan ses i bilaga 1; tabell 3-8, tabell 10-
14, tabell 16-20 och tabell 21-25. | tabell 8 redovisas de resultat med hdgst
forklaringsgrad och signifikans for de oberoende variablerna Fore*avst och Efter*avst
for respektive prisekvationsmodell.
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Tabell 8. Sammanstéallning av de prisekvationsmodeller som erhéllit hogst signifikans och forklaringsgrad.

Implicit pris — p-varde — Implicit pris — p-varde —
RPadj avstand till avstand fore  avstdnd till vag  avstand efter

vég fore (%) efter (%)
Linjar modell 0,761 533 0,03 - -
Semilog-linjar 0,763 0,0008 0,00 0,0003 6,47
modell
Invers semilog- 1 739 55 512 148 . .
linjar modell ' !
Log-linjar 0,755 0,0810 0,15 - .
modell

Prismodellernas forklaringsgrad &r snarlika. For den linjara, invers semi-log och log-
linjara modellen var dock den oberoende variabeln for avstandet efter, Efter*avst,
aldrig i nérheten av att vara signifikant.

Den semilog-linjara modellen &r den enda modellen vars hdgsta forklaringsgrad dven
innehaller variablerna avstandet till vag fore och avstandet till vag efter.
Forklaringsgraden pa den semilog-linjara modellen &r ocksa hog, 0,763. Snarlik
forklaringsgrad har dock ocksa den linjara modellen vars forklaringsgrad ar 0,761. Det
som talar for den semilog-linjara modellen ar att variabeln for avstandet till vagen efter
Lundbytunnelns 6ppnande &r signifikant pa 90 % -nivan. Dessutom &r koefficienten for
variabeln avstand till vag fore omlaggningen hogre an koefficienten for variabeln
avstand till vag efter omlaggningen. Sammantaget betyder det att nollhypotesen kan
forkastas pa 90 % -nivan.

Da prisekvationerna, den semilog-linjara och den linjara modellen, rent matematiskt
inte skiljer sig sa pass mycket at kan det ifragasattas vad en semilog-linjar modell
respektive en linjar modell rent teoretiskt betyder. Ar ndgon av modellerna mer
teoretisk korrekt ndr det géller prissattningen av en fastighet?

I en linjar modell varderas varje meter fran vagen lika mycket. Detta innebar att
betalningsviljan for att slippa bo 10 eller 20 meter fran vagen &r lika stor som att slippa
bo 290 eller 300 meter fran vagen. Fastighetspriset dkar ocksa linjart med attributen
vilket innebér att det inte finns ndgon budgetrestriktion. Fastighetspriset kan saledes bli
hur hogt som helst. | normalfallet har nastan alla personer nagon form av
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budgetrestriktion, tillgang pa kapital &r inte obegransad. Darav tenderar inte fastigheter
prissattas likt en linjar modell.

I en semilog-linjara modell ar betalningsviljan lika hog for att t.ex. bo ytterligare en
meter langre bort fran véagen, i all oandlighet, som i den linjara modellen. Dock Okar
inte fastighetspriset linjart utan beror pa kvantiteten av de attribut som anvéands. Detta
gor att marknadsvardepaverkan av t.ex. en trafikerad vag ar storre pa dyr fastighet an
pa en billig fastighet. Boende i dyrare fastigheter har oftare storre ekonomiska
forutsattningar att betala for att bo langre ifran ndgot som anses negativt. Fastigheter
tenderar i storre utstrackning prisséttas likt en semilog-linjar modell an en linjar modell.

Som tidigare konstaterats ar forklaringsgraden for de bada modellerna lika. Dock torde
den semilog-linjara modellen vara den modell som &r mest tillférlitlig rent teoretiskt.
Variabeln Efter*avst har forvisso ett p-varde 6ver den uppsatta 5 % - gransen men med
ett varde pa 6,5 % ar det mycket nara den uppsatta gransen. Darfor anses den semilog-
linjara modellen vara den modell som bast beskriver sambandet mellan képesumman
och avstandet till vagen fore respektive efter att lansvagen lades om. Forklaringsgraden
pa modellen &r 0,763 och betyder att 76,3 % av variationen av képesumman i omradet
forklaras av modellen. Variablerna innehallande avstand till narmsta vag fore och efter
Lundbytunnelns éppnande har en signifikans pa 90 % -nivan.

Den semilog-linjara modellen visar att det fanns en marknadsvardeminskning beroende
p& avstdnd till vag for fastigheter kring Vastra-, Ostra Brickevdgen och
Stalhandskegatan bade fore och efter lansvagens omlaggning. Dock var
betalningsviljan l&gre efter omlaggningen. Detta kan utldsas genom att koefficienten
for variablerna Fore*avst ar hogre an koefficienten for Efter*avst, se tabell 7.
Resultatet av modellen visar pa att omlaggningen av lansvag 155 hade en positiv
marknadsvérdepaverkan pa smahusfastigheterna i omradet. Dock ar resultatet inte
statistiskt sakerstallt pa den 95 % -nivan som sattes upp i hypotesen, se avsnitt 5.2.1.
Istallet ar modellen statistiskt sakerstéalld pa 90 % -nivan. Nollhypotesen kan séaledes
forkastas pa 90 % -nivan och inte den 6nskade 95 % -nivan.

Sammanfattningsvis har en modell tagits fram for att besvara arbetets priméra
frégestallning, om smahusfastigheternas marknadsvarde kring Véstra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan paverkades vid omlaggningen av lansvag 155.
Modellen visar att efter oml&ggningen av lansvag 155 var betalningsviljan l1agre av att
bo langre ifran lansvagens tidigare strackning. Saledes har det kunnat visas att det var
en marknadsvardepaverkan av att lansvagen lades om. Framtagen modell ger aven
vidare mojlighet att ta fram den arliga prisutvecklingen for omradet kring vagarna. Den
arliga prisutvecklingen for omradet ar tankt att jamforas mot ett annat omrades arliga
prisutveckling for att starka den primara fragestallningen i arbetet.

| bilaga 1; tabell 26, redovisas den semilog-linjara modellens variabler med dess
koefficienter, standardavvikelser, p-varden och t-kvot vérden.
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6.2 Jamforelseomradet

I avsnitt 6.1.1 togs en modell fram for att besvara arbetets primara fragestallning, om
smahusfastigheternas marknadsvarde kring Vistra-, Ostra Brackevdgen och
Stalhandskegatan paverkades vid omlaggningen av lansvdag 155. Modellen anvéands
daven for att ta fram den arliga prisutvecklingen for omradet. Den arliga
prisutvecklingen for omradet kring vagarna ar tankt att jamforas med den arliga
prisutvecklingen for ett annat liknande omrade. Detta for att starka den primara
fragestallningen om att omlaggningen av lansvdg 155 haft betydelse for
marknadsvardet p& smahusfastigheterna i omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan. | foljande avsnitt tas en modell fram for det liknande omradet,
s.k. jamforelseomradet.

Jamforelseomradet som valts ut & Lundby forsamling, exkluderande
fastighetsforsaljningarna kring Vastra-, Ostra Brickevagen och Stdlhandskegatan.
Tillvagagangsséttet for att erhalla en prisekvationsmodell genom en regressionsanalys
for Lundby forsamling har beskrivits i tidigare avsnitt 5.3.1. | avsnitt 5.3 tydliggors
ocksa vad som 6nskas av modellen fér omradet.

6.2.1 Regressionsanalys och val av prisekvationsmodell

Nedan beskrivs hur en prisekvationsmodell for Lundby férsamling har erhallits. Detta
genom de data som togs fram for omradet i avsnitt 5.2.3.

For att se om det finns nagot samband mellan variablerna fran fastighetsforséljningarna
i Lundby forsamling som skulle kunna paverka regressionsanalysen har en
korrelationsanalys pa erhallen data fran forsamlingen forst gjorts. |
korrelationsanalysen for omradet har foljande variabler testats; kopesumman,
vardearea, kvadrerad vardearea, tomtareal, kvadrerad tomtareal, standardpoang, alder,
kvadrerad alder, logaritmeterad alder, interaktionsvariabel mellan vérdearea och
standardpoang, smahustyperna radhus, kedjehus och friliggande samt artalen 1993 till
2003. Analysen genomfdrdes i Excel och resultatet kan ses i korrelationsmatrisen i
bilaga 2; tabell 1.

Korrelationsanalysen visar att kedjehus knappt korrelerar med képesumman. Detta
beror formodligen pa att det i de erhallna data for omradet endast finns 12
kedjehusforsaljningar av 922 fastighetsforséljningar. Darfor har det i arbetet valts att
sla samman kedjehus och radhus da dessa smahustyper anses snarlika.

Bade standardpoéang och vardearea korrelerar hogt med interaktionsvariabeln mellan
vardearea och standardpoang. Den higa korrelationen ar inte ovantad men kan tankas
medfora att inte samtliga av dessa variabler behover tas med i regressionsanalysen da
de inte tillfér nagon ny information.

For att undersoka vilken modellspecifikation som &r bést har ett antal variationer av de
oberoende variablerna testats forst genom den linjara modellen. Som tidigare ndmnts i
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avsnitt 6.1.1 klarar Excel endast av att anvénda sig av hdgst 16 oberoende variabler vid
regressionsanalyser. Eftersom artalen valt att tas med som dummyvariabler, da en arlig
prisutveckling onskas erhallas, har det inneburit en del begransningar av antalet
variabler som i 6vrigt har kunnat valjas att testas for att se om de varit prispaverkande.
De kombinationer som testats kan ses i bilaga 2; tabell 2, 10, 14 och 17. Utskrifter av
samtliga testade modeller kan ses i bilaga 2; tabell 3-9, tabell 11-13, tabell 15-16 och
tabell 18-20.

Da en noggrann undersékning genomfordes for att se vilka oberoende variabler som
byggde upp képesumman i Lundby férsamling mellan de valda artalen med den linjéara
prisekvationsmodellen ansags inte lika manga kombinationer behova testas for de
resterande prisekvationsmodellerna. Detta da 6vriga prisekvationsmodeller snabbt fick
en hog forklaringsgrad.

I tabell 9 sammanstélls forklaringsgraden for respektive prisekvationsmodell. For
jamforelseomradet efterstravas det en modell som ska forklara den arliga
prisutvecklingen vilket medfor att en hogre forklaringsgrad ar att foredra gentemot hog
signifikans pa de oberoende variablerna.

Tabell 9. Sammanstéllning av forklaringsgraden for respektive prisekvationsmodell.

Prisekvation RPadj

Linjar modell 0,723
Semilog-linjar modell 0,752
Invers semilog-linjar modell 0,712
Log-linjar modell 0,760

Den modell som erhdll hdgst forklaringsgrad var den log-linjara modellen. En log-linjar
modell innebdr rent teoretiskt att attributen, de oberoende variablerna, har en avtagande
marginalnytta. Fastighetspriset kan inte heller bli hur hogt som helst utan ar avtagande
efter en viss prisniva. Teoretiskt ar detta ett vantat och ett tillforlitligt resultat eftersom
fastigheter oftast tenderar att varderas pa detta satt. | normalfallet ar inte
betalningsviljan samma i all oandlighet av att fa ytterligare en enhet, t.ex. en extra
kvadratmeter tomtarea. Samma galler for fastighetspriset da det i normalfallet finns det
en budgetrestriktion som forhindrar att en fastighet kan forvarvas till vilket pris som
helst.

Forklaringsgraden for den log-linjara modell ar 0,760 vilket betyder att 76 % av
variationen av kopesumman i omradet forklaras av modellen. Modellen innehaller
variablerna kvadrerad véardearea, tomtareal, &lder, interaktionsvariabel mellan
vardearea och standardpoang, dummyvariabel innehallande bade radhus och kedjehus
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med friliggande som referens samt artalen 1993 till 2002 som dummyvariabler med
aret 2003 som referens.

Sammanfattningsvis har en modell tagits fram for Lundby férsamling for att kunna
erhalla en arlig prisutveckling for omradet. Den arliga prisutvecklingen for
forsamlingen ar tankt att jamforas med den arliga prisutvecklingen for omradet kring
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan. Detta for att starka resultatet om att
omlaggningen av lansvéag 155 paverkade smahusfastigheternas marknadsvarde.

De variabler som anvands i den log-linjara modellen och dess koefficienter,
standardavvikelse, p-véarden samt t-kvot véarden kan ses i bilaga 2; tabell 21.
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7 Resultat och analys

I avsnitt 1.2.1 tas de fragestallningar upp som arbetet énskar besvara. | kommande
kapitlet besvaras och analyseras dessa.

7.1 Marknadsvardepaverkan av att lansvag 155 lades om

Arbetets priméara fragestallningar ar:

e Paverkades fastigheternas marknadsvirde kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan av att lansvéag 155 lades om?

e Hur stor marknadsvardepaverkan hade smahusfastigheterna i omradet kring
namnda végar av att lansvag 155 lades om beroende pa deras avstand till
lansvégens tidigare strackning?

Genom den modell som erholls for omradet kring Véstra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan, se avsnitt 6.1.1, har det visats att det fanns en betalningsvilja bade
fore och efter Lundbytunnelns 6ppnande av att bo langre ifran nagon av vagarna. Dock
var betalningsviljan av att bo langre ifrdn namnda végar storre fore Lundbytunnelns
oppnande. Resultatet av modellen visar pa att omlaggningen av lansvag 155 hade en
positiv marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheterna i omradet. Dock ar resultatet
inte statistiskt sakerstallt pa den 95 % -nivan som sattes upp i hypotesen i avsnitt 5.2.1.
Istallet & modellen statistiskt sékerstalld pa 90 % -nivan.

Genom att ha konstaterat att betalningsviljan att bo lidngre ifran Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan var hogre fore lansvagen lades om till
Lundbytunneln kan det vidare undersokas hur stor marknadsvardepaverkan
smahusfastigheterna i omradet hade av att lansvag 155 lades om. Detta beroende pa
fastigheternas avstand till den tidigare strackningen av lansvagen, avstandet till
antingen Vastra-, Ostra Brackevagen eller Stalhandskegatan.

7.1.1 Tillvagagangssatt

For att uppskatta den marknadsvardepaverkan omlaggningen av lansvag 155 hade pa
en smahusfastighet har en fiktiv standardfastighet anvants vilken jamfarts med en fiktiv
jamforelsefastighet. Den fiktiva standardfastigheten, vidare enbart kallad
standardfastighet, ar en fastighet som ansetts varit paverkad av lansvdag 155 fore
omléggningen. Den fiktiva jamforelsefastigheten, vidare enbart Kkallad
jamforelsefastighet, ar en fastighet som fore viagens omlaggning ansags ostord.

Standardfastigheten

Standardfastighetens varde togs fram for varje ar mellan 1993 och 2003 med hjélp av
den prisekvationsmodell, se ekvation 7.1, som erhallits i regressionsanalysen for
omradet kring Vastra-, Ostra Briackevagen och Stalhandskegatan. De variabler som valt
att anvands i ekvationen for att fa fram standardfastighetens varde ar hamtade fran den
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genomsnittliga fastigheten i omradet kring Vastra-, Ostra Brackevdagen och
Stalhandskegatan, tabell 4 i avsnitt 5.2.2. | tabell 10 har de genomsnittliga vardena pa
de attribut som behovs i modellen sammanfattats. Avstanden som anvands i ekvationen
7.1 sattes till att vara upp till 300 meter. Detta da det i Lantmateriets rapport LMV-
rapport 1996:7 framgar att fastigheter belagna inom kategori 1 tidigare varit ostérda
av lansvag 155. De fastigheter som inom kategori 1 lag narmst ndgon av végarna var
belagna pa ett avstand pa ca 300 meter.

Tabell 10. Attribut som behdvs for att erhalla standardfastighetens varde i omradet omkring Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan.

Alder (ar) 63
Vardearea (kvm) 96

Standardpoéng 23,9

Prisekva'[_ionsmodellen, ekvation 7.1, som togs fram i avsnitt 6.1.1 for omradet kring
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan kan ses nedan.

Ln(Pris) = 13,54 + (—0,0044 = standp.) + (0,000034 * (alder?)) + (0,00018 = (Vyta
stp.)) + (0,00075 * (Fore * avsténd)) + (0,00029 * (Efter * avsténd)) + (1993 *
(—1,0444)) + (1994 * (—0,9375)) + (1995 * (—0,9283)) + (1996 * (—1,0204) +

(1997 * (—0,7266)) + (1998 * (—0,5381)) + (1999 * (—0,5224)) + (2000 *

(—0,4368)) + (2001 * (0,3618)) + (2002 * (—0,1884)) 7.1

Jamforelsefastigheten

Det finns tva stycken jamforelsefastigheter som kan tankas anvandas. Ena
jamforelsefastigheten ar en standardfastighet belagen 300 meter ifran narmsta vag i
omradet kring Vastra-, Ostra Brickevagen och Stalhandskegatan. Fastigheter belagna
pa detta avstand var enligt Lantmateriets rapport LMV-rapport 1996:7 ostorda av
lansvag 155 fore vagens omlaggning. Men da det inte kan anses garanterat att en
fastighet belagen pa detta avstand inte varit bullerpaverkad av lansvagen fore
omlaggningen kan &ven en standardfastighet i jamforelseomradet, Lundby forsamling,
tdnkas anvandbar som en jamforelsefastighet.

Att anvanda en jamforelsefastighet som &r beldgen inom samma omrade som
standardfastigheterna  borde innebdra att bade standardfastigheten och
jamforelsefastigheten paverkats av samma omradesanknutna faktorer. Genom att
anvanda samma prisekvationsmodell med samma attribut, férutom avstandet till vag,
for att prissatta bade standardfastigheterna och jamforelsefastigheten kommer den enda
skillnaden i pris bero pa den prispaverkan avstandet till vagen hade. Dessutom, som det
tidigare namnts, ansags fastigheter pa ett avstand pa 300 meter varit ostérda redan fore
omlaggningen av l&nsvag 155 i Lantmateriets rapport LMV-rapport 1996:7.
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Det som talar for att anvanda sig av en jamforelsefastighet belagen i jamforelseomrade
ar att dessa fastighetsforsaljningar inte 6verhuvudtaget kan anses ha paverkats av
lansvédg 155 fére omlaggningen. Daremot kan prisutvecklingen i Lundby férsamling
paverkats av andra faktorer som inte framkommer i modellen for jamforelseomradet.
Dérav borde det vara mest lampligt att anvanda sig av en jamférelsefastighet som ar
belagen 300 meter fran antingen Vastra-, Ostra Brackevagen eller Stalhandskegatan.

Vérdet pa jamforelsefastigheten belagen 300 meter fran narmsta vag togs fram for varje
ar mellan 1993 till 2003 med hjalp av den semilog-linjara modellen, ekvation 7.1, som
valdes ut fér omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan i avsnitt
6.1.1. Samma attribut for jamforelsefastigheten har valts som for standardfastigheterna,
se tabell 10. Skillnaden mellan vérdet pa standardfastigheterna och vérdet pa
jamforelsefastigheten beror darfor enbart pa att avstandet till vag, allt annat &r lika i
ekvation 7.1.

7.1.2 Resultat

For att erhalla den arliga marknadsvérdepaverkan respektive standardfastighet haft
enbart beroende pa sitt tidigare avstand till lansvéag 155 (avstand till antingen Véstra-,
Ostra Brackevagen eller Stalhandskegatan) har standardfastighetens vérde for varje ar
och pa olika valda avstand jamforts med jamforelsefastighets varde for samma ar. Pa
sa satt har den marknadsvardeminskning varje standardfastighet haft arligen enbart
beroende pa avstandet till ndrmsta vag jamfort med en fastighet som ansetts ostérd
erhallits.

Den marknadsvardeminskning som en standardfastighet haft i jamforelse med
jamforelsefastigheten enbart beroende pa avstandet till antingen Véstra-, Ostra
Bréackevagen eller Stalhandskegatan mellan 1993 och 2003 kan ses i figur 12.
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Figur 12. Marknadsvardeminskning enbart beroende pa avstandet till narmsta vag for en standardfastighet
mellan 1993 och 2003 i jamforelse med jamforelsefastigheten; en standardfastighet beldgen 300 meter fran
nérmsta vag.

For att erhalla den marknadsvérdepaverkan en standardfastighet hade av att lansvag
155 lades om har foljande gjorts:

1. Marknadsvardeminskingen for respektive avstand fore lansvéagens lades om i
januari 1998 har lasts av fran figur 12.

2. Marknadsvardeminskingen for respektive avstand efter omlaggningen i januari
1998 har lasts av fran figur 12.

3. Genom att subtrahera  marknadsvardeminskningen  fére  med
marknadsvardeminskningen efter for respektive avstand erhalls den
marknadsvardepaverkan omlaggningen av lansvdg 155 hade pa
smahusfastigheterna i omradet kring vagarna.

For en standardfastighet belagen 20 meter fran narmsta vdag var
marknadsvardeminskningen beroende pa avstandet till lansvag 155 fore omlaggningen
ca 19 %. For samma avstand var marknadsvardeminskningen efter omléaggningen ca
8 %. Saledes har en standardfastighet pa 20 meters avstand fran narmsta vag haft en
marknadsvardeokning pa ca 11 % beroende pa att lansvag 155 lades om.

Sambandet mellan avstandet till lansvag 155 och vilken marknadsvardetkning en
smahusfastighet fick av att lansvagen lades om kan ses i figur 13. En fastighetsagare
kan genom figur 13 avl&sa hur stor marknadsvardedkning dennes fastighet fick av att
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lansvagen lades om till Lundbytunneln. Detta beroende pa fastighetens avstand till
Vastra-, Ostra Brackevagen eller Stalhandskegatan.

Tanken ar ocksa att framtagen modell, figur 13, ska kunna anvandas i liknande motsatt
fall da ersattning for miljoskada ska berdknas. Se avsnitt 7.1.3 for vidare forklaring nar
modellen kan tankas vara anvéndbar och for eventuella felkéllor med modellen se
avsnitt 7.1.4. Omvant fall &r da trafikbelastningen pa en vag okar likt minskningen i
detta fall. Om trafikbelastningen pa en vag antas 6ka kan det genom figur 13 avlasas
hur stor marknadsvardeminskning en fastighet skulle fa beroende pa avstandet till
denna vag. Fran fall till fall far det dock sjalv avgoras om det enligt 32 kap. MB ska
utga ersattning for miljoskada, eller inte.
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Marknadsvérdeminskning/
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Figur 13. Marknadsvardedkningen for en standardfastighet i omradet kring Vastra-, Ostra Brackevégen
och Stalhandskegatan av omlaggningen av lansvag 155. Alternativt marknadsvardeminskning for en
fastighet beroende pé avstandet till vag.

7.1.3 Tillampning av framtagen modell

Foérhoppningen med resultatet av studien var att den ska kunna anvandas i liknande
motsatt fall dar ersattning for miljoskada ska berdknas for en smahusfastighet. Ett
exempel pa ett motsatt liknande fall ar om en fastighet forst ar belagen bredvid en
lugnare lokalgata med hastighetsbegransning 50 km/h och dérefter 6kar den narbeldgna
véagens trafikbelastning vilket ger betydligt mer genomfartstrafik samtidigt som
hastighetsbegransning okar till 70 km/h.

Figur 13, vidare kallad modellen, visar den vardedkning som en standardfastighet i
omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan hade av att lansvag
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155 lades om. Hade fallet som undersoktes varit det motsatta, d.v.s. att l&nsvagen
flyttades till Vastra-, Ostra Brickeviagen och Stdlhandskegatan, borde
smahusfastigheternas marknadsvarde sjunkit lika mycket som de dkade nar lansvagen
lades bort fran namnda vagar. Modellen visar darfor aven den
marknadsvéardeminskning som en fastighet skulle fatt om fallet varit det motsatta.
Erséttning for miljoskada ska enligt 4 kap ExL utgd med den vardeminskning som
uppkommit pa fastigheten. Genom framtagen modell kan den ersattning som ska utga
for miljoskada for ett motsatt liknande fall till vad detta arbete har undersokt enkelt
beréknas.

Framtagen modell ar kanske dock inte s& enkel att anvanda till trots. Nedan tas ett flertal
problem upp som gor att modellen inte &r applicerbar i speciellt manga fall dar
ersattning for miljoskada, i detta fall vagtrafikimmissioner, ska beréknas.

Det forsta som kan ifragasattas ar om vardepaverkan ér densamma av att bli av med en
storningskélla som att fa en storningskalla intill sin fastighet. Sa behover fallet inte
vara. Detta gor att resultatet om vilken marknadsvardedkning som smahusfastigheterna
fick av att lansvéagen lades om inte ar direkt applicerbart pa ett liknande motsatta fall.

Fall som inte efterliknar det fall som undersokts i detta arbete kan inte anvanda
framtagen modell och forvanta sig att resultatet blir tillforlitligt. Detta beror pa att
framtagen modell enbart bygger pa avstandet till vagen. | verkligheten beror
marknadsvardeminskningen for en fastighet pa betydligt fler parametrar. T.ex. beror
marknadsvardeminskningen pa uppkomna bullernivaer. Detta visar bade Lantmateriet
i rapporten LMV-rapport 1996:7 och Mats Wilhelmsson i sin avhandling. Darfér maste
det fall som Onskar anvanda rapporten vara av liknande karaktar for att fa ett sa
tillforlitligt resultat som mojligt fran modellen.

Ett problem som gor att modellen inte bor anvandas i ett i dvrigt liknande motsatt fall
ar om det mellan fastigheten och vagen gjorts nadgon form av atgard for att t.ex. minska
bullernivaerna. En bullervall paverkar inte avstandet till vagen men medfor lagre
bullernivaer. Detta leder i sin tur, med stor sannolikhet, till att den uppkomna
marknadsvérdeminskningen inte blir lika stor som den skulle blivit om ingen atgard
hade gjorts. Mellan de fastigheter som undersoktes i arbetet och lansvag 155 tidigare
strackning hade ingen atgard gjorts for att sidnka bullernivaerna, sasom
bullerplank/bullervall. Dérfor ger framtagen modell inget tillforlitligt resultat om
atgard gjorts i det fall dar uppkommen marknadsvardeminskning av narhet till vag
onskas undersokas.

For att modell ska ge ett sa tillforlitligt resultat som mojligt bor de fastigheter vars
marknadsvardepaverkan beroende pa avstand till vag som ska undersokas ha ungefar
samma socioekonomiska varden som de fastigheter som undersokts i detta arbete. |
LMV-rapport 1996:7 visar Lantmateriet att en av de saker som paverkar
marknadsvardet pa en smahusfastighet vid storning av trafikimmissioner fran véag ar
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fastighetens socioekonomiska varde.’*® Detta varde bedéms genom prisnivan pa
smahusfastigheterna inom omradet. Omraden med hogre fastighetsvarden tenderar
enligt Lantméteriets rapport att ha en storre marknadsvardepaverkan av narhet till vag
an omraden med laga fastighetsvarden.*° For att ur figur 13 erhalla ett sa tillforlitligt
resultat som mojligt bor darfor den fastighet som énskas undersdkas vara beldgen inom
ett omrade med ungefar samma prisniva som det omrade som har undersokts i detta
arbete. En liknande socioekonomiskstruktur som for omradet i arbetet bor vara
fastigheter som 2013 hade ett marknadsvarde pa ca 2 100 000 kr, eventuellt nagot
hogre. Denna siffra har erhallits genom att vardet pa en standardfastighet beldgen 20
meter frdn vag i omrédet kring Vastra-, Ostra Brickevagen och Stalhandskegatan ar
2003 har réknats upp med hjalp av fastighetsprisindex, FASTPI, for Stor-Géteborg till
2013 ars prisniva. FASTPI tas fram av Statistiska centralbyran (SCB) och méter pris-
och vardeutvecklingen pa det befintliga bestandet av bl.a. permanenta smahus.4

Avstandet till ndrmsta vag har i detta arbete gjorts fran fastighetens mittpunkt. Detta da
erhallna koordinater fran fastighetsregistret ar fran fastighetens mittpunkt. I detta fall
sammanfoll dock fastighetens mittpunkt med bostadshuset position. For att erhalla ett
sa tillforlitligt resultat som mojligt utav den framtagna modellen bor avstandet till vag
matas fran bostadsbyggnaden.

7.1.4 Felkallor och tillforlitlighet av resultatet

Resultatet av figuren kan medfora vis osakerhet i sitt resultat beroende pa de tidigare
antagandena som gjorts i arbetet. En fundering ar om fastigheter belagna redan pa 200
meters avstand till narmsta trafikerad véag, tillika de fastigheter belagna pa ett avstand
pa 300 meter till vég, inte heller haft nagon marknadsvardepaverkan av lansvag 155
tidigare strackning. | detta arbete har det antagits att fastigheter forst pa ett avstand pa
300 meter till ndrmsta vég varit ostorda av den trafikerade vagen. Hade det istallet
antagits att fastigheter belagna pa 200 meter fran vagen varit ostorda fore tunnelns
dppnande hade resultatet blivit annorlunda. Marknadsvardedkningen av omlaggningen
hade blivit l&gre.

Det resultat som erhallits har tagits fram med hjalp av en standardfastighet. Skiljer sig
en fastighet i omradet fran standardfastigheten i detta arbete kan den erhallna
marknadsvardepaverkan av att lansvag 155 lades om att skilja sig fran detta arbetets
resultat.

Det ar inte enbart avstandet som paverkar en smahusfastighets marknadsvarde. Som
Lantmateriet skriver i rapporten LMV-rapport 1996:7 &r bl.a. de paverkande faktorerna

139 LVM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 5.

140 arsson, 1998, flik 2 s. 7.

141 Statistiska centralbyran, “Fastighetsprisindex (FASTPI)”, (Elektronisk), Tillganglig:
http://www.scb.se/sv_/Vara-tjanster/Index/Byqg-och-fastighet/Fastighetsprisindex-FASTPI/,
2015, (hdmtad 2015-03-13)
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buller, skakningar och den socioekonomiska strukturen.> Avstandet till vag namns
inte. Dessutom beror bullernivaerna pa hur véagen ar utformad, antalet fordon som kor
pé vagen och deras hastighet samt vilken typ av fordon som kor pa vagen.*® Inget av
detta framgdr i den framtagna modellen. Eventuellt skulle dock avstandet kunna
inkludera ett flertal av faktorerna. T.ex. blir bullernivaerna lagre langre ifran vagen och
sa aven skakningar och ljus. Sammantaget blir anvandandet av modellen, figur 13,
kraftigt begransat da enbart marknadsvardeminskningen bestams av avstandet. Dock
anses modellen fortfarande kunna anvéndas for att se vilken vardedkning en fastighet i
omradet kring véagarna fick av att lansvéagen lades om.

7.2 Jamforelse mellan respektive omrades arliga prisutveckling

Den tredje fragestallningen i arbetet &r tankt att starka resultatet om att omlaggningen
av lansvag 155 hade en marknadsvardepaverkan. Fragestéllningen som har satts upp &r
foljande:

e Var den érliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan hogre kring tiden da lansvéag 155 lades om jamfort med
ett annat liknande omrade?

For att besvara fragestallningen tas den arliga prisutvecklingen fram fér omradet kring
namnda végar och for det andra liknande omradet, jamforelseomradet, som tidigare
valts till att vara Lundby forsamling. Genom att jamfora respektive omrades arliga
prisutveckling kring tiden da lansvdg 155 lades om kan det ses om det skett en storre
prisutveckling i omradet kring vagarna dn jamforelseomradet som kan anses berott pa
att lansvégen lades om.

7.2.1 Tillvagagangssatt

For att kunna besvara fragestéallningen om huruvida prisutvecklingen for omradet kring
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan skiljer sig fran ett liknande omrade,
i detta fall jamforelseomradet Lundby forsamling, har vardet for en standardfastighet i
respektive omrade tagits fram. Vardet pa standardfastigheterna har tagits fram for varje
ar mellan 1993 till 2003 med hjalp av respektive omrades prisekvationsmodell.

For omréadet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan har vardet for en
standardfastighet belagen 20 meter fran narmsta vag tagits fram for varje ar mellan
1993 till 2003. Vardet har tagits fram med hjalp av ekvation 7.1, se avsnitt 7.1.1.
Variablerna som anvants i ekvationen for att fa fram standardfastighetens varde har
hamtats den genomsnittliga fastigheten i omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan, tabell 4 i avsnitt 5.2.2. | tabell 10 i avsnitt 7.1.1 redovisas de attribut

142 | VM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 5.
143 Trafikverket, ”Fakta om buller och vibrationer”
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som anvands i prisekvationsmodellen for att fa fram standardfastighetens varde.
Avstandet ar i detta fall satt till 20 meter.

For att jamfora den arliga prisutvecklingen fran omradet kring vdagarna med ett liknande
omrade har vardet for en standardfastighet i Lundby forsamling tagits fram arligen
mellan 1993 till 2003. Vardet pa denna fastighet har tagits fram med hjalp av ekvation
7.2, samma modell som tidigare tagits fram for Lundby forsamling i avsnitt 6.2.
Samtliga attribut som anvands i modellen ar hamtade fran tabell 4 i avsnitt 5.2.2.
Attributen ar medelvardet av en fastighet belagen kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan. Att anvanda samma attribut for de bada standardfastigheterna
gor att skillnaderna mellan respektive omrades prisutveckling till storsta del enbart
beror pa de lagesanknutna faktorerna i ett mikroperspektiv sasom néarhet till service,
omradets bebyggelsestruktur och positiva samt negativa miljéegenskaper i narheten av
fastigheten.

Prisekvationsmodell, ekvation 7.2, for Lundby férsamling kan ses nedan.

Ln(Pris) = 11,91 4+ (—0,1254 = In(alder)) + (0,4018 * In(Vyta * stp.)) + (—0,0483 *
In(vadearea?)) + (0,1264 * In(tomtareal)) + (1993 * (—0,8073) + (1994 «
(—0,7886)) + (1995 * (—0,7824)) + (1996 * (—0,7782) + (1997 * (—0,6196)) +

(1998 * (—0,5275)) + (1999 * (—0,3937)) + (2000 = (—0,3572)) + (2001 * (0,1974)) +
(2002 * (—0,1302)) 7.2

Aven prisutvecklingen for de bada omrédenas arliga genomsnittliga kronor per
kvadratmeter véardearea (kr/kvm) tas fram. FOr att dessutom inte enbart jamféra med
egna framtagna siffror tas aven den arliga prisutvecklingen fram for den genomsnittlig
kopesumma i Stor-Goteborg. Data for prisutvecklingen i Stor-Goteborg har erhallits
fran SCB och deras prisstatistik FASTPI. For att kunna jamfora prisutvecklingen i
respektive omrade med varandra har samtliga utgangspunkt 1993=100.

7.2.2 Resultat

I figur 14 illustreras den arliga prisutvecklingen for standardfastigheten i
jamforelseomradet och den arliga prisutvecklingen for en standardfastighet beldgen 20
meter fran véag i omradet kring Vastra-, Ostra Brackevigen samt Stalhandskegatan. Den
arliga prisutvecklingen for den genomsnittliga kr/kvm for bade fastigheter i omradet
kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stdlhandskegatan samt i Lundby forsamling
illustreras ocksa i figuren. Aven den genomsnittlig kdpesumma i Stor-Goteborg kan ses
i figur 14.
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e Standardfastighet beldgen 20 meter frén vag for omradet kring Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan (semilog-linjar modell)
== Standardfastighet i Lundby forsamling

Genomsnittlig kr/kvm kring Vastra-, Ostra Brackevégen och Stalhandskegatan
Genomsnittlig kr/kvm i Lundby férsamling

e Genomsnittlig kdpesumma Stor-Goteborg

Figur 14. Prisutveckling. 1993=100.

Prisutvecklingen for en standardfastighet belagen 20 meter fran narmsta véag i omradet
kring Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan skiljer sig en del fran
prisutvecklingen for jamforelseomradet, Lundby forsamling, fran 1996. Efter 1996
hade omradet kring namnda vagar en hogre prisutveckling an jamforelseomradet.
Prisutvecklingen for omradet kring véagarna skiljer sig dven fran prisutvecklingen for
Stor-Goteborg vars prisutveckling till storsta del liknar prisutvecklingen for Lundby
forsamling. Darav kan det ur figur 14 utlasas att det fanns en brytpunkt for omradet
kring védgarna. Omlaggningen av lansvdg 155 hade en positiv paverkan pa
fastighetspriserna i omradet kring vagarna.

Om prisindexet for en standardfastighet beldagen 20 meter fran narmsta vag kring
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan arligen jamfors mot prisindexet for
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Lundby forsamling erhalls den avvikelse omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan haft i jamforelse med jamforelseomradet. Resultatet kan ses i
figur 15 och visar tydligare pd att omradet kring vagarna haft en paverkan av
omléaggningen av lansvag 155 fran ungefar 1996.

35

forsamling
= N N w
(6] o ol o

=
o

()]

Avvikande prisindex fran Lundby

0
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

= Standardfastighet belagen 20 meter fran vag for omrédet kring Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan - (semilog-linjar modell)

Figur 15. Skillnad i prisindex for en standardfastighet belagen 20 meter frén narmsta vég kring Vistra-,
Ostra Brickevagen och Stalhandskegatan jamfort med en standardfastighet i Lundby férsamling.

Genom att ta fram den procentuella arliga forandringen for de respektive prisutveckling
kan det ur figur 16 utlasas att omradet kring véagarna hade en betydligt hogre
prisutveckling mellan 1996 och 1997 an i jamférelse med Lundby férsamling. Mellan
1996 och 1997 var prisutvecklingen i omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan 33 %. Detta i jamforelse med Lundby férsamling som mellan samma
artal hade en prisutveckling pa 17 %. Ur figur 16 kan det ocksa utlasas att den snabba
prisutvecklingen for omradet kring vagarna avstannade efter 1998. Nastan direkt efter
att lansvéag 155 hade lagts om.
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Figur 16. Procentuell arlig forandring av respektive omrades prisutveckling.

7.2.3 Felkallor och tillforlitlighet av resultatet

Prisutvecklingen for de bada omradena bygger pa de prisekvationsmodeller som
erhallits i avsnitt 6.1.1 och 6.2.1. Om ett annat avstand till narmsta vag hade valts for
standardfastigheten i omradet kring Véstra-, Ostra Brickevéigen och Stélhandskegatan
hade en nagot annorlunda prisutveckling for omradet erhallits. Eventuellt hade
skillnaden mellan respektive omrades prisutveckling da inte varit lika stor men en
awvikelse hade med stor sannolikhet fortfarande kunnat utlasas ur figur 14.

Om andra fastighetsattribut hade anvants i respektive omrades modell hade ocksa sma
skillnader i respektive omrades prisutveckling erhallits. Genom att anvéanda attribut
hamtade fran en genomsnittlig fastighet for Vastra-, Ostra Brackevdgen och
Stalhandskegatan bor inte de framtagna prisutvecklingarna skilja sig stort fran den
verkliga prisutvecklingen for respektive omrade.

Vid jamforelse med respektive omrades prisutveckling som tagits fram bade utan och
med en hedonisk regressionsanalys verkar dessa visa ungefar samma resultat. Likhet
mellan de bada prisutvecklingarna for omradet kring vagarna, bade den hedonisk
framtagna modellen och det genomsnittliga kr/kvm, &r relativt lika. De skillnader som
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finns mellan vissa artal kan t.ex. bero pa att det nagot ar salts smahus i omradet som
haft en storre véardearea an normalt vilket gett ett lagre genomsnitt i kr/kvm.

Det bor ocksa ifragasattas om det valda omradet Lundby forsamling &r det mest
optimala jamforelscomradet att anvanda i rapporten. Fastighetsforsaljningar i
forsamlingen kan trotts att de inte skett i nérheten av den tidigare strackningen av
lansvag 155 haft en paverkan av att lansvagen lades om. Da lansvagen lades om till
Lundbytunneln kan fastigheter i narheten av tunnelns 6ppningar istéallet fatt negativa
paverkningar. Fastighetsforséljningar i narheten av tunnelns bada 6ppningar har tagits
med i data for forsamlingen. Detta skulle kunna leda till att den arliga prisutvecklingen
for forsamlingen inte ar sa hog som den kunde ha varit om dessa fastighetsforséljningar
hade exkluderats. Jamfors dock den arliga prisutvecklingen for jamforelseomradet med
den arliga prisutvecklingen hamtad fran SCB f6ljs prisutvecklingen for de bada
omradena valdigt bra. Detta kan tyda pa att Lundby forsamling &nda varit ett bra val
som jamforelseomrade.

7.3 Jamforelse med LMV-rapport 1996:7

Lantmateriet undersokte i rapporten LMV-rapport 1996:7 en del av det omrade som
detta arbete har valt att undersdka, se avsnitt 5.2.4. Undersdkningen gjordes dock fére
lansvéag 155 lades om. Arbetets sista fragestéllning var av intresseskal att undersoka:

e Hur forhaller sig resultatet fran Lantmateriets rapport LMV-rapport 1996:7 in
pa denna rapports resultat?

Om det kunde Kkonstateras att omldaggningen av lansvdg 155 hade en
marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheterna i omradet kring vagarna kunde ovan
fragestallning vidare undersokas. | avsnitt 6.1.1 konstaterades det att omlaggningen
hade en marknadsvardepaverkan. Resultatet av detta starktes i avsnitt 7.2.2 dér en
skillnad mellan prisutvecklingen for omradet kring véagarna jamfort med
prisutvecklingen for ett annat omrade kunnat utlasas. Darfor har arbetets sista
fragestallning vidare kunnat undersokas.

Lantmateriet delade i sin rapport in fastigheterna i fyra olika kategorier beroende hur
bullerpaverkade fastigheterna var. For att kunna jamfora resultatet med Lantmateriets
rapport har samma indelning gjorts for de fastighetsforsaljningar som erhallits ur data
for omrédet Vastra-, Ostra Brackevdgen och Stdlhandskegatan. Kategori 1 var i
Lantmateriets rapport helt opaverkade av buller fran Vastra Brackevagen och
fastigheter inom kategori 4 var varst utsatta av buller fran vagen.

7.3.1 Tillvagagangssatt

For att kunna fa fram vilken marknadsvardepaverkan smahusfastigheterna hade i
respektive kategori, for att pa sa satt jamfora med det resultat som Lantmateriet kom
fram till i rapporten LMV-rapport 1996:7, har vardet pa en fiktiv standardfastighet
(vidare enbart kallad standardfastighet) tagits fram for kategori 4 till 2. Vardet pa
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respektive kategoris standardfastighet har jamforts med vardet pa en fiktiv
jamforelsefastighet (vidare enbart kallad jamforelsefastighet) beldgen inom samma
kategori som Lantmateriet ansags ostord av lansvag 155, kategori 1.

Samtliga fastighetsvarden, for alla kategorier, har tagits fram for varje ar mellan 1993
till 2003 med hjalp av den prisekvationsmodell, se ekvation 7.1 i avsnitt 7.1.1, som
erholls i regressionsanalysen i avsnitt 6.1 for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan. Variablerna som har anvénts i ekvationen for att fa fram
fastigheternas varde ar hamtade fran den genomsnittliga fastigheten i omradet kring
Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan, tabell 4 i avsnitt 5.2.2. | tabell 10 i
avsnitt 7.1.1 har de genomsnittliga vardena pa de attribut som anvands i modellen
sammanfattats. Avstanden som har anvants i respektive kategori har varit de
medelvéarden som tidigare berdknats i avsnitt 5.2.4 tabell 6. Skillnaden mellan véardet
pa standardfastigheterna i kategori 4 till 2 och vardet pa jamforelsefastigheten i
kategori 1 beror darfor enbart pa att avstandet till vég, allt annat &r lika i ekvation 7.1.

7.3.2 Resultat

For att erhalla den arliga marknadsvardepaverkan respektive standardfastighet haft
inom kategori 4 till 2 har dessa varden for varje ar jamforts med vardet for en
jamforelsefastighet, beldgen inom kategori 1. Pa sd satt har den
marknadsvardeminskning varje standardfastighet arligen haft jamfort med en fastighet
som ansetts ostord erhallits.

Marknadsvardeminskning pa en standardfastighet i respektive kategori mellan 1993
och 2003 i jamforelse med en standardfastighet beldgen inom kategori 1 kan ses i figur
16
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Figur 17. Marknadsvardeminskning for en standardfastighet i varje kategori mellan 1993 — 2003 i
jamforelse med en standardfastighet inom kategori 1.

For att erhalla den marknadsvérdepaverkan varje kategori hade av att lansvag 155 lades
om har féljande gjorts:

1. Marknadsvardeminskingen for respektive kategori fore lansvdgens lades om
har lasts av fran figur 17.

2. Marknadsvardeminskingen for respektive avstand efter att tunneln 6ppnandes
i januari 1998 har lasts av fran figur 17.

3. Genom att subtrahera  marknadsvardeminskningen  fére  med

marknadsvardeminskningen efter for varje kategori erhalls den
marknadsvardepaverkan —omlaggningen av lansvdg 155 hade pa
smahusfastigheterna i respektive kategori.

Resultatet redovisas i figur 18 dar Lantmateriets resultat fran LMV-rapport 1996:7
ocksa redovisas. Resultatet fran detta arbete liknar till stor del det resultat som
Lantmateriet kom fram till i sin rapport. Viss skillnad finns dock. Kategori 3 &r den
kategori som utmarker sig da skillnaden mellan denna studies resultat och
Lantmateriets resultat &r ca 7 % - enheter.
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Figur 18. Marknadsvardeminskning for varje kategori i jdmftrelse med Lantméteriets framtagna siffor i
LMV-rapport 1996:7.

7.3.3 Felkallor och tillforlitlighet av resultatet

Resultatet i detta arbete hade kunnat erhalla andra siffror gallande vilken
marknadsvardepaverkan respektive kategori hade av att lansvag 155 lades om. Detta
t.ex. beroende pa vilket avstand som valdes att anvandas i prisekvationen for respektive
kategori. Dock anses inte det framtagna medelavstandet, vilket anvands i respektive
kategori, ge ett orattvist resultat. Men de framtagna siffrorna bor inte anses vara helt
exakta. Resultatet i detta arbete 6ver hur stor marknadsvardepaverkan varje kategori
hade av omlaggningen av lansvag 155 bor darfor ses som ungefarlig.

Det resultat som erhallits har tagits fram med hjalp av en standardfastighet. Skiljer sig
en fastighet i omradet fran standardfastigheten i detta arbete kan den erhallna
marknadsvardepaverkan av att lansvag 155 lades om att skilja sig fran detta arbetets
resultat.

Jamforelse med standardfastigheten beldgen inom kategori 2 till 4 gbrs med
standardfastigheten belagen inom kategori 1. Det avstand som anvandes for kategori 1
har saledes haft stor inverkan pa vilken marknadsvardepaverkan som erhallits i Gvriga
kategorier. Hade annat avstand anvants for kategori 1 hade resultatet blivit annorlunda.
Ater kan det konstateras att de framtagna siffrorna i detta arbete far anses vara
ungefarliga.

Resultatet i denna studie &r likt det resultat Lantmateriet redovisar i rapporten LMV-
rapport 1996:7. Att resultaten liknar varandra &r inte helt underligt da bada studierna
har anvant samma grund; en jamforelsefastighet beldgen inom kategori 1 som anséags
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ostord av lansvag 155 tidigare strackning. Dock har studierna kommit fram till ungeféar
samma resultat men pa olika satt. Lantmateriet undersokte enbart
marknadsvardepaverkan da vigen fanns pa platsen. Detta arbete har undersokt
skillnaden i marknadsvérdepaverkan av att vagen lades om. Lantméteriet anvande
dessutom ett generellt K/T-vérde medan detta arbete uppskattade det implicita priset
av att bo lange ifran vagen genom en hedonisk regressionsanalys.

Vid jamforelse mellan Lantméteriets och detta arbetets resultat, se figur 18, &r
resultaten relativt lika. Kategori 4, fastigheter mest exponerade for végen, hade enligt
detta arbete en marknadsvardeminskning pa ca 11,5 % beroende pa deras tidigare
avstand till lansvag 155. Alternativt kan det utlasas att marknadsvérdet pa fastigheterna
inom kategori 4 6kade med 11,5 % av att lansvag 155 lades om. Detta i jamforelse med
Lantmateriets resultat som var 14 %.

Marknadsvardepaverkan inom kategori 3 skiljer sig at mellan studiernas resultat.
Lantmateriet kom i sin rapport fram till en marknadsvardeminskning pa 3 % for
fastigheter beldgna inom kategori 3. Resultatet av detta arbete visar att fastigheter inom
samma kategori hade en marknadsvardeminskning pa ca 10 %. Lantmateriets resultat
for kategori 3 kan ifragasattas da denna kategori hade en lagre
marknadsvardeminskning &n fastigheter beldgna inom kategori 2, fastigheter beldgna
langre ifran vagen. Vad som kan orsaka skillnaden mellan Lantmateriets rapport och
detta arbetets resultat ar formodligen vad som tidigare namnts gallande de olikheter
som finns mellan rapporterna. T.ex. uppskattade detta arbetet det implicita priset av att
bo lange ifran vagen genom en hedonisk regressionsanalys medan Lantméteriet
anvande ett generellt K/T-vérde for att jamfora marknadsvardet mellan kategorierna.
Vilken marknadsvardepaverkan som ar mest tillforlitlig bor vara resultatet fran detta
arbete. Detta da en storre mangd data har analyserats. Den prisekvationsmodell som
har anvants i arbetet har dessutom haft en hdg forklaringsgrad och variablerna
innehallande avstand ar signifikanta pa 90 % -nivan. Det ar darav enligt mig mer troligt
att fastigheter beldgna inom kategori 3 hade en marknadsvardeminskning runt 10 % av
lansvég 155 tidigare strackning.
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8 Slutsats

| kapitlet besvaras arbetets fragestallningar och i slutet tas nagra forslag upp 6ver
vidare studier inom &mnet.

8.1 Arbetets fragestallningar

Arbetets huvudsyfte har varit att undersoka hur smahusfastigheterna kring Vastra-,
Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan paverkades av att lansvag 155 lades om. |
avsnitt 1.2.2. stalldes fyra fragestallningar upp vilka 6nskades besvaras i arbetet.

Det forsta som 6nskades konstateras var foljande:

Paverkades smé&husfastigheternas marknadsvarde kring Véstra-, Ostra Brackevagen
och Stalhandskegatan av att lansvag 155 lades?

Genom den modell som erholls for omradet kring Véstra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan i avsnitt 6.1.1 har det visats att det fanns en betalningsvilja av att bo
langre ifran namnda végar, bade nar lansvag 155 gick pa dessa vagar och efter att
lansvéagen lades om. Dock var betalningsviljan av att bo langre ifran namnda vagar
storre fore omlaggningen av lansvag 155. Efter omlaggningen fanns det visserligen en
betalningsvilja av att bo langre ifran namnda vagar men betalningsviljan var betydligt
lagre. Beroende pa att betalningsviljan var stérre av att bo langre ifran Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan da lansvagen gick pa namnda vagar an efter da
lansvagen lades om till Lundbytunneln kan det konstaterats att omlaggningen av
lansvag 155 hade en positiv marknadsvérdepaverkan pa smahusfastigheterna kring
vagarna. Dock ar resultatet statistiskt sakerstallt pa 90 % -nivan och inte pa den uppsatta
95 % -nivan.

Ovan erhallet resultat ansags kunna starkas om det kunde utlésas att prisutvecklingen
for omradet kring vagarna var storre an for ett annat liknande omrade kring tiden da
lansvagen lades om. Den tredje fragestallningen som stalldes upp i avsnitt 1.2.2 var
foljande:

Var den arliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan hogre kring tiden da lansvéag 155 lades om jamfort med ett annat
liknande omrade?

Genom att jamfora den arliga prisutvecklingen for omradet kring Vastra-, Ostra
Brackevagen och Stalhandskegatan med den arliga prisutvecklingen for
jamforelseomradet Lundby forsamling har det konstateras att fastigheter i omradet
kring ndmnda végar hade en stdrre prisutveckling mellan ca 1996 till 1998 &n 6vriga
fastigheter i Lundby forsamling, se avsnitt 7.3.2. Dérav har ovan resultat stérkts.
Omléaggningen av lansvag 155 innebar en positiv marknadsvardepaverkan pa de
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narbelagna smahusfastigheterna kring Vastra Brackevagen, Ostra Brackevagen och
Stalhandskegatan.

Genom erhallen prisekvationsmodell for omréadet kring Véstra-, Ostra Bréickevagen
och Stalhandskegatan och vid jamforelse mellan respektive omrades prisutveckling har
det konstaterats att omldggningen av ldnsvdg 155 hade en positiv
marknadsvérdepaverkan pa smahusfastigheterna kring namnda véagar. Darav har det
varit méjligt att vidare undersoka hur stor marknadsvardedkning smahusfastigheterna
hade av att lansvag 155 lades om. Detta beroende pa deras avstand till lansvagens
tidigare strackning langs Vastra-, Ostra Brackevagen och Stalhandskegatan. Den andra
fragestallningen som sattes upp i avsnitt 1.2.2 var foljande:

Hur stor marknadsvardepaverkan hade smahusfastigheterna i omradet kring
namnda véagar av att lansvag 155 lades om beroende pa deras avstand till lansvagens
tidigare strackning?

Genom framtagen prisekvationsmodell for omrédet kring Véstra-, Ostra Brackevéagen
och Stalhandskegatan har den marknadsvérdepaverkan en smahusfastighet hade av att
lansvag 155 lades om beroende pa dess avstand till lansvagens tidigare strackning
kunnat tas fram, se avsnitt 7.1. En standardfastighet tidigare belagen 20 meter fran
lansvéag 155 hade en marknadsvardeokning pa ca 11 % beroende pa att lansvagen lades
om till Lundbytunneln. Den modell som beskriver hur stor marknadsvardedkning en
smahusfastighet hade av att lansvag 155 lades om beroende pa avstandet kan ses i figur
13 iavsnitt 7.1.2.

Forhoppningen med resultatet av studien var att den ska kunna anvandas i liknande
motsatt fall dar erséttning for miljoskada ska berdknas. Modellen som tagits fram i
arbetet, figur 13, kan inte anses vara sa pass generell att den kan anvandas i nagot annat
fall an eventuellt det exakt motsatta liknande fallet. Det kan &ven argumenteras om
modellen 6verhuvudtaget &r anvandbar for att berdkna erséttning for miljoskada, se
avsnitt 7.1.3. Exempel pa liknande motsatt fall ar da trafikbelastningen fore 6kningen
varit lik en lugnare lokalgata dar trafiken bestatt av ndgon enstaka lokalbuss och fordon
med &renden till de intilliggande fastigheterna. Alltsa ingen storre genomfortstrafik.
Trafikbelastningen efter bor vara likt en storre trafikled med blandad fordonstrafik och
mycket genomfortstrafik.

Att inte alla fall kan appliceras pa den framtagna modellen beror pa att modellen inte
sager nagot om bl.a. bullernivaer, trafikbelastning och vagens lage i forhallande till
fastigheten. Det enda som modellen utgar ifran ar avstandet till vdg. Det ar inte enbart
avstandet till vag som paverkar en smahusfastighets marknadsvarde vilket bl.a.
Lantmateriet visar i rapporten LMV-rapport 1996:7. Faktorer som paverkar
marknadsvardet for en smahusfastighet ar bl.a. enligt rapporten bullernivan och den

100



Marknadsvardepaverkan pa smahusfastigheter vid omlaggning av lansvag 155

socioekonomiska strukturen.'** Dessutom beror bullernivaerna pa hur vagen ar
utformad, antalet fordon som kor pa vagen och deras hastighet samt vilken typ av
fordon som kor pa vagen.*® Inget av detta framgar i den framtagna modellen, figur 13.
Eventuellt skulle dock avstandet kunna inkludera ett flertal av faktorerna. T.ex. blir
bullernivaerna lagre langre ifran vagen. Sammantaget blir énda anvandandet av
modellen, figur 13, kraftigt begransat da enbart marknadsvardeminskningen i modellen
bestams av avstandet. Dock anses figur 13 fortfarande kunna anvandas for att se vilken
marknadsvardeokning en fastighet i omradet kring véagarna fick av att lansvagen lades
om.

Den sista fragestallningen i arbetet har kunnat undersokas da ovanstaende
fragestallningar har kunnat besvaras. Sista fragestallningen i avsnitt 1.2.1 sattes upp av
intresseskél eftersom Lantméteriet fore omlaggningen av lansvag 155 undersokte hur
smahusfastigheternas marknadsvarde kring Vastra Brackevéagen paverkades av lansvag
155 davarande strackning. Sista fragestéllningen som har 6nskats besvaras i arbetet var:

Hur forhaller sig resultatet fran Lantmaéteriets rapport LMV-rapport 1996:7 in pa
denna rapports resultat?

I avsnitt 7.3.2 har det konstaterats att vid jamforelse med resultatet fran detta arbete
med Lantmateriets resultat ar de bada rapporternas resultat relativt lika. Resultatet av
marknadsvardepaverkan inom kategori 3 i Lantmateriets rapport ar dock ratt avvikande
fran resultatet i detta arbete och kan ifragaséttas.

8.2 Forslag pa vidare studier

Som tidigare namnts hade det varit 6nskvart att underséka marknadsvardepaverkan
med hjélp av att mata upp bullernivaer fore och efter omlaggningen av lansvag 155 for
att pa satt erhalla battre resultat. Det hade ocksa varit intressant att kontakta de
fastighetségare som bott kvar i omradet under omlaggning av lansvag 155 for att se om
deras betalningsvilja som togs fram i LMV-rapport 1996:7 stimde éverens med det
riktiga utfallet. Blev det sa bra som de boende hade forvantat sig?

En mer fastighetsjuridisk vidareforskning hade kunnat vara att undersoka hur
marknadsvardepaverkan p.g.a. anlaggning, omlaggning eller breddning av vég
berdknas eller bestams av olika parter, t.ex. Lantmateriet och Trafikverket. Anvands
enbart Lantmateriets framtagna rapport LMV-rapport 1998:7 eller anvénds kanske
aven nagon annan rapport? Hur gor t.ex. Lantmateriet da deras egna fall i en forréttning
inte efterliknar nagot av de fall som finns i LMV-rapport 1998:7?

1441 VM-rapporten 1996:7; Delrapport 1, 1996, s. 5.
145 Trafikverket, ”Fakta om buller och vibrationer”
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Tabell 1. Korrelationsanalys

X S |18 3|8 d 2 >\, 5 52 |53
5 |35 |35 |38 |82 a8 |Z |2z |8 |8 |8 |8 |8 |8 |8 |8 |B|B |8 &S aF
< g3 [Ra (22 |52 |52 | & g lsa |8 3 el 3 3 3 8 =] 3 <] g | &%
5 2 (38 g8 [Fg |83 3 > | 8 3 & & N 8 & 8 2 S 3 B2 s
K-sum 1,00
Vérdearea 045 | 1,00
Vérdearea™2 | 043 | 098 | 100
Tomtareal 010 [ 037 | 041 [ 1,00
Tomtareal™2 0,08 033 | 038 0,92 1,00
Standardp. 034 030 | 026 0,08 0,05 1,00
Alder 024 | 002 | 005 | 009 | 015 | 004 | 100
Alder~2 027 | 002 | 000 | 014 | 019 | 008 | 098 [ 100
Vard*stp 050 | o84 | os1 | 029 | 025 | 074 | 000 | 006 | 100
1993 2019 | 000 | 001 | 007 | 004 | 005 [ 006 [ 005 [ 002 | 100
1,00
1994 026 | 002 | oo | 010 | 005 | 014 | 012 [ 011 | 006 | 007
1995 020 | 005 | -003 | 008 | 006 [ 006 | 012 | 013 | 001 | 007 | 9% [ 100
1996 024 | 004 | 000 | 017 | o021 | 004 | 024 | 013 | 003 | 006 | %% | 08 [ 100
1997 011 | 004 | 002 | 001 | 002 | 010 | 008 [ 007 | 008 | 000 | ©12 | 011 | 011 [ 100
1998 007 | 011 | 011 | 004 | 004 | 003 | 001 | 002 | 006 | 007 | %11 [ 010 | 009 | 013 | 100
1999 00t | 002 | oo | -007 | 005 | 004 | 015 | 015 | 003 | 007 | %11 | 010 [ 009 | 013 | 011 | 100
2000 006 | 003 | 003 | 003 | 003 | 000 | 006 [ 006 | 002 [ 008 | % | 010 | 010 [ 013 [ 011 | 011 | 100
0.10 1,00
2001 015 | 010 | o1 | oor | 000 | 001 | 005 | 005 | 006 | 007 | ©10 | 000 | 000 | 011 | 010 | 010 | 010
2002 028 | 007 | 005 | 001 | 002 | 006 | 007 | 006 | 000 | 008 | ®¥2 | 011 | 011 [ 014 | 012 | 012 | 013 | O [ 100
009 0 1,00
2003 o054 | 014 | o1 | -008 | 006 | 006 | 017 | 018 [ o012 | -006 | O 008 | -008 | 011 | 009 | 009 [ 009 | %08 | 010
) 0,18 i N 1,00
fore*avstdnd | -041 | 015 | -015 | 005 | 003 | 003 | 033 | 031 | 012 | 019 034 | 034 | 031 | 022 [ 022 | 022 | %20 [ 24 [ 018
N 027 026 018 .
efter*avstand | 036 | 020 | 011 | 013 | 011 | o001 | 004 [ 002 | 007 | 019 | O 025 | 024 | 032 [ 021 | 020 | o021 016 055 | 100




Bilaga 1.
Tabell 2. Linjar modell

— N (30} < Lo ©
= = = = = =
Vérdearea X
Vérdearea’2 X
Tomtareal
Tomtareal*2
Standp. X X X
Alder
Alder2 X X
V-yta*stp X X
Fore*avst X X
Efter*avst X X
1993 X X X X X X
1994 X X X X X X
1995 X X X X X X
1996 X X X X X X
1997 X X X X X X
1998 X X X X X X
1999 X X X X X X
2000 X X X X X X
2001 X X X X X X
2002 X X X X X X
Ragj 0,763 0,764 0,762 0,760 0,761 0,760
p-varde Fore*avst (%) | 0,01 0,01 0,02 006 0,03 0,06
p-varde Efter*avst (%) | 12,08 11,65 - - - -
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Tabell 3. Linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,882
R Square 0,778
Adjusted R Square 0,763
Standard Error 164296,784
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 16 2,22355E+13 1,39E+12 51,48357 2,09617E-67
Residual 235 6,34346E+12 2,699E+10
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 982589,88 159829,93 6,15 0,00 667707,33 1297472,43
Vérdearea -123,71 1347,21 -0,09 0,93 -2777,87 2530,45
Standp -5937,72 5839,90 -1,02 0,31 -17442,96 5567,52
Alder~2 28,91 10,70 2,70 0,01 7,83 50,00
V-yta*stp 165,87 55,13 3,01 0,00 57,25 274,48
1993 -908774,14  71391,92 -12,73 0,00 -1049424,07 -768124,20
1994 -857359,69  61947,62 -13,84 0,00 -979403,32 -735316,07
1995 -863136,34  66842,64 -12,91 0,00 -994823,69 -731448,99
1996 -914906,52  68604,70 -13,34 0,00 -1050065,34 -779747,71
1997 -755697,45  60279,11 -12,54 0,00 -874453,93 -636940,97
1998 -608238,52  52484,36 -11,59 0,00 -711638,48 -504838,55
1999 -583637,74  51082,54 -11,43 0,00 -684275,97 -482999,51
2000 -504996,82  51178,91 -9,87 0,00 -605824,91 -404168,73
2001 -455092,59  53184,69 -8,56 0,00 -559872,28 -350312,89
2002 -283415,58  50038,11 -5,66 0,00 -381996,16 -184835,00
Fore*avst 567,31 145,61 3,90 0,00 280,45 854,17
Efter*avst 205,26 131,84 1,56 0,12 -54,47 464,99
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Tabell 4. Linjar modell — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,882
R Square 0,778
Adjusted R Square 0,764
Standard Error 163951,270
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 15 2,22353E+13 1,48E+12 55,14695 2,78109E-68
Residual 236 6,34368E+12 2,69E+10
Total 251 2,85789E+13

Coefficients Standard Error  t Stat P-value  Lower 95% Upper 95%
Intercept 970046,83 82818,94 11,71 0,00 806887,98 1133205,68
Standp -5460,78 2664,35 -2,05 0,04 -10709,73 -211,84
Alderr2 28,97 10,66 2,72 0,01 7,97 49,97
V'yta*stp 160,98 14,58 11,04 0,00 132,25 189,71
1993 -908035,84 70788,57 -12,83 0,00 -1047494,06 -768577,63
1994 -856912,14 61625,72 -13,91 0,00 -978318,92 -735505,35
1995 -862625,66 66470,80 -12,98 0,00 -993577,58 -731673,73
1996 -913747,83 67292,51 -13,58 0,00 -1046318,57 -781177,09
1997 -754996,82 59668,53 -12,65 0,00 -872547,82 -637445,82
1998 -607798,08 52154,83 -11,65 0,00 -710546,59 -505049,58
1999 -583469,40 50942,28 -11,45 0,00 -683829,10 -483109,70
2000 -504719,58 50982,34 -9,90 0,00 -605158,20 -404280,96
2001 -454853,25 53009,08 -8,58 0,00 -559284,68 -350421,83
2002 -283100,70 49815,50 -5,68 0,00 -381240,56 -184960,84
Fore*avst 566,98 145,25 3,90 0,00 280,82 853,14
Efter*avst 206,37 131,00 1,58 0,12 -51,72 464,45
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Tabell 5. Linjar modell — modell 3

Regression Statistics

Multiple R 0,881
R Square 0,776
Adjusted R Square 0,762
Standard Error 164462,924
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 14 2,21686E+13 158E+12 58,54279 1,20052E-68
Residual 237 6,41039E+12 2,7E+10
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 1027098,84  74712,81 13,75 0,00 879912,81 1174284,87
Stanp -4850,02 2644,21 -1,83 0,07 -10059,18 359,15
Alderr2 24,14 10,24 2,36 0,02 3,96 44,31
V'yta*stp 156,57 14,36 10,91 0,00 128,29 184,86
1993 -946615,55  66624,43 -14,21 0,00 -1077867,27 -815363,82
1994 -896628,30  56407,95 -15,90 0,00 -1007753,32 -785503,29
1995 -902739,97  61591,29 -14,66 0,00 -1024076,29 -781403,66
1996 -952814,84  62751,21 -15,18 0,00 -1076436,23 -829193,45
1997 -793551,15  54588,02 -14,54 0,00 -901090,86 -686011,45
1998 -614161,66  52160,43 -11,77 0,00 -716918,96 -511404,37
1999 -586447,92  51066,05 -11,48 0,00 -687049,26 -485846,57
2000 -509376,50  51055,40 -9,98 0,00 -609956,85 -408796,14
2001 -451706,30  53136,73 -8,50 0,00 -556386,94 -347025,66
2002 -292867,20  49582,45 -5,91 0,00 -390545,82 -195188,59
Fore*avst 545,32 145,05 3,76 0,00 259,56 831,08
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Tabell 6. Linjar modell — modell 4

Regression Statistics

Multiple R 0,879
R Square 0,773
Adjusted R Square 0,760
Standard Error 165277,793
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 13 2,20776E+13  1,698E+12 62,1697 7,72723E-69
Residual 238 6,50139E+12  2,732E+10
Total 251 2,85789E+13

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 968830,16 67957,57 14,26 0,00 834955,00 1102705,31
Alder~2 22,48 10,25 2,19 0,03 2,29 42,68
V-yta*stp 136,68 9,45 14,46 0,00 118,06 155,29
1993 -938299,18 66799,31 -14,05 0,00 -1069892,59  -806705,78
1994 -886462,20 56413,12 -15,71 0,00 -997595,01 -775329,39
1995 -904566,08 61888,37 -14,62 0,00 -1026485,02  -782647,14
1996 -945102,17 62920,38 -15,02 0,00 -1069054,16  -821150,17
1997 -792796,97 54856,93 -14,45 0,00 -900864,11 -684729,83
1998 -624735,48 52097,74 -11,99 0,00 -727367,06 -522103,89
1999 -591007,04 51258,24 -11,53 0,00 -691984,82 -490029,25
2000 -514924,05 51218,25 -10,05 0,00 -615823,06 -414025,04
2001 -449255,80 53383,13 -8,42 0,00 -554419,58 -344092,02
2002 -297168,23 49772,36 -5,97 0,00 -395218,86 -199117,60
Fore*avst 499,90 143,63 3,48 0,00 216,95 782,85
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Tabell 7. Linjar modell — modell 5

Regression Statistics

Multiple R 0,880
R Square 0,775
Adjusted R Square 0,761
Standard Error 164819,412
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 14 2,21407E+13  1,58148E+12 58,21667152 1,99066E-68
Residual 237 6,43821E+12 27165438468
Total 251 2,85789E+13

Coefficients Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 964391,46  67831,57 14,22 0,00 830761,64 1098021,28
Vérdearea"2 3,90 2,56 1,53 0,13 -1,14 8,93
Alderr2 24,34 10,30 2,36 0,02 4,06 44,62
V-yta*stp 116,95 16,00 7,31 0,00 85,43 148,48
1993 -941525,89  66647,64 -14,13 0,00 -1072823,35  -810228,43
1994 -892760,81  56408,08 -15,83 0,00 -1003886,08  -781635,55
1995 -905532,41  61719,98 -14,67 0,00 -1027122,25  -783942,57
1996 -950066,81  62830,28 -15,12 0,00 -1073843,96  -826289,65
1997 -791682,62  54709,67 -14,47 0,00 -899461,99 -683903,26
1998 -615650,00 52293,73 -11,77 0,00 -718669,90 -512630,09
1999 -586503,65 51201,31 -11,45 0,00 -687371,46 -485635,85
2000 -511414,31  51128,03 -10,00 0,00 -612137,75 -410690,87
2001 -451665,43  53258,52 -8,48 0,00 -556586,00 -346744,87
2002 -295888,65  49641,41 -5,96 0,00 -393683,43 -198093,87
Fore'avst 533,38 144,91 3,68 0,00 247,91 818,85
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Tabell 8. Linjar modell — modell 6

Regression Statistics

Multiple R 0,879
R Square 0,773
Adjusted R Square 0,760
Standard Error 165277,793
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 13 2,20776E+13  1,69827E+12 62,1696986 7,72723E-69
Residual 238 6,50139E+12 27316748705
Total 251 2,85789E+13

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 968830,16  67957,57 14,26 0,00 834955,00 1102705,31
Alder~2 22,48 10,25 2,19 0,03 2,29 42,68
V-yta*stp 136,68 9,45 14,46 0,00 118,06 155,29
1993 -938299,18  66799,31 -14,05 0,00 -1069892,59  -806705,78
1994 -886462,20 56413,12 -15,71 0,00 -997595,01 -775329,39
1995 -904566,08 61888,37 -14,62 0,00 -1026485,02  -782647,14
1996 -945102,17  62920,38 -15,02 0,00 -1069054,16 ~ -821150,17
1997 -792796,97 54856,93 -14,45 0,00 -900864,11 -684729,83
1998 -624735,48  52097,74 -11,99 0,00 -727367,06 -522103,89
1999 -591007,04 51258,24 -11,53 0,00 -691984,82 -490029,25
2000 -514924,05 51218,25 -10,05 0,00 -615823,06 -414025,04
2001 -449255,80  53383,13 -8,42 0,00 -554419,58 -344092,02
2002 -297168,23  49772,36 -5,97 0,00 -395218,86 -199117,60
Fore*avst 499,90 143,63 3,48 0,00 216,95 782,85




Bilaga 1.
Tabell 9. Semilog-linjar modell

b b 2 il uld
3 3 3 3 3
s s s s =
Vardearea X
Vardearea’2 X
Tomtareal
Tomtareal2
Standp. X X
Alder
Alder~2 X X X
V-yta*stp X X X
Fore*avst X X X
Efter*avst X X X
1993 X X X X X
1994 X X X X X
1995 X X X X X
1996 X X X X X
1997 X X X X X
1998 X X X X X
1999 X X X X X
2000 X X X X X
2001 X X X X X
2002 X X X X X
RZadj 0,763 0,763 0,762 0,760 0,760
p-varde Fore*avst (%) | 0,00 0,04 0,00 0,00 0,00
p-varde Efter*avst (%) | 5,50 6,74 10,00 - -



Bilaga 1.
Tabell 10. Semilog-linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,882
R Square 0,778
Adjusted R Square 0,763
Standard Error 0,195
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 16 31,40604422 196287776 51,51343054 1,98971E-67
Residual 235 8,954485648  0,03810419
Total 251 40,36052986

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 13,369 0,190 70,401 0,000 12,995 13,743
Vérdearea 0,002 0,002 1,070 0,286 -0,001 0,005
Standp 0,002 0,007 0,322 0,748 -0,011 0,016
Alder~2 0,000 0,000 2,729 0,007 0,000 0,000
V-yta*stp 0,000 0,000 1,788 0,075 0,000 0,000
1993 -1,034 0,085 -12,193 0,000 -1,201 -0,867
1994 -0,931 0,074 -12,653 0,000 -1,076 -0,786
1995 -0,921 0,079 -11,600 0,000 -1,078 -0,765
1996 -1,004 0,082 -12,322 0,000 -1,165 -0,844
1997 -0,717 0,072 -10,009 0,000 -0,858 -0,576
1998 -0,532 0,062 -8,532 0,000 -0,655 -0,409
1999 -0,520 0,061 -8,570 0,000 -0,640 -0,401
2000 -0,433 0,061 -7,120 0,000 -0,553 -0,313
2001 -0,359 0,063 -5,674 0,000 -0,483 -0,234
2002 -0,184 0,059 -3,095 0,002 -0,301 -0,067
Fore*avst 0,001 0,000 4,308 0,000 0,000 0,001

Efter*avst 0,000 0,000 1,928 0,055 0,000 0,001




Bilaga 1.

Tabell 11. Semilog-linjar modell — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,882
R Square 0,777
Adjusted R Square 0,763
Standard Error 0,195
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 15 31,3624135 2,090827567  54,8376222  4,62224E-68
Residual 236 8,998116365  0,038127612
Total 251 40,36052986

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 13,543 0,099 137,299 0,000 13,348 13,737
Standp -0,004 0,003 -1,377 0,170 -0,011 0,002
Alderr2 0,000 0,000 2,669 0,008 0,000 0,000
V-yta*stp 0,000 0,000 10,636 0,000 0,000 0,000
1993 -1,044 0,084 -12,389 0,000 -1,211 -0,878
1994 -0,937 0,073 -12,773 0,000 -1,082 -0,793
1995 -0,928 0,079 -11,726 0,000 -1,084 -0,772
1996 -1,020 0,080 -12,732 0,000 -1,178 -0,862
1997 -0,727 0,071 -10,224 0,000 -0,867 -0,587
1998 -0,538 0,062 -8,664 0,000 -0,661 -0,416
1999 -0,522 0,061 -8,611 0,000 -0,642 -0,403
2000 -0,437 0,061 -7,194 0,000 -0,556 -0,317
2001 -0,362 0,063 -5,732 0,000 -0,486 -0,237
2002 -0,188 0,059 -3,175 0,002 -0,305 -0,071
Fore*avst 0,001 0,000 4,335 0,000 0,000 0,001
Efter*avst 0,000 0,000 1,837 0,067 0,000 0,001




Bilaga 1.

Tabell 12. Semilog-linjar modell — modell 3

Regression Statistics

Multiple R 0,880
R Square 0,775
Adjusted R
Square 0,762
Standard Error 0,196
Observations 252,000
ANOVA
Significanc
df SS MS F eF
31,2901371 2,235009 58,3984 1,50117E-
Regression 14 2 795 99 68
0,038271
Residual 237 9,07039274 699
40,3605298

Total 251 6

Coefficie Standard Upper Lower Upper

nts Error t Stat P-value  Lower 95% 95% 95,0% 95,0%
Intercept 13,500 0,094 143,919 0,000 13,315 13,685  13,31508  13,68466
Alder~2 0,000 0,000 2,512 0,013 0,000 0,000 6,84E-06  5,66E-05
Vyta*stp 0,000 0,000 14,766 0,000 0,000 0,000 0,000144  0,000189
1993 -1,043 0,084 -12,349 0,000 -1,209 -0,877 -1,20937  -0,8766
1994 -0,935 0,074 -12,714 0,000 -1,079 -0,790 -1,07931  -0,78971
1995 -0,936 0,079 -11,830 0,000 -1,092 -0,780 -1,09183  -0,7801
1996 -1,020 0,080 -12,697 0,000 -1,178 -0,861 -1,17768  -0,86133
1997 -0,732 0,071 -10,292 0,000 -0,872 -0,592 -0,87179  -0,59166
1998 -0,548 0,062 -8,877 0,000 -0,670 -0,427 -0,67014  -0,42672
1999 -0,527 0,061 -8,681 0,000 -0,646 -0,407 -0,64649  -0,40733
2000 -0,442 0,061 -7,289 0,000 -0,562 -0,323 -0,56198  -0,32283
2001 -0,359 0,063 -5,682 0,000 -0,484 -0,235 -0,48376  -0,23466
2002 -0,194 0,059 -3,264 0,001 -0,310 -0,077 -0,31049  -0,07678
Fore*avst 0,001 0,000 4,146 0,000 0,000 0,001 0,000371  0,001042
Efter*avst 0,000 0,000 1,651 0,100 0,000 0,001 -4,9E-05  0,00056




Bilaga 1.
Tabell 13. Semilog-linjar modell — modell 4

Regression Statistics

Multiple R 0,879
R Square 0,773
Adjusted R Square 0,760
Standard Error 0,196

Observations 252
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 13 31,18577492  2,398905763  62,22940836 7,08287E-69
Residual 238 9,174754939  0,038549391
Total 251 40,36052986

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 13,580 0,081 168,211 0,000 13,421 13,739
Alderr2 0,000 0,000 2,133 0,034 0,000 0,000
Vyta*stp 0,000 0,000 14,622 0,000 0,000 0,000
1993 -1,092 0,079 -13,761 0,000 -1,248 -0,936
1994 -0,985 0,067 -14,702 0,000 -1,117 -0,853
1995 -0,985 0,074 -13,402 0,000 -1,130 -0,840
1996 -1,069 0,075 -14,303 0,000 -1,216 -0,922
1997 -0,780 0,065 -11,962 0,000 -0,908 -0,651
1998 -0,555 0,062 -8,962 0,000 -0,677 -0,433
1999 -0,530 0,061 -8,702 0,000 -0,650 -0,410
2000 -0,447 0,061 -7,352 0,000 -0,567 -0,327
2001 -0,356 0,063 -5,609 0,000 -0,481 -0,231
2002 -0,205 0,059 -3,468 0,001 -0,322 -0,089

Fore*avst 0,001 0,000 4,026 0,000 0,000 0,001




Bilaga 1.

Tabell 14. Semilog-linjar modell — modell 5

Regression Statistics

Multiple R 0,880
R Square 0,774
Adjusted R Square 0,761
Standard Error 0,196

Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 14 31,23767559  2,231262542  57,96532609 2,94378E-68
Residual 237 9,122854269  0,038493056
Total 251 40,36052986

Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 13,576 0,081 168,129 0,000 13,416 13,735
Vérdearea"2 0,000 0,000 1,161 0,247 0,000 0,000
Alderr2 0,000 0,000 2,257 0,025 0,000 0,000
Vyta*stp 0,000 0,000 7,679 0,000 0,000 0,000
1993 -1,095 0,079 -13,801 0,000 -1,251 -0,939
1994 -0,991 0,067 -14,758 0,000 -1,123 -0,859
1995 -0,986 0,073 -13,423 0,000 -1,131 -0,841
1996 -1,074 0,075 -14,354 0,000 -1,221 -0,926
1997 -0,779 0,065 -11,955 0,000 -0,907 -0,650
1998 -0,546 0,062 -8,778 0,000 -0,669 -0,424
1999 -0,526 0,061 -8,627 0,000 -0,646 -0,406
2000 -0,444 0,061 -7,297 0,000 -0,564 -0,324
2001 -0,358 0,063 -5,645 0,000 -0,483 -0,233
2002 -0,204 0,059 -3,450 0,001 -0,320 -0,087
Fore*avst 0,001 0,000 4,158 0,000 0,000 0,001




Bilaga 1.
Tabell 15. Invers semilog-linjar modell

— N ™ < Yo}
= = = = =
Ln(Standp.) X X X
Ln(alder) X
Ln(V-yta*stp) X X X
Ln(Fore*avst) X X X X X
Ln(Efter*avst) X X X
1993 X X X X X
1994 X X X X X
1995 X X X X X
1996 X X X X X
1997 X X X X X
1998 X X X X X
1999 X X X X X
2000 X X X X X
2001 X X X X X
2002 X X X X X
RPadj 0,736 0,737 0,736 0,738 0,737
p-varde Fore*avst (%) | 1,18 1,46 1,91 1,45 1,89
p-varde Efter*avst (%) | 75,53 8,77 9,71 - -




Bilaga 1.

Tabell 16. Invers semilog-linjar — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,867
R Square 0,752
Adjusted R Square 0,736
Standard Error 173315,656
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 15 2,14899E+13  1,43266E+12 47,69443 1,1017E-62
Residual 236 7,08904E+12 30038316689
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept -1265469,18 462774,16 -2,73 0,01 -2177165,21  -353773,15
Ln(standp) -88981,29 69590,39 -1,28 0,20 -226079,01 48116,42
Ln(alder) 57612,33 85208,25 0,68 0,50 -110253,63 225478,28
Ln(Vyta*stp) 346675,70 36885,39 9,40 0,00 274009,02 419342,38
1993 -1103980,87 160584,23 -6,87 0,00 -1420342,55  -787619,19
1994 -1077057,52  155736,05 -6,92 0,00 -1383867,95  -770247,09
1995 -1060719,72  161998,64 -6,55 0,00 -1379867,87  -741571,57
1996 -1072266,56  160821,52 -6,67 0,00 -1389095,70  -755437,42
1997 -954851,69  157160,42 -6,08 0,00 -1264468,23  -645235,15
1998 -622494,59  54989,65 -11,32 0,00 -730827,88 -514161,29
1999 -587511,32  53838,43 -10,91 0,00 -693576,63 -481446,02
2000 -509156,68  54048,31 -9,42 0,00 -615635,47 -402677,88
2001 -440195,44  56100,41 -7,85 0,00 -550717,00 -329673,89
2002 -283136,63  52908,04 -5,35 0,00 -387369,01 -178904,25
Ln(F6re*avst) 58296,30 22967,01 2,54 0,01 13049,76 103542,84
Ln(Efter*avst) 6342,79 20327,68 0,31 0,76 -33704,10 46389,69




Bilaga 1.

Tabell 17. Invers semilog-linjar — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,867
R Square 0,751
Adjusted R Square 0,737
Standard Error 173117,056
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 14 2,14762E+13  153401E+12 51,18576008 1,88812E-63
Residual 237 7,10278E+12 29969514909
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept -991215,95  222530,22 -4,45 0,00 -1429605,83  -552826,07
Ln(standp) -84850,44 69242,25 -1,23 0,22 -221259,33 51558,46
Ln(Vyta*stp) 343114,67  36465,61 9,41 0,00 271276,55 414952,80
1993 -1114677,17  159619,99 -6,98 0,00 -1429132,37  -800221,96
1994 -1088453,07  154643,98 -7,04 0,00 -1393105,43  -783800,72
1995 -1071364,37  161047,09 -6,65 0,00 -1388630,99  -754097,75
1996 -1084087,33  159685,22 -6,79 0,00 -1398671,06  -769503,60
1997 -965015,90  156260,55 -6,18 0,00 -1272852,93  -657178,88
1998 -627733,41  54378,67 -11,54 0,00 -734860,68 -520606,13
1999 -589154,32  53721,94 -10,97 0,00 -694987,83 -483320,82
2000 -513225,77  53650,67 -9,57 0,00 -618918,87 -407532,67
2001 -443373,88  55839,05 -7,94 0,00 -553378,15 -333369,61
2002 -287559,72  52441,90 -5,48 0,00 -390871,53 -184247,92
Ln(F6re*avst) 55582,80 22587,74 2,46 0,01 11084,41 100081,19
Ln(Efter*avst) 3042,95 19710,51 0,15 0,88 -35787,22 41873,12




Bilaga 1.

Tabell 18. Invers semilog-linjar — modell 3

Regression Statistics

Multiple R 0,866
R Square 0,750
Adjusted R Square 0,736
Standard Error 173299,402
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 13 2,14312E+13  1,64855E+12 54,89191806 5,20569E-64
Residual 238 7,14778E+12 30032682591
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept -983058,34 222664,91 -4,41 0,00 -1421704,11  -544412,57
Ln(Vyta*stp) 309030,49 23606,59 13,09 0,00 262525,94 355535,04
1993 -1113127,37  159783,10 -6,97 0,00 -1427897,12  -798357,61
1994 -1083726,77  154758,71 -7,00 0,00 -1388598,58  -778854,97
1995 -1077001,70  161150,93 -6,68 0,00 -1394466,06  -759537,34
1996 -1086922,46  159836,64 -6,80 0,00 -1401797,69  -772047,22
1997 -969150,35  156388,67 -6,20 0,00 -1277233,14  -661067,56
1998 -634984,58  54112,69 -11,73 0,00 -741585,58 -528383,58
1999 -590996,38  53757,46 -10,99 0,00 -696897,59 -485095,17
2000 -517414,72  53598,05 -9,65 0,00 -623001,88 -411827,55
2001 -441200,09  55869,65 -7,90 0,00 -551262,28 -331137,91
2002 -291413,40  52402,66 -5,56 0,00 -394645,67 -188181,12
Ln(Fore*avst) 53134,47 22522,90 2,36 0,02 8764,77 97504,17
Ln(Efter*avst) 721,82 19639,95 0,04 0,97 -37968,52 39412,15




Bilaga 1.

Tabell 19. Invers semilog-linjar — modell 4

Regression Statistics

Multiple R 0,867
R Square 0,751
Adjusted R Square 0,738
Standard Error 172761,668
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 13 2,14755E+13  1,65196E+12 55,34830606 2,51265E-64
Residual 238 7,10349E+12 29846593795
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept -973346,66  189668,57 -5,13 0,00 -1346990,23  -599703,09
Ln(standp) -83823,16 68780,29 -1,22 0,22 -219319,06 51672,75
Ln(Vyta*stp) 342353,57 36056,64 9,49 0,00 271322,65 413384,48
1993 -1129576,46  126878,83 -8,90 0,00 -1379525,41  -879627,50
1994 -1103328,49  120708,63 -9,14 0,00 -1341122,26  -865534,72
1995 -1086333,02  128325,41 -8,47 0,00 -1339131,72  -833534,33
1996 -1099062,51  126586,89 -8,68 0,00 -1348436,35  -849688,68
1997 -979927,66  122580,07 -7,99 0,00 -1221408,13  -738447,19
1998 -627908,16  54255,27 -11,57 0,00 -734790,05 -521026,28
1999 -589337,00  53598,64 -11,00 0,00 -694925,34 -483748,66
2000 -513691,78  53455,72 -9,61 0,00 -618998,56 -408385,00
2001 -442939,10  55653,50 -7,96 0,00 -552575,48 -333302,73
2002 -288401,31  52050,73 -5,54 0,00 -390940,28 -185862,33
Ln(Fore*avst) 55511,69 22536,68 2,46 0,01 11114,84 99908,54




Bilaga 1.

Tabell 20. Invers semilog-linjar — modell 5

Regression Statistics

Multiple R 0,866
R Square 0,750
Adjusted R Square 0,737
Standard Error 172936,961
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 12 2,14311E+13  1,78593E+12 59,71565079 6,5856E-65
Residual 239 7,14782E+12 29907192565
Total 251 2,85789E+13

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept -978803,72  189808,10 -5,16 0,00 -1352714,17  -604893,26
Ln(Vyta*stp) 308947,07 23448,06 13,18 0,00 262755,81 355138,32
1993 -1116699,05 126566,37 -8,82 0,00 -1366027,14  -867370,96
1994 -1087301,95 120111,91 -9,05 0,00 -1323915,14  -850688,76
1995 -1080569,16  128368,35 -8,42 0,00 -1333447,03  -827691,29
1996 -1090499,60 126519,99 -8,62 0,00 -1339736,31  -841262,89
1997 -972708,55 122561,09 -7,94 0,00 -1214146,47  -731270,62
1998 -635005,40  53996,56 -11,76 0,00 -741375,35 -528635,45
1999 -591034,78  53634,90 -11,02 0,00 -696692,29 -485377,27
2000 -517514,15 53417,77 -9,69 0,00 -622743,93 -412284,37
2001 -441102,30  55689,54 -7,92 0,00 -550807,32 -331397,28
2002 -291603,72  52037,11 -5,60 0,00 -394113,66 -189093,77
Ln(Fore*avst) 53124,54 22474,18 2,36 0,02 8851,77 97397,31




Bilaga 1.
Tabell 21. Log-linjar modell

Modell 1
Modell 2
Modell 3
Modell 4

Ln(Stanp.)
Ln(tomtareal)
Ln(alder)
Ln(V-yta*stp)
Ln(Fore*avst)
Ln(Efter*avst)
1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

X X X X X X X X X X X X X X X X
X X X X X X X X X X X X X
X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X

2002

R2agj 0,753 0,754 0,755 0,755

p-varde Fore*avst (%) | 0,14 0,17 0,19 0,19

p-varde Efter*avst (%) | 42,09 50,26 52,36 -



Bilaga 1.

Tabell 22. Log-linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,877
R Square 0,769
Adjusted R Square 0,753
Standard Error 0,199
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 16 31,02934304  1,93933394 48,840891 2,31909E-65
Residual 235 9,331186824  0,03970718
Total 251 40,36052986

Coefficients  Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 10,116 0,579 17,469 0,000 8,975 11,257
Ln(tomtareal) 0,137 0,053 2,592 0,010 0,033 0,240
Ln(standp) -0,039 0,081 -0,486 0,627 -0,198 0,120
Ln(alder) 0,065 0,098 0,657 0,512 -0,129 0,258
Ln(Vyta*stp) 0,377 0,045 8,464 0,000 0,289 0,465
1993 -1,321 0,185 -7,152 0,000 -1,685 -0,957
1994 -1,244 0,179 -6,943 0,000 -1,596 -0,891
1995 -1,187 0,186 -6,371 0,000 -1,554 -0,820
1996 -1,257 0,185 -6,792 0,000 -1,621 -0,892
1997 -0,995 0,181 -5,506 0,000 -1,351 -0,639
1998 -0,568 0,064 -8,931 0,000 -0,693 -0,443
1999 -0,530 0,062 -8,560 0,000 -0,652 -0,408
2000 -0,455 0,063 -7,274 0,000 -0,578 -0,332
2001 -0,361 0,065 -5,562 0,000 -0,489 -0,233
2002 -0,203 0,061 -3,315 0,001 -0,324 -0,083
Ln(F6re*avst) 0,085 0,026 3,229 0,001 0,033 0,137
Ln(Efter*avst) 0,019 0,023 0,806 0,421 -0,027 0,065




Bilaga 1.

Tabell 23. Log-linjar modell — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,877
R Square 0,768
Adjusted R Square 0,754
Standard Error 0,199
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 15 31,01219761  2,06747984 52,193828 3,8926E-66
Residual 236 9,34833225 0,03961158
Total 251 40,36052986

Coefficients  Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 10,411 0,364 28,598 0,000 9,694 11,129
Ln(tomtareal) 0,139 0,053 2,645 0,009 0,035 0,242
Ln(standp) -0,034 0,080 -0,426 0,671 -0,192 0,124
Ln(Vyta*stp) 0,372 0,044 8,475 0,000 0,286 0,459
1993 -1,333 0,184 -7,263 0,000 -1,695 -0,971
1994 -1,257 0,178 -7,066 0,000 -1,607 -0,906
1995 -1,199 0,185 -6,471 0,000 -1,563 -0,834
1996 -1,270 0,184 -6,915 0,000 -1,632 -0,908
1997 -1,006 0,180 -5,600 0,000 -1,360 -0,652
1998 -0,574 0,063 -9,138 0,000 -0,698 -0,450
1999 -0,532 0,062 -8,612 0,000 -0,654 -0,411
2000 -0,460 0,062 -7,412 0,000 -0,582 -0,337
2001 -0,365 0,065 -5,652 0,000 -0,492 -0,238
2002 -0,209 0,061 -3,435 0,001 -0,328 -0,089
Ln(F6re*avst) 0,082 0,026 3,166 0,002 0,031 0,133
Ln(Efter*avst) 0,015 0,023 0,671 0,503 -0,030 0,060
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Tabell 24. Log-linjar modell — modell 3

Regression Statistics

Multiple R 0,876
R Square 0,768
Adjusted R Square 0,755
Standard Error 0,199
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 14 31,00501797 2,21464414 56,102827 5,56739E-67
Residual 237 9,355511896  0,03947473
Total 251 40,36052986

Coefficients  Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 10,400 0,362 28,692 0,000 9,686 11,114
Ln(tomtareal) 0,142 0,052 2,730 0,007 0,039 0,244
Ln(Vyta*stp) 0,358 0,028 12,582 0,000 0,302 0,414
1993 -1,333 0,183 -7,273 0,000 -1,694 -0,972
1994 -1,255 0,177 -7,071 0,000 -1,604 -0,905
1995 -1,201 0,185 -6,495 0,000 -1,565 -0,836
1996 -1,271 0,183 -6,936 0,000 -1,632 -0,910
1997 -1,008 0,179 -5,619 0,000 -1,361 -0,654
1998 -0,577 0,062 -9,273 0,000 -0,700 -0,455
1999 -0,533 0,062 -8,645 0,000 -0,655 -0,412
2000 -0,462 0,062 -7,480 0,000 -0,583 -0,340
2001 -0,365 0,064 -5,655 0,000 -0,492 -0,238
2002 -0,211 0,060 -3,483 0,001 -0,330 -0,092
Ln(F6re*avst) 0,081 0,026 3,147 0,002 0,030 0,132
Ln(Efter*avst) 0,014 0,023 0,639 0,524 -0,030 0,059
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Tabell 25. Log-linjar modell — modell 4

Regression Statistics

Multiple R 0,876
R Square 0,768
Adjusted R Square 0,755
Standard Error 0,198
Observations 252,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 13 30,98891389  2,38376261 60,537639 8,55913E-68
Residual 238 9,371615978  0,03937654
Total 251 40,36052986

Coefficients  Standard Error  t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 10,499 0,327 32,106 0,000 9,855 11,144
Ln(tomtareal) 0,139 0,052 2,686 0,008 0,037 0,241
Ln(Vyta*stp) 0,357 0,028 12,583 0,000 0,301 0,413
1993 -1,403 0,146 -9,621 0,000 -1,691 -1,116
1994 -1,326 0,139 -9,570 0,000 -1,598 -1,053
1995 -1,272 0,147 -8,629 0,000 -1,562 -0,981
1996 -1,342 0,146 -9,199 0,000 -1,630 -1,055
1997 -1,078 0,141 -7,660 0,000 -1,356 -0,801
1998 -0,578 0,062 -9,286 0,000 -0,700 -0,455
1999 -0,534 0,062 -8,668 0,000 -0,655 -0,412
2000 -0,463 0,062 -7,522 0,000 -0,585 -0,342
2001 -0,362 0,064 -5,635 0,000 -0,489 -0,236
2002 -0,214 0,060 -3,557 0,000 -0,333 -0,096
Ln(F6re*avst) 0,081 0,026 3,143 0,002 0,030 0,132




Bilaga 1.

Tabell 26. Variabler i den semilog-linjara modellen med dess koefficient,
standardavvikelse, t-kvot varde och p-véarde

Variabel Koefficient ~Standardavvikelse t-kvot  p-varde (%)
Konstant 13,54 0,0986 137,30 0,00
Standp. -0,00437 0,0032 -1,38 16,99
Alder~2 0,00003 0,0000 2,67 0,81
V-yta*stp 0,00019 0,0000 10,64 0,00
Fore*avstand | 0,00075 0,0002 4,34 0,00
Efter~avstand | 0,00029 0,0002 1,84 6,74
1993 -1,05 0,0843 -12,39 0,00
1994 -0,93745 0,0734 -12,77 0,00
1995 -0,92828 0,0792 -11,73 0,00
1996 -1,02039 0,0801 -12,73 0,00
1997 -0,72655 0,0711 -10,22 0,00
1998 -0,53814  0,0621 -8,66 0,00
1999 -0,52244  0,0607 -8,61 0,00
2000 -0,43681 0,0607 -7,19 0,00
2001 -0,36185 0,0631 -5,73 0,00
2002 -0,18836 0,0593 -3,18 0,17
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Tabell 1. Korrelationsanalys
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Tabell 2. Linjar-modell

— N ™ < o © N~
= = = = = = =
Vardearea X X
Vardearea"2 X X
Tomtareal X X X X X X
Tomtareal"2 X X
Standp. X X X
Alder X X X X X
Alder~2 X
V-yta*stp X X X X X X X
Radhus X X X X X X X
1993 X X X X X X X
1994 X X X X X X X
1995 X X X X X X X
1996 X X X X X X X
1997 X X X X X X X
1998 X X X X X X X
1999 X X X X X X X
2000 X X X X X X X
2001 X X X X X X X
2002 X X X X X X X

R2adj

0,719 0,718 0,723 0,723 0,710 0,723 0,723
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Tabell 3. Linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,850
R Square 0,723
Adjusted R Square 0,719
Standard Error 228224,367
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 15 1,2323E+14  8,2153E+12 157,7246342  3,0158E-240
Residual 906  4,71902E+13 52086361813
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept  1180294,70 39679,76 29,75 0,00 1102419,76  1258169,64
Vérdearea"2 -2,74 1,69 -1,62 0,11 -6,06 0,58
Tomtareal A2 0,11 0,02 7,00 0,00 0,08 0,14
Alder~2 -30,19 5,18 -5,83 0,00 -40,35 -20,03
Vyta*stp 131,90 11,72 11,25 0,00 108,89 154,90
Radhus -121312,87 21400,35 -5,67 0,00 -163312,88 -79312,85
1993 -858067,09 48936,23 -17,53 0,00 -954108,65  -762025,54
1994  -840536,41 33031,20 -25,45 0,00 -905362,97  -775709,84
1995 -814673,74 36018,33 -22,62 0,00 -885362,80  -743984,68
1996 -822857,51 33905,67 -24,27 0,00 -889400,30  -756314,73
1997 -708212,12 33887,28 -20,90 0,00 -774718,82 -641705,42
1998 -624558,13 32212,37 -19,39 0,00 -687777,66  -561338,60
1999 -500068,87 33134,26 -15,09 0,00 -565097,70  -435040,03
2000 -452171,36 32456,41 -13,93 0,00 -515869,84  -388472,87
2001 -263704,47 32551,17 -8,10 0,00 -327588,94  -199820,00

2002 -181221,77 32429,29 -5,59 0,00 -244867,03  -117576,51
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Tabell 4. Linjar modell — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,850
R Square 0,722
Adjusted R Square 0,718
Standard Error 228428,012
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 14  1,23093E+14 8,79236E+12 168,5027387  8,3732E-241
Residual 907  4,73267E+13 52179356585
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 1193941,18 38808,14 30,77 0,00 1117777,00  1270105,37
Tomtareal"2 0,11 0,02 6,87 0,00 0,08 0,14
Alder~2 -30,75 5,17 -5,95 0,00 -40,89 -20,60
Vyta*stp 115,35 573 20,13 0,00 104,10 126,59
Radhus -122207,10 21412,30 -5,71 0,00 -164230,52 -80183,68
1993  -852479,71 48857,86 -17,45 0,00 -948367,32  -756592,11
1994 -841730,51 33052,43 -25,47 0,00 -906598,64  -776862,39
1995 -816846,18 36025,42 -22,67 0,00 -887549,06  -746143,30
1996 -824274,96 33924,60 -24,30 0,00 -890854,80  -757695,12
1997 -710558,70 33886,46 -20,97 0,00 -777063,69  -644053,70
1998 -624075,03 32239,72 -19,36 0,00 -687348,16  -560801,90
1999 -502644,38 33125,56 -15,17 0,00 -567656,03  -437632,73
2000 -453695,86 32471,69 -13,97 0,00 -517424,24  -389967,49
2001 -263755,93 32580,20 -8,10 0,00 -327697,28  -199814,58
2002 -181094,45 32458,13 -5,58 0,00 -244796,22  -117392,68
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Tabell 5. Linjar modell — modell 3

Regression Statistics

Multiple R 0,853
R Square 0,728
Adjusted R Square 0,723
Standard Error 226429,951
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 16 1,2402E+14 7,75125E+12 151,1833087 1,931E-242
Residual 905  4,63998E+13 51270522735
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept  1093024,48 121416,80 9,00 0,00 854733,24 1331315,71
Vardearea 522,38 886,49 0,59 0,56 -1217,43 2262,18
Tomtareal 231,68 31,95 7,25 0,00 168,97 294,39
Standp 4671,51 4221,03 111 0,27 -3612,63 12955,65
Alder -3393,05 488,94 -6,94 0,00 -4352,65 -2433,46
Vyta*stp 83,35 31,72 2,63 0,01 21,10 145,61
Radhus ~ -66536,37 25069,14 -2,65 0,01 -115736,78  -17335,95
1993  -852687,70 48451,04 -17,60 0,00 -947777,16  -757598,25
1994  -838576,82 32719,67 -25,63 0,00 -902792,08 -774361,57
1995 -814675,33 35649,13 -22,85 0,00 -884639,91 -744710,74
1996 -819689,91 33577,28 -24,41 0,00 -885588,30 -753791,51
1997  -709864,10 33611,25 -21,12 0,00 -775829,16  -643899,03
1998  -628130,02 31942,82 -19,66 0,00 -690820,63 -565439,40
1999  -500865,40 32846,46 -15,25 0,00 -565329,48 -436401,31
2000 -455977,79 32192,87 -14,16 0,00 -519159,16  -392796,42
2001 -259431,26 32270,24 -8,04 0,00 -322764,46  -196098,06
2002  -183100,60 32171,61 -5,69 0,00 -246240,24  -119960,97
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Tabell 6. Linjar modell — modell 4

Regression Statistics

Multiple R 0,853
R Square 0,727
Adjusted R Square 0,723
Standard Error 226397,917
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 14  1,23931E+14 8,85218E+12 172,7052601  2,6554E-244
Residual 907  4,64892E+13 51256016815
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept  1202162,82 48091,08 25,00 0,00 1107780,08 1296545,55
Tomtareal 227,90 31,74 7,18 0,00 165,60 290,19
Alder -3447,42 486,72 -7,08 0,00 -4402,65 -2492,19
Vyta*stp 108,58 5,87 18,51 0,00 97,07 120,09
Radhus ~ -70600,26 24874,85 -2,84 0,00 -119419,21  -21781,31
1993 -849033,52 48329,93 -17,57 0,00 -943885,02 -754182,03
1994 -839317,40 32710,14 -25,66 0,00 -903513,76 -775121,03
1995 -816004,64 35609,45 -22,92 0,00 -885891,13 -746118,14
1996 -821280,40 33550,73 -24,48 0,00 -887126,49 -755434,32
1997 -710083,36 33568,03 -21,15 0,00 -775963,42 -644203,31
1998 -627003,83 31922,10 -19,64 0,00 -689653,60 -564354,06
1999 -501284,14 32801,58 -15,28 0,00 -565659,97 -436908,32
2000 -456331,25 32159,46 -14,19 0,00 -519446,85 -393215,65
2001 -259146,13 32263,09 -8,03 0,00 -322465,13 -195827,14
2002 -182798,30 32163,24 -5,68 0,00 -245921,33 -119675,28
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Tabell 7. Linjar modell — modell 5

Regression Statistics

Multiple R 0,846
R Square 0,715
Adjusted R Square 0,710
Standard Error 231514,414
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 16  1,21913E+14 7,61955E+12 142,1585824  9,1582E-234
Residual 905 4,8507E+13 53598924068
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept ~ 823408,88 77243,36 10,66 0,00 671811,93  975005,83
Vérdearea 2867,93 1152,15 2,49 0,01 606,74 5129,12
Vérdearea"2 -13,13 4,30 -3,05 0,00 -21,56 -4,69
Tomtareal 108,66 98,81 1,10 0,27 -85,26 302,59
Tomtareal"2 0,05 0,05 1,09 0,28 -0,04 0,15
Vyta*stp 140,36 11,90 11,79 0,00 117,00 163,72
Radhus ~ -60239,94 33193,03 -1,81 0,07 -125384,22 4904,33
1993  -832712,26 49438,08 -16,84 0,00 -929738,87  -735685,65
1994  -818086,77 33332,16 -24,54 0,00 -883504,10  -752669,45
1995 -792386,73 36281,26 -21,84 0,00 -863591,93  -721181,53
1996 -798359,68 34165,83 -23,37 0,00 -865413,15  -731306,20
1997 -696596,82 34311,38 -20,30 0,00 -763935,94  -629257,69
1998 -610414,11 32553,91 -18,75 0,00 -674304,04  -546524,17
1999 -488883,28 33546,17 -14,57 0,00 -554720,61  -423045,95
2000 -435580,25 32764,65 -13,29 0,00 -499883,79  -371276,71
2001 -255103,63 33059,78 7,72 0,00 -319986,37  -190220,89
2002 -180514,12 32905,55 -5,49 0,00 -245094,18  -115934,05
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Tabell 8. Linjar modell — modell 6

Regression Statistics

Multiple R 0,853
R Square 0,728
Adjusted R Square 0,723
Standard Error 226388,953
Observations 922,000
ANOVA

df Significance F

Regression 16 1,6407E-242
Residual 905
Total 921

Coefficients _Standard Error Lower 95%

Intercept  1200483,63 1034760,94

vérden2 -3,00 -10,15

Areal 230,93 168,19

Stand -867,80 -9998,25

Alder -3395,55 -4353,38

interak 129,21 60,65

Radhus  -69850,79 -119389,09

1993 -853944,03 -949043,48

1994 -838286,13 -902495,79

1995 -814296,35 -884237,33

1996 -820163,69 -886046,66

1997 -707916,44 -773872,83

1998 -627383,16 -690041,23

1999 -498951,07 -563413,44

2000 -455024,89 -518164,08

2001 -258842,00 -322185,37

2002 -182991,43 -246113,66
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Tabell 9. Linjar modell — modell 7

Regression Statistics

Multiple R 0,853
R Square 0,728
Adjusted R Square 0,723
Standard Error 226268,330
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 15  1,24035E+14 8,269E+12 161,5122098  1,2909E-243
Residual 906  4,63848E+13 51197356953
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept  1187675,60 49122,58 24,18 0,00 1091268,33  1284082,87
Vérdearea"2 -2,39 1,68 -1,43 0,15 -5,68 0,90
Tomtareal 231,48 31,82 7,27 0,00 169,02 293,93
Alder -3396,98 487,72 -6,96 0,00 -4354,18 -2439,79
Vyta*stp 123,07 11,72 10,50 0,00 100,07 146,07
Radhus  -69075,54 24883,53 -2,78 0,01 -117911,60 -20239,48
1993 -854022,91 48428,47 -17,63 0,00 -949067,94  -758977,89
1994 -838320,28 32698,87 -25,64 0,00 -902494,62  -774145,93
1995 -814174,50 35612,14 -22,86 0,00 -884066,37  -744282,63
1996 -820023,13 33543,08 -24,45 0,00 -885854,30  -754191,95
1997 -708074,00 33578,32 -21,09 0,00 -773974,33  -642173,68
1998 -627473,83 31905,53 -19,67 0,00 -690091,16  -564856,49
1999  -499099,07 32818,50 -15,21 0,00 -563508,19  -434689,95
2000 -455017,45 32154,21 -14,15 0,00 -518122,85 -391912,04
2001 -259015,93 32244,76 -8,03 0,00 -322299,03  -195732,83
2002 -182955,32 32145,02 -5,69 0,00 -246042,68  -119867,96
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Tabell 10. Semilog-linjar modell

- ~ ™
= = =
Vardearea
Vardearea"2 X
Tomtareal X X X
Tomtareal"2
Standp. X X X
Alder X X X
Alder~2
V-yta*stp
Radhus X X
1993 X X X
1994 X X X
1995 X X X
1996 X X X
1997 X X X
1998 X X X
1999 X X X
2000 X X X
2001 X X X
2002 X X X
RZadj 0,753 0,717 0,721
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Tabell 11. Semilog-linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,870
R Square 0,757
Adjusted R Square 0,753
Standard Error 0,200
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 15 112,5359 7,502394024 188,2220595 7,284E-266
Residual 906 36,1125 0,039859271
Total 921 148,6484
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept 12,756 0,124 103,068 0,000 12,513 12,999
Vérdearea"2 0,000 0,000 10,991 0,000 0,000 0,000
Radhus -0,088 0,022 -3,969 0,000 -0,131 -0,044
Tomtareal 0,000 0,000 5,985 0,000 0,000 0,000
Standp 0,430 0,035 12,183 0,000 0,361 0,499
Alder -0,004 0,000 -8,966 0,000 -0,005 -0,003
1993 -0,799 0,043 -18,720 0,000 -0,883 -0,716
1994 -0,790 0,029 -27,364 0,000 -0,846 -0,733
1995 -0,781 0,031 -24,842 0,000 -0,842 -0,719
1996 -0,780 0,030 -26,342 0,000 -0,838 -0,722
1997 -0,618 0,030 -20,877 0,000 -0,677 -0,560
1998 -0,525 0,028 -18,637 0,000 -0,580 -0,469
1999 -0,396 0,029 -13,685 0,000 -0,453 -0,339
2000 -0,351 0,028 -12,386 0,000 -0,407 -0,296
2001 -0,206 0,028 -7,243 0,000 -0,262 -0,150

2002 -0,122 0,028 -4,314 0,000 -0,178 -0,067
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Tabell 12. Semilog-linjar modell — modell 2

Regressionsstatistik

Multipel-R 0,849
R-kvadrat 0,721
Justerad R-kvadrat 0,717
Standardfel 0,214
Observationer 922,000
ANOVA
fg KvS MKv F p-varde for F
Regression 13 107,1197 8,239976256 180,162036  9,131E-241
Residual 908 41,52872 0,045736474
Totalt 921 148,6484
Koefficienter  Standardfel t-kvot p-vérde Nedre 95%  Ovre 95%
Intercept 12,377 0,125 99,135 0,000 12,132 12,622
Tomtareal 0,000 0,000 14,197 0,000 0,000 0,000
Standp 0,566 0,036 15,858 0,000 0,496 0,636
Alder -0,005 0,000 -10,491 0,000 -0,005 -0,004
1993 -0,821 0,046 -18,007 0,000 -0,911 -0,732
1994 -0,777 0,031 -25,187 0,000 -0,837 -0,716
1995 -0,784 0,034 -23,310 0,000 -0,850 -0,718
1996 -0,783 0,032 -24,720 0,000 -0,846 -0,721
1997 -0,605 0,032 -19,078 0,000 -0,667 -0,543
1998 -0,533 0,030 -17,684 0,000 -0,592 -0,474
1999 -0,387 0,031 -12,496 0,000 -0,447 -0,326
2000 -0,355 0,030 -11,698 0,000 -0,415 -0,295
2001 -0,214 0,030 -7,012 0,000 -0,273 -0,154

2002 -0,122 0,030 -4,031 0,000 -0,182 -0,063
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Tabell 13. Semilog-linjar modell — modell 3

Regressionsstatistik

Multipel-R 0,851
R-kvadrat 0,725
Justerad R-kvadrat 0,721
Standardfel 0,212
Observationer 922,000
ANOVA
fg KvS MKv F p-varde for F
Regression 14 107,7522 7,696584852 170,6955355  1,229E-242
Residual 907  40,89622 0,04508955
Totalt 921 148,6484
Koefficienter ~ Standardfel t-kvot p-vérde Nedre 95%  Ovre 95%
Intercept 13,747 0,058 237,230 0,000 13,634 13,861
Radhus -0,088 0,023 -3,751 0,000 -0,134 -0,042
Tomtareal 0,000 0,000 8,610 0,000 0,000 0,000
Standp 0,021 0,001 15,381 0,000 0,019 0,024
Alder -0,005 0,000 -11,514 0,000 -0,006 -0,004
1993 -0,838 0,045 -18,484 0,000 -0,927 -0,749
1994 -0,792 0,031 -25,797 0,000 -0,852 -0,731
1995 -0,790 0,033 -23,628 0,000 -0,855 -0,724
1996 -0,789 0,031 -25,066 0,000 -0,851 -0,727
1997 -0,610 0,031 -19,371 0,000 -0,672 -0,548
1998 -0,537 0,030 -17,942 0,000 -0,596 -0,478
1999 -0,391 0,031 -12,708 0,000 -0,452 -0,331
2000 -0,358 0,030 -11,862 0,000 -0,417 -0,299
2001 -0,215 0,030 -7,106 0,000 -0,274 -0,156

2002 -0,126 0,030 -4,174 0,000 -0,185 -0,067
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Tabell 14. Invers Semilog-linjar modell

“ ~
= =
Ln(Véardearea)
Ln(Véardearea”2) X X
Ln(Tomtareal) X X
Tomtareal"2
Ln(Standp.) X X
Ln(Alder) X X
Alder~2
V-yta*stp
Radhus X
1993 X X
1994 X X
1995 X X
1996 X X
1997 X X
1998 X X
1999 X X
2000 X X
2001 X X
2002 X X
RZadj 0,714 0,714
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Tabell 15. Invers Semilog-linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,848
R Square 0,719
Adjusted R Square 0,714
Standard Error 230026,496
Observations 922,000
ANOVA
Significance
df SS MS F F
154,320253
Regression 15  1,22481E+14 8,16542E+12 6 3,606E-237
5291218889
Residual 906  4,79384E+13 5
Total 921 1,7042E+14
Standard
Coefficients Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95%
Intercept 1798796,315; 212498,428 -8,465 0,000 -2215842,721 1381749,914
Ln(vardearea™2)  163940,742 14041,241 11,676 0,000  136383,602  191497,881
Radhus 8760,075 34377,838 0,255 0,799 -58709,383 76229,534
Ln(tomtareal) ~ 156579,232 23766,306 6,588 0,000  109935,816  203222,647
Ln(standp)  379994,832 40761,219 9,322 0,000  299997,441  459992,223
Ln(alder) -121169,026 17102,832 -7,085 0,000 -154734,803  -87603,250
1993  -841398,774 49048,204 -17,155 0,000 -937660,084 -745137,464
1994  -825725,527 33156,380 -24,904 0,000 -890797,769 -760653,285
1995 -811095,232 36069,844 -22,487 0,000 -881885,396 -740305,068
1996 -811347,779 33995,016 -23,867 0,000 -878065,916 -744629,642
1997 -707384,612 34070,968 -20,762 0,000 -774251,812 -640517,412
1998  -628630,727 32350,945 -19,432 0,000 -692122,233 -565139,221
1999  -500555,865 33299,653 -15,032 0,000 -565909,292 -435202,439
2000 -462204,155 32613,277 -14,172 0,000 -526210,509 -398197,800
2001 -248701,888 32771,447 -7,589 0,000 -313018,664 -184385,111
2002  -185992,934 32666,215 -5,694 0,000 -250103,185 -121882,683
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Tabell 16. Invers Semilog-linjar modell — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,848
R Square 0,719
Adjusted R Square 0,714
Standard Error 229907,893
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 14 122478E+14 8,74842E+12 1655091219  2,8417E-238
Residual 907  4,79419E+13 52857639285
Total 921 1,7042E+14
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept  -1768056,19 174845,72 -10,11 0,00 -2111205,42 -1424906,97
Ln(vardearea™2) 164591,63 13799,83 11,93 0,00 137508,33  191674,94
Ln(tomtareal) 151609,18 13573,03 11,17 0,00 124970,98  178247,38
Ln(standp) 379187,14 40616,84 9,34 0,00 299473,23  458901,06
Ln(alder)  -121482,92 17049,62 -7,13 0,00 -154944,21  -88021,64
1993  -841731,17 49005,57 -17,18 0,00 -937908,67  -745553,66
1994  -826257,45 33073,54 -24,98 0,00 -891167,02  -761347,89
1995  -811278,06 36044,11 -22,51 0,00 -882017,62  -740538,50
1996  -811507,53 3397171 -23,89 0,00 -878179,83  -744835,23
1997  -707489,49 34050,92 -20,78 0,00 -774317,24  -640661,75
1998  -628621,68 32334,25 -19,44 0,00 -692080,32  -565163,04
1999  -500956,10 33245,44 -15,07 0,00 -566203,03  -435709,17
2000 -462411,88 32586,28 -14,19 0,00 -526365,15  -398458,61
2001  -248630,02 32753,34 -7,59 0,00 -312911,16  -184348,88
2002  -186034,86 32648,96 -5,70 0,00 -250111,14  -121958,57
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Tabell 17. Log-linjar modell

b b 2
2 g 3
s s =
Ln(Vérdearea)
Ln(Vérdearea”2)
Ln(Tomtareal) X X
Tomtareal"2
Ln(Standp.)
Ln(Alder) X X X
Rider2
Ln(V-yta*stp) X X
Radhus X
1993 X X X
1994 X X X
1995 X X X
1996 X X X
1997 X X X
1998 X X X
1999 X X X
2000 X X X
2001 X X X
2002 X X X
RZadj 0,760 0,76 0,725
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Tabell 18. Log-linjar modell — modell 1

Regression Statistics

Multiple R 0,874
R Square 0,764
Adjusted R Square 0,760
Standard Error 0,197
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 15 113,5881161 7,572541071 195,6835359 1,178E-271
Residual 906  35,06029355 0,038697896
Total 921  148,6484096
Coefficients _Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept 11,249 0,182 61,968 0,000 10,893 11,605
Radhus -0,037 0,029 -1,260 0,208 -0,095 0,021
Ln(Vyta*stp) 0,399 0,035 11,400 0,000 0,330 0,467
Ln(Vérdearea™2) -0,044 0,024 -1,804 0,072 -0,092 0,004
Ln(tomtareal) 0,105 0,020 5,187 0,000 0,066 0,145
Ln(alder) -0,127 0,015 -8,675 0,000 -0,156 -0,098
1993 -0,809 0,042 -19,225 0,000 -0,891 -0,726
1994 -0,791 0,028 -27,888 0,000 -0,846 -0,735
1995 -0,783 0,031 -25,419 0,000 -0,844 -0,723
1996 -0,779 0,029 -26,814 0,000 -0,836 -0,722
1997 -0,620 0,029 -21,283 0,000 -0,677 -0,563
1998 -0,527 0,028 -19,061 0,000 -0,582 -0,473
1999 -0,395 0,028 -13,888 0,000 -0,451 -0,339
2000 -0,358 0,028 -12,844 0,000 -0,413 -0,303
2001 -0,197 0,028 -7,033 0,000 -0,252 -0,142

2002 -0,130 0,028 -4,665 0,000 -0,185 -0,076
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Tabell 19. Log-linjar modell — modell 2

Regression Statistics

Multiple R 0,874
R Square 0,764
Adjusted R Square 0,760
Standard Error 0,197
Observations 922,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 14 113,5266734 8,1090481 209,4118179  1,7602E-272
Residual 907  35,12173621 0,038722973
Total 921  148,6484096
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95%  Upper 95%
Intercept 11,119 0,150 74,335 0,000 10,826 11,413
Ln(Vyta*stp) 0,402 0,035 11,524 0,000 0,333 0,470
Ln(vardearea’2) -0,048 0,024 -2,004 0,045 -0,096 -0,001
Ln(tomtareal) 0,126 0,012 10,881 0,000 0,104 0,149
Ln(alder) -0,126 0,015 -8,605 0,000 -0,154 -0,097
1993 -0,807 0,042 -19,194 0,000 -0,890 -0,725
1994 -0,789 0,028 -27,854 0,000 -0,844 -0,733
1995 -0,782 0,031 -25,392 0,000 -0,843 -0,722
1996 -0,778 0,029 -26,788 0,000 -0,835 -0,721
1997 -0,620 0,029 -21,264 0,000 -0,677 -0,562
1998 -0,528 0,028 -19,058 0,000 -0,582 -0,473
1999 -0,394 0,028 -13,840 0,000 -0,450 -0,338
2000 -0,357 0,028 -12,813 0,000 -0,412 -0,302
2001 -0,197 0,028 -7,042 0,000 -0,252 -0,142

2002 -0,130 0,028 -4,659 0,000 -0,185 -0,075
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Tabell 20. Log-linjar modell — modell 3

Regressionsstatistik

Multipel-R 0,854
R-kvadrat 0,729
Justerad R-kvadrat 0,725
Standardfel 0,211
Observationer 922,000
ANOVA
fg KvS MKv F p-vérde for F
Regression 13 108,3845311 8,337271626 188,0157333 7,7612E-247
Residual 908 40,26387848 0,044343479
Totalt 921 148,6484096
Koefficienter  Standardfel t-kvot p-varde Nedre 95%  Ovre 95%
Konstant 12,009 0,137 87,586 0,000 11,740 12,278
Ln(vardearea’2) 0,198 0,012 16,654 0,000 0,175 0,222
Ln(tomtareal) 0,148 0,012 12,027 0,000 0,124 0,172
Ln(alder) -0,165 0,015 -10,889 0,000 -0,195 -0,136
1993 -0,765 0,045 -17,053 0,000 -0,853 -0,677
1994 -0,782 0,030 -25,816 0,000 -0,841 -0,723
1995 -0,795 0,033 -24,137 0,000 -0,860 -0,731
1996 -0,787 0,031 -25,319 0,000 -0,848 -0,726
1997 -0,620 0,031 -19,885 0,000 -0,681 -0,559
1998 -0,522 0,030 -17,625 0,000 -0,580 -0,464
1999 -0,397 0,030 -13,027 0,000 -0,456 -0,337
2000 -0,368 0,030 -12,330 0,000 -0,426 -0,309
2001 -0,197 0,030 -6,579 0,000 -0,256 -0,138
2002 -0,127 0,030 -4,243 0,000 -0,186 -0,068
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Tabell 21. Variabler i den log-linjAra modellen med dess koefficient,
standardavvikelse, t-kvot varde och p-véarde

Variabel Koefficient Standardavvikelse t-kvot p-varde (%)
Konstant 11,12 74,34 74,34 0,00
Ln(véardeyta™2) | -0,0483 0,0241 -2,00 4,54
Ln(tomtareal) 0,1265 0,0116 10,88 0,00
Ln(alder) -0,1257 0,01460 -8,61 0,00
Ln(V-yta*stp) 0,4018 0,0349 11,52 0,00
1993 -0,8073 0,0421 -19,19 0,00
1994 -0,7886 0,0283 -27,85 0,00
1995 -0,7824 0,0308 -25,39 0,00
1996 -0,7782 0,0291 -26,79 0,00
1997 -0,6196 0,0291 -21,26 0,00
1998 -0,5275 0,0277 -19,06 0,00
1999 -0,3937 0,0285 -13,84 0,00
2000 -0,3572 0,0279 -12,81 0,00
2001 -0,1974 0,0280 -7,04 0,00
2002 -0,1302 0,0278 -4,66 0,00




