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Abstract

Housing in rural areas does not have most of the disturbances that are commonly
found in cities such as noise and exhaust fumes. This does not mean that all such
problems disappear at the city limits. Rather the problems will change in nature and
are perceived as more disruptive. Some of these disturbances are problems with
malodorous activities, ranging from fertilization of the fields to factories with a strong
odor that cannot be placed in an urbanized area. Such plant is the company Konvex’s
carcass and slaughterhouse waste facility in Krutmdllan, a small village on the border
between Kévlinge and Lund. The plant was built in the 1950’s and has always had
problems with the stench that arises from converting the raw materials into meat and
bone meal.

The thesis has aimed to investigate whether a fetid facility affects neighboring real
estate’s market value. In addition to this basic question, specific events have also been
studied, such as the judicial review of the plant's license, the construction of air
purification, etc.

In order to examine the issue, property sale statistics from the region has been
analyzed through two different methods. The first was a time series examination
where the annual average prices in the odor zone was compared with two similar
areas in order to detect possible price trends. In the second method the regional
statistics was analyzed with the hedonic pricing method in which the different
components of properties are priced separately. The majority of the factors from the
tax assessment system was used as well as variables for disturbance, from both odor
and rail noise.

The conclusion of this thesis is that odor immissions has a significant effect on house
prices, particularly on those which are located within one kilometer from the odor
source. Within this close neighborhood the real estate values are around 10 — 18 % or
220 000 - 410 000 SEK lower. The other part of the odor zone, 1 — 2.5 kilometer from
the factory, has a noticeable but not as obvious impact, about 2 — 5 % or 50 000 - 160
000 SEK lower real estate market value. This means that if a similar plant is built,
only buildings in the close neighborhood would receive compensation in agreement
with the tolerance limit of 5 % in existing law. A link was discovered between a
general increase in house prices in odor zone and speculation whether the plant would
close. However, no price trend was deduced from the period after the air purification
was built. This could be interpreted as that the odor problem must be completely
eliminated to affect the housing market. With the devaluation of existing properties,
and additions for obstructions of possible exploitation, the total cost is estimated at
135 — 170 million SEK, of which only 7 — 17 million would be paid in compensation
in case of new construction.
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Sammanfattning

Boende pa landsbygd och i mindre samhallen slipper manga av de stdrningar som
vanligtvis drabbar stader s som buller och avgaser. Alla problem férsvinner dock
inte vid stadsgrénsen, problemen dndrar snarare karaktér och de som finns stor desto
mer. En av dessa storningar ar problem med illaluktande verksamheter, allt fran
godsling av falt till fabriker med starka dofter som inte kan placeras inom tatbebyggt
omrade. En sadan fabrik ar foretaget Konvex:s kadaver- och slaktavfallsanlaggning i
Krutméllan, en liten by pa gransen mellan Kavlinge och Lunds kommun.
Anléaggningen byggdes pa 1950-talet och har alltid haft problem med den stank som
bildas vid omvandling av ravarorna till kétt- och benmjol.

Examensarbetet har syftat till att utreda huruvida en anldggning med luktproblem
paverkar narliggande fastigheters marknadsvarde. Forutom grundfragan har aven
specifika handelser studerats, exempelvis omprévningen av fabrikens koncession,
byggandet av en luftreningsanlaggning m.m.

For att utreda fragestallningen har forvarvsstatistik fran aktuellt omrade analyserats
med tva skilda metoder. Forsta metoden var en tidsserieanalys dar de arliga medel-
priserna inom luktzonen jamfordes med tva liknande omraden for att uppticka
eventuella pristrender. Dérefter undersoktes den regionala forvérvsstatistiken med den
hedoniska prissattningsmetoden dar fastigheternas olika bestandsdelar prissatts
separat. Majoriteten av relationstalen fran fastighetstaxeringssystemet anvandes samt
variabler for storningar, fran bade lukt och jarnvagsbuller.

Slutsatsen av examensarbetet dr att luktimmissioner har en vasentlig inverkan pa
smahusfastigheterna, sarskilt pa de som &r belagna inom en kilometers radie fran lukt-
kallan. Inom detta naromrade ar fastighetsvardena cirka 10 — 18 % eller 220 000 —
410 000 kronor lagre. | 6vrig del av luktzonen, 1 — 2,5 kilometer fran fabriken, &r
paverkan markbar men inte lika pataglig, cirka 2 — 5 % eller 50 000 — 160 000 kr
lagre marknadsvarde. Vid en nyetablering hade darmed enbart fastigheterna i
naromradet erhallit ersattning for vardeminskningen enligt géllande praxis med en
toleransgrans pa 5 %. Vidare upptacktes ett samband mellan en allman prisuppgang i
luktzonen och spekulationerna huruvida fabriken skulle stanga. Daremot kunde inga
pristrender utlasas ifran perioden efter att luftreningsanlaggningen byggts. Detta kan
tolkas som att luktimmissioner maste totalelimineras for att ge effekt pa
fastighetsmarknaden. Med vardeminskning av befintliga fastigheter, samt tillagg for
hindrande av mojlig exploatering, blir totalkostnaden 135 — 170 miljoner kronor,
varav enbart 7 — 17 miljoner skulle ersatts vid nykonstruktion.



Luktimmissioner — Hur paverkas fastighetens marknadsvarde?




Luktimmissioner — Hur paverkas fastighetens marknadsvarde?

Forord

Med detta examensarbete avslutas ett av de mest utvecklande kapitlen av mitt liv. En
ny varld har 6ppnats tack vare att jag, foga originellt, tilltalades av blandningen
mellan teknik, juridik och ekonomi. | efterhand &r det svart att tanka sig att for fem ar
sedan var jag en vanlig hantverkare med varken hogskolepoang eller studieskulder.

Jag vill passa pa att tacka Irena Drogou, min kontaktperson pa Lantmateriet, for all
hjalp, fran tips och rad till framtagande av efterfragat material som hjalpt mig att
tidigt starta modellkonstruktionerna. Ett stort tack riktas aven till Ingemar Bengtsson,
min handledare, samt alla dem som under examensarbetets gang gett ovérderliga rad
eller hjalpt mig med svar pa fragor som uppstatt. Jag far inte glomma att dven tacka
min familj som statt ut med en mer eller mindre franvarande pappa/make under
denna tidvis intensiva period.

Nar jag nu ar redo att atervanda till arbetslivet, i en helt ny roll, vill jag till sist passa
pa att tacka hela avdelningen for fastighetsvetenskap.

Lund den 25 maj 2010

Fol 7 h
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Lagar och forkortningar

Foljande lagar med forkortning har anvants i examensarbetet:

FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
MB Miljobalk (1998:808)
PBL Plan och bygglagen (1987:10)

Foljande forkortningar har anvénts i examensarbetet:

TR Tingsratten

HovR Hovratten

HD Hogsta domstolen

MD Miljédomstolen

MOD Miljoéverdomstolen

NJA Nytt juridiskt arkiv

KIT Kdpesumma dividerat med taxeringsvardet
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Smahusmarknaden i mindre orter har ett flertal fordelar jamfort med motsvarande
marknad i storstdder och dess fororter. Troligtvis &r den mest avgérande fordelen att
priset for motsvarande fastighet oftast ar vasentligt lagre. Nér en studie, som i detta
fall, handlar om Vastskane ar infrastrukturen utmarkt och det ar smidigt att pendla till
arbetsplatser i stdderna. Dessutom dr det sannolikt lugnt och skdnt med nérhet till
naturen och allt vad det innebér, fran fagelsang till friska dofter.

Vad manga kanske inte tanker pa nar de flyttar ut ar att den lantliga luften inte alltid
ar lika frisk som de hoppats. Istallet for avgaser som forpestar finns djurhallning och
godsel som sprider en ofarlig men obehaglig odér. Pa landsbygden placeras aven
fabriker och andra anlédggningar som pga. sina starka dofter inte kan byggas inom
tatbebyggt omrade. En sddan fabrik & Konvex AB:s kadaver- och slaktavfalls-
anlaggning i Krutmollan, en liten by pa gransen mellan Kavlinge och Lunds kommun.
Fabriken byggdes pa 1950-talet, vasentligt tidigare an flertalet smahus i omradet,
likvdl har flera fastighetsdgare samt Kavlinge kommun lange forsokt fa industrin
stangd.! Strax véster om anlaggningen har en golfbana byggts och kommunen skulle
garna planlagga och stycka upp den ramark som finns i dess narhet. Exploateringen
har dock stoppats av lansstyrelsen eftersom luktproblemen medfér ett forbud mot ny
bostadsbebyggelse inom en radie pd 1500 meter fran fabriken.? En hypotes &r att
landshygden bor vara kanslig for storningar eftersom manga av storstaders problem ar
ortsvanliga, exempelvis buller och avgaser, och avsaknandet av dessa immissioner
blir snarare en positiv extern effekt.

1.2 Syfte

Huvudsyftet med examensarbetet ar att undersdka huruvida smahusfastigheter som
paverkas av en otrevlig odor har ett lagre marknadsvarde an likvardiga fastigheter
utan detta problem. Amnet bygger pa en grundidé frn Lantméteriet om utredningar
av externa effekters inverkan pa fastighetsvardet och valdes pga. intresse, samt
framtida nytta av foérdjupning inom fastighetsvardering. Bland de externaliteter
Lantmateriet onskade en utredning om fanns obehaglig lukt. Vad kan da vara
lampligare att undersoka &n ovanndmnd anl&ggning i Krutmdllan?

! Lisa Bjerre, "Kévlinge skjuter skarpt mot Krutméllan”, Sydsvenskan, natupplagan, 16 maj
2002, Henrik Lindahl,”960 underskrifter mot Krutméllan”, Sydsvenskan, natupplagan, 9 dec
2002, Anders Malmstrom, “Kavlinge vill stoppa slaktavfallsfabrik”, Sydsvenskan, nét-
upplagan, 30 okt 2003.
2 Anders Malmstrém, “En bra dag beror pa vindens riktning”, Sydsvenskan, natupplagan, 26
okt 2003.
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Da huvudsyftet ej handlar om fabriken utan dess luktemissioner spelar det ingen roll
att anlaggningens produktion &ndrat och lukten mildrat, atminstone vintertid, samt att
foretaget nu vantar p& besked om fortsatt tillstdnd fran regeringsratten.® Tanken &r att
resultaten fran denna studie skall vara applicerbart, samt ge nya infallsvinklar, vid
vardering av fastigheter i narheten av andra anlédggningar med luktproblem. Aven om
kott- och benmijolsproduktion troligtvis ar en utdéende bransch &r detta langt ifran
den enda typ av industri som sprider en kvéljande odor.

1.2.1 Fragestallning

e Hur paverkas smahusfastigheters marknadsvarde av luktimmissioner?

e Om det inte finns ndgon markbar vardepaverkan, varfor inte?

e Om vérdeminskning konstateras, ar den statistiskt signifikant och hur stor ar
den totala skadan? Finns det andra faktorer &n vérdeminskning som
paverkats? Vilken inverkan har radande konjunktur och handelser som,
byggande av luftrenare och omprévningen av fabrikens koncession?

1.3 Metod

Huvudmetoden bestar av analys av forvarvsstatistik fran smahusforséljningar. For att
uppna en hogre sakerhet och trovardighet kommer fragan om luktimmissioners
eventuella paverkan att angripas fran tva olika infallsvinklar. Forsta metoden bestar
av att granska fastighetskop i luktpaverkat omrade och jamfora dessa med forvarv i
jamforelseomraden for att upptacka eventuella trender. Darefter gors regressions-
analyser dar forsok gors att separera samt prissatta luktpaverkan och andra tankbara
faktorer. Om ingen vardeinverkan kan pavisas kommer studien i sin senare fas
fokusera pa intervjuer for att besvara fragan om varfor priserna ar opaverkade.

1.4 Avgransningar

En vérdering av Konvex AB:s anlaggning i avsikt att beddma huruvida fabriken ar
mer vard an den totala vardeminskningen skulle varit en intressant aspekt. Eftersom
en sadan vardering bade ar svar att fa tillforlitlig och tidsédande stryks denna detalj
da fokus ligger pa luktimmissionerna, inte dess alstrare.

1.5 Disposition

| kapitel 2 beskrivs reella forhallanden samt analyser av relevant praxis och tidigare
studier. Kapitel 3 &r arbetets huvudsakliga teoretiska avsnitt. Har avhandlas tillamplig
teori och ovrig bakgrundsinformation for att utifran dem formulera modellerna som
anvands i arbetet. | kapitel 4 och 5 presentera de undersokta omradena samt ortpris-
materialet som anvénds. | kapitel 6 beskrivs samtliga utforda analyser och i kapitel 7
presenteras resultaten. | det sista kapitlet diskuteras resultaten och eventuella
slutsatser dras.

% Jessica Ziegerer, "Konvex dde fall for regeringen”, Sydsvenskan, natupplaga, 12 okt 2009.
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2 Miljostorningar

2.1 Anlaggningen i Krutmollan

Konvex AB:s anlaggning i Krutméllan etablerades 1957 och har kontinuerligt véxt
genom diverse till- och ombyggnader. Animaliskt avfall fran slakterier samt lantbruk
mottages och tippas i ravarubehallare inomhus. Ravarorna grovkrossas och mals
innan de med hjalp av anga skjuts in i tryckkokare, s.k. smaltare, for sterilisering.
Darefter avskiljs den grovre fraktionen, dvs. benbitar, och materialet delas upp i tre
bestdndsdelar; fett, grax1 samt limvatten. Graxen torkas tillsammans med den
avskiljda grovre fraktionen och mals sedan till ett kott- och benmj6l. Fettet renas och
forslas till en lagringstank for att saljas som bréansle, limvattnet ateranvands i
processen alternativt deponeras.’

Under 2006 borjade fabriken nyttja en ny metod for bearbetning av sina ravaror
vilken varken innefattar kokning eller torkning. Tekniken gar ut pa att avfallet krossas
och mals, precis som tidigare, men blandas sedan med syra for att motverka
jasningsprocessen. Denna produkt kallas Biomal och lagras i tankar for vidare
transport till fjarrvarmeverk, bl.a. i Angelholm. Problemet ar att denna produkt &r en
farskvara och kan inte lagras nagon langre tid, vilket & mojligt med fettet och mjolet.
Av denna anledning har Biomalproduktionen kompletterats med kokningsprocessen
under sommartid dé efterfragan pa fjarrvarme ar lagre.?

| slutet av 2010 gar nuvarande tillstand ut och anlaggningens &de ligger i
regeringsrattens hander. Konvex AB vill fortsatta som de gjort de senaste aren med
Biomalproduktion som huvudmetod och kokningsprocessen som reservlgsning.
Kommunen daremot vill helst fa fabriken stangd eller atminstone fa till stand ett
forbud mot kott- och benmjélsproduktionen.*

2.2 Storningar fran bearbetning av animaliskt avfall
2.2.1 Lukt

Fbga ovantat ar det absolut storsta problemet vid bearbetning av animaliskt avfall den
obehagliga lukt som bildas under processen. Anldaggningens ravaror, slaktavfall och
kadaver, har en mycket kvéljande odor i sig och lukten blir naturligtvis inte béattre vid
upphettning. Vid produktion av kott- och benmjol &r det framst under kokningen som
en mycket fran stank bildas, men &ven torkningsprocessen bidrar med en betydande
lukt. Det ar denna odor som sedan kan transporteras med vinden och paverka hushall
flera kilometer bort.

! Ben, senor och muskelvavnad.
2MOD M 8323/03.
® Ibid.
* Ziegerer, "Konvex &de fall for regeringen”.
> MOD M 8323/03.
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Naromradet paverkas dven av lukt fran ruttnande kadaver nar de stora lastdorrarna
oppnas eller det uppstatt nagon annan otathet i fabriken. Anlaggningens tillstand
kraver tathet i byggnaden men fel kan uppstd och lastdérrarna maste Gppnas nar
truckar och transporter kor igenom. Fabriken har ett eget vattenreningsverk eftersom
processvattnet maste renas fore vidare transport till det kommunala reningsverket.
Atminstone en granne upplever verkets bassanger som den dominerande luktkallan.®

2.2.2 Buller och andra faktorer

Aven om luktproblemen &verskuggar de flesta andra omstindigheter, drabbas
fastigheterna i fabrikens omedelbara nérhet av buller samt rent estetiska faktorer.
Buller fran anlaggningen kommer i huvudsak fran flaktanordningar, aktiviteter i
samband med lossning och lastning samt fordonstransporter. Fabrikens tillstand
innefattar bullervillkor, vilka efterféljs enligt utférda ljudmétningar, likvéal har
klagomal framforts av grannar vilka upplever nattliga storningar fran framst lossning
och lastning.’

Hur stora de estetiska besvaren ar beror helt och hallet pa en subjektiv bedémning. |
tidigare studier, exempelvis ang&ende Preemraf i Lysekil® har anlaggningens
synlighet frdn tomten en stor inverkan pa fastighetsvardet. Kadaveranlaggningen ar
belagen strax intill Kavlingean, vilket ger ett relativt lagt hojdlage, men syns dnda pa
relativt langt hall genom det 6ppna landskapet. Den 90 meter hoga skorstenen syns
nagon mil bort men med tanke pa flertalet vinkraftverk och kraftledningar i regionen
tillfor skorstenen ingen mérkbar férsdmring av utsikten.

2.2.3 Motatgarder

Eftersom lukten ar anlaggningens storsta problem tvingades davarande &gare att
investera 32 miljoner kronor i en luftreningsanlaggning 1999.° Detta system bestér av
tva parallella naturgasdrivna forbranningsenheter vilka hettar upp all utgaende luft till
850° C for att forstora samtliga luktpartiklar. Den upphettade luften leds sedan ut
genom en 90 meter hog skorsten till skillnad mot tidigare da luften enbart vadrades ut
genom ett enkelt kolfilter pa taket. Detta system minskade luktproblemen men inte i
tillréckligt hég grad. | samband med koncessionsansékan 2003 tvingades Konvex AB
att komplettera systemet med ytterligare en gaspanna dar all luft fran smaltarna, den
vérsta luktkallan, upphettas separat fore vidare transport till den samlade reningen.*

Trots dessa omfattande och kostsamma atgéarder bestdr en betydande del av den
otrevliga odoren. Avfallshanteringen med kokning gar med andra ord inte att fa helt

*MOD M 8323/03.
" Ibid.
8 Jakob Winstrand, “The Effects of a Refinery on Property Values: the Case of Sweden.” -
Working paper, (Uppsala: Department of Economics, Uppsala University, 2009).
° Swedish meats AB. Arsredovisning 1999, (2000): 19.
" MOD M 8323/03.
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luktfri, vilket vid Biomalproduktion kan ske med hjélp av biofilter.** S3 lange kott-
och benmjolsproduktionen fortgar kan metoden inte anvandas eftersom luften
innehaller aggressiva gaser som forstor biofiltret.*2

2.3 Rattsfall och utredningar

En anlaggning av denna typ ar relativt ovanlig och fordrar inte placering i tatbebyggt
omrade, darfor har det sannolikt aldrig behdvts nagon statlig utredning. Betraffande
andra typer av immissioner, exempelvis fran trafik, finns ett flertal utredningar och
publikationer, bl.a. LMV-rapport 1998:7, Varderingsmodell for trafikimmissioner.
Industrins gedigna koncessionsansokan fran 2003 ar sannolikt den mest omfattande
utredning som gjort. Daremot finns andra typer av utredningar som tar upp liknande
problem. | en rapport fran Uppsala universitet utreds hur stor inverkan ett olje-
raffinaderi har p& smahuspriserna i Lysekils kommun.™® Har framkommer att priserna
sjunker med en fjardedel pa fastigheter inom en kilometer, med fri sikt mot
anlaggningen, pga. lukt och forstord utsikt. Sannolikt paverkas inte fastighetsvardena
i samma utstrackning runt Krutméllan, da havsutsikt och orérd natur saknas, men kan
dock ses som ett riktmarke. | en studie av vagbullers inverkan pa fastigheter i
Bromma framkom att huspriserna sjénk med cirka 30 % om de var beldgna néra
vagen.* | annat fall finns prejudikat som Varmdémalet, Torslandamélet samt
Dalarémalet som utforligt beskriver hur vardeminskning samt toleransavdrag skall
beraknas. Aven om dessa precedensfall behandlar marknadsvardeminskning fran
nybyggda végar, respektive kraftledningar, torde delar analogt dven kunna nyttjas vid
luktimmissioner.

Immissionsbegreppet hérleds genom definitionen av miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd i MB 9:1, dar verksamhet som kan medfdra oladgenhet for omgivningen
omtalas i tredje punkten. Det ar av denna anledning som avfallsanlaggningen behdver
ett tillstand for att bedriva sin verksamhet. Nedanstdende koncessionsansokan
uppmarksammas framst eftersom en befarad fabriksnedlaggning kan ha stor inverkan
pa fastighetsmarknaden.

2.3.1 Koncessionsanstkan, MOD M 8323/03

Hosten 2001 ansokte Konvex AB om nytt tillstand hos MD i Vaxjo eftersom de avsag
att andra sin verksamhet till att &ven omhénderta hogriskavfall, sjalvddda och
nodslaktade djur enligt Statens jordbruksverks definition. Denna delfraga skickades
vidare till regeringen som godkéande atgarden men med tidsbegransning fram till
utgangen av 2006, vilket Kavlinge kommun tolkade som gallande for hela
verksamheten. MD beslutade i en deldom hosten 2003 att tidsgransen enbart gallde
hogriskavfall men tillstandet for ovrig verksamhet skulle begréansas till utgangen av

' Stina Ericson, "Biofilter 16ser luktproblemen i Mosserud” Karlskoga Kuriren, nétupplagan,
10 sep 2009.
12 Ziegerer, "Konvex 6de fall for regeringen”.
13 Winstrand, “The Effects of a Refinery on Property Values”.
¥ Mats Wilhelmsson, “The Impact of Traffic Noise on the Values of Single-family Houses,”
Journal of Environmental Planning and Management, 43: 6, (2000): 799 - 815.
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2010. En del svarare fragor, bl.a. om luktproblemen, skots upp av MD med stod av
MB 22:27 da ytterligare utredningar kravdes. Beslutet 6verklagades av bade Kavlinge
kommun och Konvex AB. Kommunen tolkade fortfarande regeringens utslag som
gallande for hela verksamheten och bolaget yrkade att MOD upphéaver
tidsbegransningen vad avser det animaliska avfall som inte klassas som hdgriskavfall.
| juni 2004 fastslog MOD MD:s beslut och i oktober 2006 kom MD:s oférandrade
slutliga dom da aven de uppskjutna fragorna behandlats.

2.3.2 Ersattningspraxis

I undersokt fall betraffande anlaggningen i Krutméllan &r inga erséttningsansprak
aktuella da fabriken ar 6ver 50 ar gammal. Syftet med nedanstaende prejudikatsstudie
ar framst for slutsatser och diskussion kring hur stor eventuell ersattning bor vara vid
liknande etableringar eller ifall anlaggningen byggts idag. Da en anlaggning av detta
slag ar relativt ovanlig beaktas inte malens omfattande diskussioner angaende
huruvida immissionen ar orts- eller allmanvanlig. Fokus ligger pa de aspekter som
kan nyttjas vid luktimmissioner, inte faktorer som exempelvis ljudnivasgranser vilka
dominerar vagmalen.

Varmdomalet handlade om att en ny trafikled anlades genom ett villaomrade ett par
mil oster om Stockholm i mitten av 70-talet, dvs. strax efter att nuvarande expropria-
tionslag borjat galla. Sammanfattningsvis handlade malet om att Véagverket enbart
erbjod fastighetsdgarna ersattning for forlorad mark, i enighet med de dldre reglerna,
medan fastighetsagarna ville ha ersattning for bade forlorad areal samt miljoskada, i
enighet med de nya reglerna. | slutdndan beslutade HD att fastighetsdgarna aven
skulle ersattas for de trafikimmissioner vdgen orsakade, dock med ett toleransavdrag
pa 5 % av fastighetens oskadade vérde.™

Torslandamalet drevs tio ar senare och behandlade ersattningsfragor vid estetisk och
psykisk storning fran hogspanningsledningar i en ort strax utanfor Goteborg. |
slutandan fastslog HD att ersattning skulle utga for interferenserna men med ett
toleransavdrag pa 7,5 % av fastighetens oskadade vérde. Det hojda troskelvardet
motiverades med att varken psykiska eller estetiska storningar later sig méatas utan blir
foremal for subjektiva bedémningar varvid bredare marginal behovs.™

Aven Dalarémélet bearbetade ersattningsfragor da en ny vag byggdes i en mindre ort
strax utanfor Stockholm. Har togs ingen mark i ansprak utan fastighetsagarna yrkade
pa ersattning enbart for vardeminskning orsakade av vagens externa effekter.
Kommunen beddmde att bullernivan orsakad av vagen var inom toleransnivan som
faststalldes i Varmdomalet, vilket dven faststalldes av bdde TR och HovR. HD
avfardade denna tolkning och stadgade att samtliga externaliteter skall beaktas vid
ersattningsberakning men fortfarande med ett toleransavdrag p& 5 %."

15 NJA 1977, 424.
16 NJA 1988, 376.
7' NJA 1999, 385.
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3 Teori och metod

3.1 Fastighetsvardering

For att battre forstd konceptet med fastighetsvardering ar det fordelaktigt om en
grundlaggande kannedom om filosofin bakom vardeteori forst erhalls. Svaret pa vad
ett varde ar kan bli mycket komplext da forklaringen innefattar ett vitt spektra av
interpretationer. Vid fastighetsvérdering begransas dock begreppet till monetéar
tolkning, dvs. ett varde som kan métas i pengar.

3.1.1 Vardeteori

For att ett varde skall skapas behovs forst och framst nagon form av nytta eller att ett
behov tillfredstalls. P4 samma sétt kan ett negativt varde skapas genom en last eller
nagon form av stérning. Givetvis vill ingen kopa varor med ett negativt varde men
vanligtvis handlas det med varukorgar, som en fastighet, dér de negativa vardena
balanserar det totala vardet. Det maste dven rada knapphet pa tillgangen for att ett
varde ska alstras, inget som finns i obegransad méangd kan nagonsin bli vérdefullt.
Inom fastighetsbranschen finns ofta gott om mark men mycket begrénsad yta i stads-
karnor samt utmed kusten, vilket markant Okar vérdet i dessa ldgen. Av samma
anledning kan varor utan nagon form av ensamrétt aldrig bli ekonomiskt vérdefulla.
Slutligen maste tillgangen vara majlig att éverlata och ha en marknad, dvs. bade
kopare och saljare. Hur vérdefull & en fastighet som varken kan avyttras eller
pantsattas? Ovanstaende bedomningsgrunder bildar det som kallas vérdeteorins kdrna
och dé& samtliga kriterier galler for fastigheter har de alltid ett vérde.*

3.1.2 Varderingsteori

Vérderingsteori ar en lank mellan véardeteori och vérderingsmetoder som definierar
olika varderingssituationerna och begrepp. | vilken situation fastighetsvérderingen
blir aktuell styr sedan vilka beslut som fattas angaende metod och innehéll. De
vanligaste vérderingssituationerna ar:?

e Overlatelsesituationen
e Innehavaresituationen

Vid overlatelsesituationen handlar vérderingen om att forutspa hur mycket pengar
agaren sannolikt kommer att erhdlla vid en forséljning. | den andra situationen,
vardering vid innehav utan uppsat till avyttring, ligger fokus pa framtida nyttor.
Denna typ av vardering sker oftast vid besittning av kommersiell fastighet, men kan
aven ske vid smahusinnehav da &garen planerar att pantsatta fastigheten och behoéver
ett vérdeintyg till 1angivaren. Till varderingssituationerna knyts féljande begrepp.

! Lantmateriverket och Méklarsamfundet. Fastighetsvardering - Grundlaggande teori och
praktisk vardering, LMV- rapport 2006:10. (Gévle: Intellecta DocuSys, 2006), 3-4.
* Ibid., 4.
* Ibid., 4-5.
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e Marknadsvérde
e Avkastningsvarde

Vanligtvis ar det marknadsvardet som &r intressantast vid overlatelsesituationen och
avkastningsvardet vid innehavaresituationen. Vid smahusvardering anvéands enbart
marknadsvardet eftersom avkastningsvéardet ar omdjlig att berdkna om inte
byggnaden uthyrs eller ingar i ndgon form av verksamhet. Teoretiskt dr utgangs-
punkten att om marknadsvérdet overstiger det individuella avkastningsvérdet bor
fastigheten saljas. Individuellt avkastningsvardet for smahus handlar da bade om
nyttor som boende samt andra mer subjektiva faktorer som affektionsvarden.*

”Marknadsvérdet &r det mest sannolika priset vid forséljning av fastigheten vid en
viss angiven tidpunkt under normala forhallanden pa en fri och 6ppen marknad, med

tillracklig marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvéng”.”

Definitionen av marknadsvérdet visar dess nara forbindelse till en fastighets pris.
Skillnaden &r att ett pris ar ett reellt belopp medan marknadsvardet ar det mest
sannolika pris ifall samma fastighet, rent hypotetiskt, skulle séljas ett upprepat antal
ganger vid samma tidpunkt. Anledningen &r att ett pris alltid har en slumpvariabel
som exempelvis kan beror pa en kopares skilda preferenser och erfarenhet av huskop
eller att tvd potentiella kdpare kampat hart om en fastighet.®

3.1.3 Varderingsmetoder

Det finns tre huvudmetoder for att vérdera fastigheter, vilken metod som anvands
beror framst pa syftet med varderingen.

e Ortsprismetoden
e Nuvardesmetoden
e Produktionskostnadsmetoden

Ortprismetoden bygger pa antagandet att en fastighets marknadsvarde kan bedomas
genom att studera liknande kop inom orten. Begreppet orten kan betyda allt fran ett
kvarter till ett 1an beroende pa hur manga likvardiga objekt som kan hittas. Om ett
flertal liknande smahus har salts i ett kvarter erhalls en mycket hog precision till
skillnad fran om en unik herrgard ska varderas. Nuvardesmetoden anvands vid
vardering av kommersiella fastigheter och bygger pa nuvardesberakningar av
framtida intdkter. Metoden brukar kombineras med ortprismetoden genom att
intakterna prognostiseras utifran narliggande fastigheters hyra samt drift och
underhall. Produktionskostnadsmetoden ar den mest ovanliga metoden och anvands
framst da forsakringsbolag ska berakna erséttningen vid forstorda byggnader eller vid
industrivardering. Metoden utgar fran nybyggnadspriset och sedan subtraheras
véardeminskning pga. alder.’

* Lantmateriverket & Maklarsamfundet, Fastighetsvérdering, 5.
* Ibid., 6.
® Ibid., 5-6.
" 1bid., 10-11.
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3.2 Fastighetstaxering

En smahusfastighets taxeringsvarde anvands primart for att berdkna fastighetsskatten,
numera kommunal fastighetsavgift, och ska motsvara 75 % av fastighetens marknads-
varde vid taxeringstidpunkten. Vardet ar uppdelat s att mark- och byggnadsvardet
star for sig, aven om posterna var for sig inte kan anses representativa. Avgiften for
sméahus &r 0,75 % av taxeringsvérdet eller maximalt 6 387 kronor.? Taket gor att alla
smahusfastigheter med ett taxeringsvarde pa 851 600 kronor eller mer betalar lika
mycket. Da beskattningen fortfarande gor skillnader samt att administrationen &r dyr
anser den borgerliga alliansen att fastighetstaxeringssystemet ar oréttvist och bor
avvecklas.” Taxeringen anvdnds dock inte enbart fér beskattning utan &r ett
ovarderligt instrument for att utféra snabbvérderingar. Med taxeringsvérdet samt
aktuell kopeskillingskoefficient, K/T-vérdet, kan normalt ett rimligt marknadsvarde
uppskattas. Snabbvardering utnyttjas bl.a. av banker da de 6gonblickligen kan ge
lanelofte till husspekulanter utan djupare marknadsanalys.™

Taxeringsvardet omvarderas vart tredje ar genom antingen en sarskild eller forenklad
fastighetstaxering med vardetidpunkt tva ar bakat i tiden. Férenklad taxering innebar
att fastighetsagaren far ett forslag och anser han eller hon att uppgifterna stammer
skickas inga formular tilloaka. | den allminna taxeringen maste fastighetsagaren
skicka in blanketten, likt en inkomstdeklaration, vilket minskar risken for
undanhéllande eller forvanskande av fastighetsinformationen. Grundtanken &r att
varannan omtaxering ska vara forenklad men 2009 ars fastighetstaxering var
forenklad trots att den borde varit allméan.**

Alla fastigheter delas in i olika vardeomraden som faststalls genom studerande av
ortsprismaterial. Storleken pa omradena varierar mycket men generellt &r omradena
mindre ju hogre fastighetsvardena ar. | varje omrade anges riktvarden for s.k.
normhus'? och normtomt. Dessutom uppges storlek p& de justeringsvarden som
appliceras pa normhusets och normtomtens varde for att fa aktuellt markomradets
taxeringsvarde. F6r tomtmarken inverkar foljande vérdefaktorer: =3

e Storlek: Tomtens areal i kvadratmeter.

e Vatten och avloppsférhallanden: Sex klasser dar klass ett betyder kommunalt
VA och klass sex visar att fastigheten saknar VA.

e Fastighetsrattsliga forhallanden: Om tomten &r, kan bilda eller ej kan bilda en
egen fastighet. Normalfallet &r att tomten &r en egen fastighet.

e Typ av bebyggelse: Friliggande, radhus eller kedjehus

o Narhet till strand: Fyra klasser dér klass ett innebar att tomten ar belégen vid
egen strand, klass fyra betyder att tomten ej ar strandnara.

8 Skatteverket. Belopp och procentsatser for inkomstar 2010. Elektronisk version (2010).
° Skatteutskottet. Skatteutskottets betdnkande 2009/10: SkU27 Allménna motioner om
beskattning av foretag, kapital och fastighet. Elektronisk version (2010).
10| antméteriverket & Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, 233.
1 per Wieslander, NAI Svefa. Personlig kommunikation (2010-02-11).
12 \/ardedr 1986, vardearea 125 kvm samt 31 standardpoéng.
B Lantmateriverket & Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, 243-245.
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| vardeomradena anges uppgifter for byggnaders S-nivafaktor vilken uppger norm-
husets varde i 100 000-tals kronor om det placerats i omradet. Utifran normhusets
varde regleras taxeringsvardet pa aktuell byggnad. For byggnaden inverkar foéljande
vérdefaktorer:**

. Storlgk: Byggnadens vérdearea i m?, dvs. boytan samt 20 % av biytan upp till
20 m*.

e Alder: Byggnadens vardedr ar normalt dess nybyggnadsar men vésentlig om-
eller tillbyggnad hojer vardearet.

e Standard: Byggnadens standardpoéng vilka beraknas genom en blankett med
fragor om exempelvis kok, bastu, el, fonster mm.

o Byaggnadskategori: Friliggande, radhus eller kedjehus.

o Fastighetsrattsliga forhallanden: Om enheten ar eller kan bilda en egen
fastighet, om inte ska byggnadens varde reduceras med 50 %.

e Vardeordning: Ifall det finns fler &n en byggnad pa fastigheten har endast den
mest vardefulla fullt vérde.

Alla relationstal som anvands for att berdkna taxeringsvardet pa smahusfastigheter
baseras i grunden pa en hedonisk prissattningsmodell. Dessutom finns det mojlighet
for justering for saregna forhallanden. Korrigeringen anvands om en fastighets
marknadsvarde vasentligt avviker fran de 6vriga i ett vardeomrade. For att det ska
anses foreligga saregna forhallanden maste taxeringsvardet, som beraknats med
riktvarden, hojas eller sdnkas med minst 3 % eller 25 000 kronor, enligt FTL 7:5 3st.
For smahus gors denna justering exempelvis vid radonforekomst, fuktskador eller
miljéstorningar.

3.3 Hedonisk prissattningsmodell

En hedonisk prissattningsmodell utgar fran antagandet i vardeteorins karna att
konsumenten vérderar en varas olika karaktérsdrag och nyttor snarare &n varan i sig.
Karaktarsdragen nyttomaximeras i forhallande till alla andra varor som kan erhallas
inom individens begrdnsade budget. Antagandet leder till att ett fastighetsvérde
bygger pé en funktion(P) av ett flertal variabler(Z) enligt formeln: *®

Fastighetsvarde = P(Z) + ¢ = a +B1F + B0 + BT + ¢

F = Fastighetsanknutna egenskaper

O = Omradesanknutna egenskaper

T = Tidsanknutna egenskaper

B = Pris for egenskapen, dvs. det hedoniska priset
o = Konstant

¢ = Normalférdelad stokastisk variabel

“ Irena Drogou, Lantméteriet. Skriftlig kommunikation (2010-05-12).
> Lantmateriverket & Maklarsamfundet, Fastighetsvérdering, 279.
18 Sherwin Rosen, “Hedonic prices and implicit markets: product differentiation in pure
competition,” Journal of Political Economy, 82, (1974): 34-55.
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Fastighetsanknutna egenskaper bestar av exempelvis boyta, standard och tomtstorlek.
Omradesanknutna egenskaper ar olika lagesanknutna egenskaper, bade positiva och
negativa. De tidsanknutna egenskaperna ska primart upp fanga pristrender i
fastighetsmarknaden och &r den faktor som lampligen kan anvandas for skapandet av
fastighetsprisindex.!” Eftersom metoden bygger pa faktiska kép har fastighetsagaren
sjalv, mer eller mindre medvetet, varderat skadans varde utifran den egna ekonomin,
s.k. revealed preference. Verkliga kdp ger generellt ett mer trovérdigt resultat &n om
skadan vérderas i efterhand av antingen &garen eller den som ska betala, s.k. stated
preference. Resultatet blir normalt béattre ju stérre material som anvénds eftersom
nyttjat program kan kontrollera eventuella samband i fler omgangar. Med ett
tillrackligt stort statistikunderlag ger en hedonisk prissattningsmodell en bra
indikation pa fastighetsegenskapernas varde var for sig. Metoden ger en mycket
effektivare vérdering av miljoskador som skett under en langre tid &n rena pris-
jamforelser, da fastigheter i oattraktiva lagen ofta har lagre standard.®

Modellen har dock svagheter som maste beaktas for att resultatet inte ska bli
missvisande, bl.a. antagandet om att det rader jamviktslage pa marknaden samt att all
information mellan kopare och séljare &r symetrisk.™ Betraffande marknadsjamvikten
ar det framst vid kraftiga svangningar i efterfragan som resultatet blir missvisande.
Nar det galler informationssymmetrin mellan kdpare och séljare &r observationer av
manga korta &garforhallanden ett tecken pa att en negativ externalitet under-
vérderats.?

Som ett sista steg bor &ven de hedoniska prisernas elasticitet provas, vilket ar
betydligt svarare, d.v.s. hur den individuella prisséttningen forandras i férhallande till
inkomst och social status. En metod att uppskatta priselasticiteten ar att jamfora olika
omraden med liknande problem men med olika medelinkomster samt social status.
Denna metod kan med fordel anvandas vid bedémning av skada fran véagbuller eller
liknande allminvanliga problem. Ar den externa effekten mer ovanlig kan de
hedoniska priserna forsoka uppskattas som en funktion av olika variabler, t.ex.
hush&llets inkomst och reporantan.”

7 Han-Suck Song & Mats Wilhelmsson, “Improved price index for condominiums,”
conference paper, ERES 2009, 24-27 juni, Stockholm (2009).
8 Detta forfall beror troligtvis framst pa att penningstarka individer inte nyttomaximerar
genom att lyxrenovera ett miljostort hus.
9 Informationssymmetri innebér att kdpare och saljare vet lika mycket om aktuell fastighet.
2 Wilhelmsson, “The Impact of Traffic Noise,” 800 — 802.
21 Mats Wilhelmsson, KTH. personlig kommunikation (2010-02-16).
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3.4 Metodformulering

Primart ska en metod framtas som kan bevisa eller forkasta hypotesen att
marknadsvardet pa smahusfastigheter paverkas av luktproblem. En Kortare
kommunanalys av berdrda kommuner kommer att goras for att dven ldsare utan
lokalkdnnedom ska forstd helheten. Hur utredningen fortgar beror till stor del pa
svaret i den inledande analysen. For att oka tillforlitligheten kommer tva skilda
tillvdgagangssatt att anvandas:

e Fastighetskop i utsatt omrade jamfors med andra omraden under en tidsperiod
for att undersoka om nagra samband kan upptéckas.

e Fastighetskdp i en storre region undersoks i olika regressionsanalyser med
indikatorvariabler, s.k. dummyvariabler med vardet ett eller noll, for att
forsoka isolera luktproblemets eventuella signifikans och storlek.

Om hypotesen bekraftas kommer arbetet att fortskrida genom att férsoka berdkna ett
ungefarligt belopp pa hur stor den totala skadan ar. Dessutom kommer berakningar att
goras angdende hur stor ersattning som skulle utbetalats till fastighetsagarna om
fabriken byggts idag. Tidsserieanalysen kommer &ven att innefatta ndrmare
undersokningar betraffande eventuell effekt av fabrikens reningsinvesteringar och
andra omstandigheter.

Om hypotesen forkastas kommer fortsatt arbete att inrikta sig pa att utreda varfor
lukten inte paverkar. Med tanke pa att lansstyrelsen stoppat vidare exploatering
oOsterut, vilken ej kommer narmre fabriken &n befintliga bostéder, vore begrénsningen
synnerligen oskalig mot kommunen.

3.4.1 Prisutveckling och jamforelser

Ortsprismaterial ifran omradet med luktproblem kommer att jamforas med statistik
fran andra omraden samt regionen. Metoden bygger pa en enkel modell dar de arliga
medelvéardena for omradena sammanstalls och granskas for att utldsa eventuella
monster. Om nagon trend kan uttolkas kommer fordjupade analyser att goras for att
efterforska om tendensen har med lukten att géra samt sdkerstalla dess signifikans.

3.4.2 Hedonisk prisséattningsmodell

For att skapa en hedonisk prissattningsmodell kommer multipla linjéra regressioner
att genomforas dar fastigheternas képesumma ar responsvariabel och alla tdnkbara
egenskaper forklarande variabler. Ju fler signifikanta, icke korrelerande, forklarande
variabler som anvénds desto battre forklaringsgrad erhalls. Forutom olika indikator-
variabler kommer skatteverkets véardefaktorer att beaktas vid val av egenskaper, bade
for att faktorerna sannolikt ar betydande samt att uppgifterna finns tillgangliga.
Féljande variabler kommer att anvandas:
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e Fastighetsanknutna egenskaper:

o Tomtstorlek, logaritmeras pga. minskat marginalvarde.

o Vérdearea.

o Antal standardpoéng.

o Byggnadskategori, friliggande eller radhus, kedjehus.

o Vardeér, kategoriserad efter epok med dummyvariabler.??

= T.0.m. 1939, fore andra varldskriget.

1940-1959, krigs- samt efterkrigstiden.
1960-1975, miljonprogrammet, byggande av villamattor.
1976-1990, subventionerat och standardiserat byggande.
Fr.o.m. 1991, inga subventioner och normer, lagre byggande

e Omradesanknutna egenskaper:
o Omradesklass, kategoriserade efter skatteverkets vardeomraden.
= Klass I, Stdngby, Vallkarra samt Alstorp.
» Klass I, Kéavlinge, Furulund, Ddsjebro och Lunds landsbyggd.
= Kilass I, Lilla Harrie samt Kévlinges landsbygd.
o Grénsande eller néra vattendrag, inom 150 meter.
o Miljostorningar, fran bade anlaggningen och jarnvag.

¢ Tidsanknutna egenskaper:
o Manader, for att uppmarksamma pristrender.
o Eventuella avvikelser i pristrend med dummyvariabel.

Nastan alla skatteverkets faktorer anvands. Vatten och avlopp ingar delvis i
standardpoangen och de fastighetsrattsliga foérhallandena samt vardeordningen berors
sallan. Vardearet indelas i kategorier eftersom det &r tidsperioden huset byggts under
vilket ar av intresse, inte det exakta vardearet. Nybyggnadsaret anvands inte eftersom
vardedret aven innefattar om- och tillbyggnader. Angaende valet av miljostérande
faktorer valdes jarnvag eftersom ett flertal linjer passerar undersokt region. Da fokus
inte ligger pa denna externalitet beraknas variabeln enbart genom att mata avstandet
mellan fastighetens centrum och ett flertal utsatta punkter langs ralsen. Om avstandet
ar mindre &n 375 meter inom tatort eller 750 meter pa landsbygd klassas fastigheten
som jarnvagsnara.?® Vagar slopas eftersom samtliga storre landsvégar passerar utanfor
tatbebyggda omraden. Pristrenden som framraknas kommer att anvandas for att
upprakna samtliga fastigheters marknadsvarden till vardetidpunkten december 2009.

3.4.3 Fordjupad vardering

Om en fordjupad vardering gors, raknas forst antalet smahusfastigheter inom paverkat
omrade for att sedan multipliceras med utrdknat skadevérde. Dérefter adderas
vérdedkningen pé rdmarken som kommunen i dversiktsplanen® planerar att omvandla
till tomtmark for bostéder. Att samhallena néra fabriken sannolikt kommer att véxa
genom sitt utmarkta lage maste aven beaktas. En annan fraga ar vad fabrikstomten

22 3ong & Wilhelmsson, “Improved price index for condominiums”, 9.
2 Dessa avstand har faststallts genom ett flertal utforda regressionsanalyser.
2 Kavlinge kommun. Markanvandningskarta, Oversiktsplan 2010, Elektronisk version.
Kommunens hemsida (2010).
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skulle anvandas till, med sitt lage intill an och ett stenkast fran golfbanan? Vidare bor
det utredas & om de boende i paverkat omrade har sankt sitt taxeringsvarde pga.
saregna forhallanden.

3.4.4 Enkatundersokningar och intervjuer

Varken enkétundersokningar eller intervjuer ar aktuella om hypotesen om luktens
paverkan bekréaftas. Framsta orsaken ar att de statistiska undersokningarna ar mycket
tidskravande och ger ett mer konkret resultat, dven om fastighetsdgarnas asikt
troligtvis skulle varit intressant att htra. Om tiden racker till kan eventuellt intervjuer
med representanter fran kommunen och Konvex AB vara givande for att rata ut
eventuella fragetecken.

Om grundhypotesen forkastas kommer intervjuer och enkétundersékningar att vara
huvudmetoden vid arbetets fortskridande. Det kan exempelvis vara intressant att fraga
fastighetsagarna om de upplever storningar fran fabriken eller om allt beror pa nagra
fa motstraviga och hogljudda grannar med goda kontakter. Eventuellt skulle en
intervju med nagon representant fran lansstyrelsen vara intressant for att hora deras
version om hur de forankrat sitt beslut om exploateringsforbud.

3.4.5 Matteknisk avgransning

| samtliga analyser anvands enbart forvarv av smahusfastigheter for permanent-
boende. Jordbruksfastigheter med bostadsbyggnad skulle méjligtvis kunnat anvandas
men da de oftast innefattar storre markarealer ar de mycket svara att jamfora med
smahusfastigheter. Inom undersokt omrade finns ett bostadsrattsomrade med flera
byggnadstyper. Vardet pa en bostadsratt ar valdigt beroende av foreningens ekonomi
och storleken pa arsavgiften. Denna aspekt gor det allt for tidsodande att forsoka
isolera eventuell luktpaverkan och istéllet utesluts alla bostadsratter.
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4 Undersokt omrade

4.1 Bakgrund

Konvex AB:s anldggning for bearbetning av animaliskt avfall &r beldgen intill
gransen mellan Kavlinge och Lund och darigenom hamnar fokus pa dessa kommuner.
Eslovs kommun berdrs sannolikt till viss del men da den eventuellt paverkade trakten
saknar tatbebyggelse, utelamnas kommunen i denna analys. Som tidigare namnts blir
en analys av negativa externa effekter synnerligen missvisande om inte en nagorlunda
jamvikt rader pa fastighetsmarknaden. Den viktigaste fragan ar att utbudet inte
overstiger efterfragan, med tomma bostader som foljd, eller att betalningsviljan i
regionen ar for lag och mindre attraktiva fastigheter narmast skéanks bort. For att
undersoka dessa viktiga fragor gors en kortare kommunanalys av Kévlinge och Lund
med fokus pa faktorer som paverkar fastighetsmarknaden.

4.2 Kavlinge kommun

Kavlinge kommun &r belagen i centrala Vastskane med pendlingsavstand till samtliga
stader i regionen. Kommunen har en befolkning pa nara 30 000 varav ungefar 9 000
bor i sjalva orten Kavlinge. Befolkningsutvecklingen har varit positiv det senaste
decenniet och prognoser pekar pa att tillvaxten sannolikt fortsatter i samma riktning
tio ar till. Kommunen satsar framst pa att vara en pendlingskommun och en tredjedel
av invanarna reser dagligen till arbete eller skola pa annat hall. Darmed & kommunen
véldigt beroende av att det finns arbetstillfallen pa andra platser i regionen.*

Kommunen har under en langre tid profilerat sig som en lagskattekommun och har for
narvarande Sveriges nast lagsta kommunalskatt pa 28,90 %, riksnittet ar 31,52 %.
Trots radande lagkonjunktur var antalet Gppet arbetslésa i Kavlinge kommun inte
hogre dn 2 % i mars 2009, vilket kan jamféras med riket samt lanets medeltal pa 4 %
vid samma tidpunkt. Trenden forelag &ven ett ar tidigare da arbetslosheten var 1 % i
Kavlinge jamfort med 3 % i riket och lanet.” Den goda arbetsmarknaden avspeglas i
den annuella medel- samt medianinkomsten i Kavlinge som bada ligger éver riks-
nivan. Alla ovanstaende faktorer paverkar betalningsviljan, foljaktligen har Kavlinge
utmarkta forutsattningar ur detta hanseende.?

Fastighetskonsultforetaget Newsec Advice AB ger Kdvlinge kommunrankingen tre,
pa en skala frdn ett till fem dar ett ar bast.* Omdémet betyder att de ekonomiska
forutsattningarna for kommersiella fastigheter &r medelgod, vilket kan tolkas som en
balans mellan utbud och efterfrdga. Aven om denna ranking inte handlar om sméhus-
fastigheter ger resultatet en indikation pa det sammanlagda marknadslaget eftersom

! Kévlinge kommun. Kommunfakta. Kommunens hemsida (2010).
2 Dessa siffror paverkas inte mérkbart av en eventuell nedlaggning av fabriken i Krutméllan da
enbart ett tiotal personer drabbas.
® Kéavlinge kommun. Kommunfakta.
* Datscha. Marknadsanalys: Kommunranking i Skéne. Natbaserat vérderings- och
analysverktyg (2010).
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de olika delmarknaderna paverkar varandra. | lansstyrelsens arliga bostadsmarknads-
undersokning framkommer att det rader bostadsbrist i flertalet skanska kommuner, i
Kavlinge forvintas dessutom underskottet forvérras de kommande &ren.” Bristen kan
dven iakttagas i maklarstatistik for smahus i kommunen dar medelpris per kvadrat-
meter boyta &r drygt 16 % hogre a4n genomsnittet i Skane.°

4.2.1 Berord kommundel

Da anlaggningen ar belagen inom kommunen, och dartill endast ett par kilometer fran
huvudortens centrum, ar det Kéavlinge kommun som framst paverkas av lukt-
problemen. Fastigheterna i Krutméllan drabbas héardast eftersom fabriken ligger i
byns utkgnt och dven en skara smahus strax norrut, séder om Perslund, drabbas minst
lika hart.

En kilometer eller mindre fran anlaggningen finns ingen hogre koncentration av
bostdder men inom en radie pa ett par kilometer finns desto fler. Merparten av
smahusen finns i dstra delen av orten Kavlinge samt i byn Lilla Harrie, men ett flertal
ligger dven i samhallet Stora Harrie och den Gvriga landsbygden. Boende pa detta
avstand drabbas inte lika hart men det vasentligt storre antalet hushall torde géra
skadan ansenligare. Eftersom en betydande del av kommunens befolkning paverkas
av kadaveranlaggningen &r ovanstaende kommunanalys i hogsta grad tillforlitlig aven
i berort omrade. Trots att de mest attraktiva delar inte influeras ar det niara 5 % av
kommunens befolkning som berérs.?

4.3 Lunds kommun

Lunds kommun har genom sitt valkénda universitet i huvudorten blivit ett center for
utbildning och forskning. Kommunen har en befolkningsméangd pa cirka 110 000
personer varav ndra 80 000 bor i huvudorten. Befolkningsutvecklingen har varit
positiv det senaste decenniet och prognoser pekar pa att tillvixten kommer att
fortsatta i samma riktning de narmaste tio &ren.® I Lund kommer den nya forsknings-
anlaggningen ESS att byggas vilket torde ge en mycket positiv inverkan, da &ven pa
grannkommuner som Kévlinge.

Aven Lunds kommun har en arbetsloshetsnivd som understiger genomsnittet i bade
Skane och riket. Under 2009 pendlade antalet arbetssokande mellan 2-3 %, samtidigt
som rikets och Skanes niva var minst en procentenhet hogre. Eftersom Lund &r en
studentstad ar bade medel- och medianinkomsten nagot lagre an riksnittet.
Kommunens utbildningsniva ar hog och torde dven hoja medelinkomsten, och med
den betalningsviljan, men vérdet sinks av den mycket héga andelen studenter.*

> Lansstyrelsen. Bostadsmarknadsanalys 2009 Skéne lan. Elektronisk version (2010), 63.
® Maklarstatistik. Villor: Aktuell period december 2009 - februari 2010. Néttjanst (2010).
7 Se figur 4.1 karta dver undersékningsomrédet, s 32, for enklare orientering.
® Egen berékning utifrén orternas befolkningsstatistik fran Kévlinge kommun (2010).
® Lunds kommun. Statistik. Kommunens hemsida (2010).
1% Lunds kommun. Statistik.
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Fastighetskonsultforetaget Newsec Advice AB ger Lund kommunrankingen ett, pa en
skala fran ett till fem ddr ett ar bast.'’ Omdomet betyder att de ekonomiska
forutsattningarna for kommersiella fastigheter & mycket goda samt att efterfragan
troligtvis vida 6verskrider utbudet. Lund &r den enda skanska kommun som far hogsta
betyg, de flesta topprankade kommuner &r belégna i Storstockholm. Likt alla storre
studentstader ar bostadsbristen stor i Lund och med tanke pa den kommande
forskningsanlaggningen kommer underskottet inte att minska. Att Lund &r attraktivt
marks inte minst pa att smahuspriset per kvadratmeter boarea ar cirka 37 % hogre an
genomsnittet i Skane.*

4.3.1 Berord kommundel.

Enbart en mindre del av Lunds kommun berérs av kadaveranldggningen i
Krutméllan, men de som drabbas péverkas i relativt hog grad.™®* Hérdast drabbas
boende i Véstra Hoby, en by strax séder om anlaggningen, samt den sddra halvan av
Krutméllan.** | Lunds kommun &r det i évrigt f& bostader som drabbas d& dess
luktzon framst bestar av akermark. Den laga befolkningstéatheten innebér att endast en
mycket liten del av kommunens invanare drabbas och ovanstaende kommunanalys
blir inte helt tillforlitlig. Med tanke pa narheten till den mycket heta fastighets-
marknaden i Lunds stad, dessutom den stadsdel dar ESS-anldggningen ska byggas,
spiller effekten sannolikt aven Gver till luktpaverkat omrade.

4.4 Undersokningsomradet

Efter inledande undersdkningar, till stor del baserade pa lokalkdnnedom, beddms att
ett omrade med en radie pa cirka 2,5 kilometer fran fabriken har betydande paverkan
fran lukten. | orten Kéavlinge hamnar gransen mitt i riksvag 108 vars bredd samt stora
bevuxna bullervallar pa bada sidor bildar en naturlig granszon. Genom regressions-
analyser med olika avstand har denna distans till avfallsanlaggningen faststallts som
ett rimligt antagande. Med samma metodik har ett naromrade, med vasenligt storre
paverkan, faststallts inom ett omrade upp till en kilometer fran anlaggningen. Framsta
skalet till denna skillnad ar att luktens utspadning ar mest pataglig i borjan samt att
vissa storningar, bade lukt, buller och utsikt, endast paverkar naromradet.
Begrénsningar i programmet Ortprissystemet Ljungquists har gjort att alla undersokta
omraden formats rektanguldara genom avgransningar i fastigheternas centrum-
koordinat. Omradets form spelar dock mindre roll da den storsta koncentrationen av
fastighetskdp ligger rakt véster- respektive Osterut.

! Datscha. Marknadsanalys: Kommunranking i Skéne.
12 Maklarstatistik. Villor: december 2009 - februari 2010.
13 Se figur 4.1 karta 6ver undersdkningsomradet, s 32, for enklare orientering.
1 Detta bekréftas d4ven genom att det framst var boende i Vastra Hoby som anférde besvar
under koncessionsanstkan samt att de ofta medverkat i Sydsvenskans artiklar om lukten.
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Figur 4.1 Undersdkningsomradet, fabriken markeras med x.**

For att ringa in ett omrade som till storsta delen stérs av en obehaglig odér maste
vindriktning beaktas. Till skillnad fran bullerproblem kan en fastighet vara totalt
ostord en dag och extremt stérd en annan beroende av vindens riktning och styrka.

Av de orter SMHI sammanstéllt offentlig vindstatistik over & Horby den mest
representativa eftersom orten ligger narmst och 6vriga skanska stationer ar belagna
vid kusten. Vastanvind ar vanligast men ostlig vind rader néastan lika frekvent. Sydlig
vind ar dock betydligt vanligare an nordlig, darmed forskjuts utredningsomradet en
halv kilometer norrut.*® D4 storningar fér boende inom anlaggningens naromréade inte
paverkas av vindriktning i lika stor skala forskjuts inte denna grans pa samma sétt.

4.5 Jamforelseomraden

Nar fastighetskopen i undersokningsomradet skall granskas Gver en tidsperiod maste
vardena jamforas med nagot for att upptacka eventuella avvikelser. En metod ar att
jamfora forvarv i omradet med det arliga genomsnittespriset for hela kommunen eller
regionen. Att enbart utféra denna jamforelse blir ofta missvisande da exempelvis
kustnara gamla fiskarsamhallen &ar av en helt annan karaktar an villamattor fran 60-
talet, vilket utjamnar avvikelser i statistiken. Darfor bor det undersokta omradet i

13 Eniro, Kartor. Natbaserad sok- och karttjanst (2010).
16 SMHI. Vindstatistik for Sverige1961-2004. Elektronisk version (2006), 10.
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forsta hand jamforas med liknande omraden i narheten utan aktuell stérning. | denna
utredning har tva jamforelseomraden anvants, ett normalomrade utan vésenliga
stérningar, samt ett mindre attraktivt omrade med andra interferenser. Storleken pa de
bada jamforelseomradena har bestamts utifran att de skall innefatta ett likvardigt antal
fastighetsforvarv som det undersokta omradet.
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4.5.1 Omréde 1, Normalomrade

Det forsta jamforelseomradet ar beldget i norra delen av Kavlinge kommun och
innefattar, forutom landsbygd, bade norra delen av Kavlinge och dstra halvan av
samhéllet Dosjebro. Omradet ar det mest snarlika undersékningsomradet som kan
frambringas inom kommunen. Storsta skillnaden ar att Dosjebro har tagforbindelse
vilket Lilla Harrie saknar, bilforbindelsen &r dock betydligt battre i detta samhalle.
Tagforbindelse 6kar onekligen attraktiviteten pa ett samhalle men hur mycket beror
till storsta delen pa dess karaktar, de absolut dyraste omradena i vastra Kavlinge
kommun saknar tillfredsstéllande kollektivtrafik.

7 Hitta, Karta dver Sverige. Natbaserad sok- och Karttjanst (2010).
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4.5.2 Omrade 2, Omrade med andra stdrningar

Det andra jamforelseomradet &r beldget strax sydost om undersokningsomradet och
innefattar framst landsbygd samt nagra mindre samhallen. Storre delen av omradet
tillhor Eslévs kommun och resterande del Lunds kommun. Omradet har valts med
utgangspunkt pa att fa det sa likt undersokningsomradet som mojligt men med andra
storningar. Flertalet av fastighetskopen har skett i samhallena Vaggarp, Hastad samt
Gardsstanga, samtliga med jarnvag respektive motorvag i narheten. Dessutom &r ett
av Europas storsta sockerbruk belaget inom omradet vilken tidvis sprider en mycket
speciell doft.*® Denna lukt kan inte jamféras med stanken frén kadaver men doften
skrammer sannolikt bort manga potentiella fastighetskopare.

18 |_ansstyrelsen. Ortofta sockerbruk. Myndighetens hemsida (2010).
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5 Ortprismaterial

5.1 Urvalskriterier och grovgallring
Vid samtliga utférda ortsprisanalyser har féljande urvalskriterier anvénts:*

Smahus for permanentboende, alla byggnadstyper, dvs. typkod 220.
Endast marknadsmaéssiga kop.

K/T-vérde mellan 0,5 och 3,5.

Tidsperioden fran 1996 till och med 2009.

Fritidshus har gallrats bort eftersom de, déar de finns, troligtvis &r ojamnt utplacerade
och riskerar att snedvrida statistiken. Begransningen av K/T-vérde valdes for att fa
ytterligare bortsallning av icke marknadsmassiga kop da datorprogrammets egen
gallring ar otillforlitlig. Vid smahusvardering bor objekt med avvikande K/T-vérde,
mindre &n 1,0 eller hdgre &n 3,0, betraktas med viss tveksamhet.? Eftersom denna
undersokning handlar om en massvardering flyttas granserna 0,5 enheter bade uppat
och nedat for att fa ett storre urval. Tidsperioden har valts med utgangspunkt fran att
inkludera maximalt antal kdp, 1996 ar Ortprissystemet Ljungquists bakre grans.

5.2 Manuell fingallring

Efter utford grovgallringen maste en manuell fingallring goras for att rensa bort
extremvarden som kan forvranga statistiken. Sallningen &r sarskilt viktig da ett
annuellt medelvarde skall beraknas utifran ett fatal forvarv. Vid en sadan sallnings-
process maste fastigheterna normeras for att inte udda byggnader per automatik ska
ses som extremvarden. Oftast anvands K/T-védrdet som standardiseringsfaktor
eftersom denna kvot tar hansyn till samtliga bestandsdelar som ingar i taxerings-
vardet. Problemet ar fastigheternas omtaxering vilken medfor att forvarv kan
misstolkas.® For anvanda K/T-vardet maste alla kop, sarskilt de i ndrheten av en
omtaxering, dubbelkontrolleras samt garna omréknas men risken for feltolkningar
bestar. Darfor ar det avsevart enklare att istéllet utreda vilka andra alternativ som
finns.

Att bara anvanda kopeskillingen for sald fastighet ar alltfor godtyckligt da detta varde
inte tar hansyn till nagra fastighetsanknutna egenskaper. Déaremot &r pris per
kvadratmeter boyta ett betydligt battre matt och anvands ofta nar fastighetsstatistik
ska presenteras, exempelvis i dagstidningar. Vid regressionsanalyser av kopstatistik
bekréftas att boarean vanligtvis &r en av de mest forklarande egenskaperna forutom
laget.

L All nyttjad forsaljningsstatistik kommer frén datorprogrammet: Ortprissystemet Ljungquist
information, version 7.14.
2 Lantmateriverket & Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, 95.
% Se kapitel 2.2 Fastighetstaxering, s 23.
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Jamforelser av kvadratmeterpriser ar bra att anvdnda nir gemene man ska ta del av
informationen men blir for trubbigt vid mer avancerade analyser. Férst och framst bor
priset normeras mot vardearean istallet for boarean for att d&ven eventuell biarea ska
medréknas. FOr att ytterligare forbattra modellen bor dven husets standard beaktas. |
omraden, som det undersokta, utan hogre markvarden ar husets skick en av de
viktigaste faktorerna.

Dérmed anvands pris per kvadratmeter och standardpodng som normeringsfaktor i de
manuella gallringarna samt diagrammen som presenterar ortprismaterialet.’ Att
egenskaperna inte bor ges inbdrdes vikt framgar av utford regression.® I genomférd
fingallring har s3 manga forvarv som majligt sparats eftersom antalet &r begransat. |
de fall tva extremvarden bedoms védga ut varandra har bada bevarats och stor vikt har
lagts vid att inte vrida statistiken.

5.3 Regionen

Vid regional jamforelse har statistik fran Torn forsamling i Lunds kommun, samt
Kavlinge, Dagstorp, Véstra Karaby och Lackalédnga-Stavie forsamling i Kévlinge
kommun nyttjats. Ovanstdende forsamlingar innefattar storre delen av Kavlinge
kommun samt norra delen av Lunds kommun. Materialet har &ven anvénts som
grunddata till samtliga regressionsanalyser. Eftersom fastighetsvérdena generellt &r
vasentligt hogre bade langs Kavlinges kust och inom staden Lund har dessa omraden
slopats da de enbart forvanskar statistiken. Risken dr annars 6verhangande att de
hogre fastighetsvardena tolkas som vardedkning pga. stort avstand till fabriken i
regressionsanalyserna. De Ostra delarna av Lunds kommun har strukits eftersom deras
stora avstand till aktuell fabrik gor att forvarven saknar relevans. Ju ldngre bort fran
det undersokta omradet en fastighet befinner sig desto storre ar chansen att andra
externaliteter stor analysen.

Efter borttagande av dubbletter samt forvarv av fastigheter med ett flertal eller inga
smahus aterstar 2 198 kop. Alla forvarv som bortgallrats ur omradenas statistik har
Aven utsorterats ur detta material samt fastigheterna listade i bilaga 1, tabell B.1.°
Denna gallring har skett genom individuellt studerande av de olika omradesklasserna
som presenteras i avsnitt 2.4.2. Efter gallring aterstar 2 170 forvarv i regionen.

* Enligt formeln: Képsumma/Vardearea/Antal standardpodng
> | analysen far vérdearea § ~ 5 200 och standardpoang £ =~ 21 000. Normhusets vardearea ar
125 m? samt 31 standardpoang - 125 x 5200 = 650 000, 31 x 21 000 = 651 000.
¢ 2 av de bortgallrade kdpen ur andra jamférelseomradets statistik ingar ej i regionen.
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5.4 Undersdkningsomradet

For att gallra ut alla fastighetsforvérv gjorda i undersokningsomradet har statistik fran
Torn forsamling i Lunds kommun samt Kévlinge forsamling i Kdvlinge kommun
anvants. Foljande begransningar for smahusfastigheternas centrumkoordinater har
anvants for att forma énskad omréadesgrans.’

e X-koordinat mellan 6 186 000 och 6 191 000 dvs. 2 km sodder, 3 km norr
e Y-koordinat mellan 1 332 200 och 1 337 200 dvs. 2,5 km béde st och vast

Kriterierna ger 234 fastighetsforvarv, varav fem gallras bort eftersom de beddéms vara
extremvérden som forvranger statistiken.®

Prig/Kvin/Std
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Figur 5.1 Fastighetskop i undersokningsomradet.

5.5 Jamforelseomradena
5.5.1 Omrade 1

| det forsta jamforelseomradet har forvarvsstatistik fran Dagstorp samt Véstra Karaby
forsamling i Kavlinge kommun anvénts. De mindre delarna av jamforelseomradet
som hamnar pa andra sidan kommungransen saknar salda smahusfastigheter och kan
bortses fran. For att sedan ringa in sjalva omradet har féljande begransningar av
fastigheternas centrumkoordinat anvants.

e X-koordinat mellan 6 188 800 och 6 192 800
e Y-koordinat mellan 1 326 000 och 1 331 500

Ovanstéende kriterier ger 248 fastighetskop, varav fyra sllats bort i fingallringen.’

" Genom kartan, Lantmateriet. Fastighetskarta, elektronisk version. (Aktualitet 2010-03-16),
har fabrikens centrumkoordinat bedémts vara x: 6188000 och y: 1334700.
8 Se bilaga 1, figur B.1, for narmre detaljer.
° Se bilaga 1, figur B.2. fér narmre detaljer.
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Figur 5.2 Fastighetskdp i forsta jamforelseomradet.

5.5.2 Omrade 2

| det andra jamforelseomradet nyttjas statistik fran Eslov och Gardstanga-Holmby
forsamling i Eslévs kommun samt Sodra Sandby och Torn forsamling i Lunds
kommun. Nedanstaende kriterier for fastigheternas centrumkoordinat har anvants for
att bilda sjalva omradet.

e X-koordinat mellan 6 182 000 och 6 189 000
e Y-koordinat mellan 1 338 200 och 1 346 200

Begrénsningarna ger 220 fastighetsforvarv, varav sex sorteras bort i den manuella
gallringen.’
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Figur 5.3 Fastighetskop i andra jamforelseomradet.

19°Se bilaga 1, figur B.3, for narmre detaljer.
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6 Analys

6.1 Jamforelser mellan omradenas resultat

| figur 6.1 har samtliga medelpriser fran ortsprisundersokningen sammanslagits for
efterforskning av eventuella samband. Mellan 2003 och 2004 gjordes fa forvérv i de
bada jamforelseomradena vilket sannolikt orsakar de kraftiga topparna och dalarna
runt denna period." Undersékningsomradet har ett betydligt jamnare &rligt antal kop.

Pris/kvi'std
600kr .
= = Reglonen
. - o =
oo oo Jamftorelseomride 1 é¢=.=- o
R i 4an 2
sookr . == eJamforelseomrade 2 R
e | Tndersdkningsomradet P
400kr -
300kr -
200kr -
100kr . ; .
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Al

Figur 6.1 Medelpriset for samtliga omraden och regionen.

Som véntat ar medelpriset i det forsta jamférelseomradet, normalomradet, hogst de
flesta ar. Vid fokusering pa undersokningsomradet kan det konstateras att luftrenings-
anlaggningen som installerades 1999 inte haft ndgon markbar inverkan pa fastighets-
priserna. Den mindre uppgang som utlases aret da luftreningen byggdes skedde i hela
regionen och handlar sannolikt om den IT-drivna hogkonjunktur som férelag under
denna period. Det mest intressanta ar att medelpriserna i undersokningsomradet steg
kraftigt och stabilt fran 2003 och fram till och med 2006, for att sedan borja sjunka
nar de 6vriga marknaderna fortfarande 6kade kraftigt.

For battre jamforelse av priserna maste topparna och dalarna i diagrammet elimineras.
Normeringen kan astadkommas genom att skapa ett diagram av trendlinjer baserade
pa ett efterslapande medelvarde fran tre ar. Valet av just tre ar ar en kompromiss av
att minska svangningarna utan att forstéra eventuella monster.

! Se figur 5.2-3 Fastighetskop i forsta/andra jamforelseomrédet, s 38.
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Figur 6.2 Trendlinjer for fastighetspriser i samtliga omraden och regionen.

Med Overlappande trendlinjer forsvinner de hackiga linjerna och det avvikande
monstret for det undersokta omradet syns tydligt. | grafen forefaller det som att
undersokningsomradet och det andra jamforelseomradet har relativt likvardiga
fastighetsvarden fram till runt 2003. Darefter stiger vardena i undersékningsomradet
for att en period hamna pa samma niva som det forsta jamforelseomradet innan
priserna faller tillbaka igen.

6.1.1 Fordjupad analys av resultatet fran prisjamforelsen

En hypotes ar att trendbrottet berodde pa den utdragna rattsprocess som pagick
mellan 2002 och 2006. Under denna period forsokte bl.a. Kavlinge kommun fa
anlaggningens tillstand indraget och var relativt sékra pa att lyckas. Risken finns dock
att det ar normeringen till annuella medelvdarden som skapar denna trend. For att
undersoka denna eventuella felkélla valjs tre kortare undersékningsperioder, med ett
halvars mellanrum for att 6ka kontrasterna. En period strax innan processen drog
igdng, en nar malet behandlades av MD och en sista period efter att koncessionen
forlangts. Alla perioder ar tre och ett halvt ar utom den sista vilken blivit nagot
kortare, tre ar, pga. den laga rantan som dopar marknaden samt att anlaggningens
framtid aterigen ar oviss. | dessa analyser har samtliga forvarv i omradena, efter
fingallring, anvants och utifrén periodernas képstatistik har linjara trendlinjer ritats.”

Med utgangspunkt fran denna analys skedde en avvikande pristrend i undersoknings-
omradet och monstret har inte skapats vid dvergangen till medelvarden. Eftersom
inga andra logiska orsaker kan hittas till varfor pristrenden i undersékningsomradet
skiljer sig vasentligt fran de ovriga kan hypotesen inte forkastas. Utifran figur 6.2

2 Se bilaga 2, figur B.4-6, for kompletta diagram.
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torde da luktproblemets varde ungefar motsvara skillnaden i pris mellan jamférelse-
omrade ett och tva.

6.2 Korta agarforhallanden

For att undersdka huruvida informationen mellan kdpare och saljare varit symmetrisk
kan antalet unika fastighetsbeteckningar i kopestatistiken raknas. Ett lagt antal
betyder att samma fastighet salts flera ganger, vilket kan innebdra att koparna
dvervarderat fastigheten.®> D4 tidsserien stracker sig dver 14 &r &r det naturligt att en
fastighet byter &gare mer dn en gang. Om korta agarforhallanden sker i storre
utstrackning i luktpaverkat omrade torde det i sa fall innebéra att luktimmissionerna
undervérderats av kdparna. Resultatet presenteras i tabell 6.1.

Tabell 6.1 Andelen unika fastighetsbeteckningar i nyttjad kopestatistik

Totalt antal Antal unika Andel unika

forvary fastigheter fastigheter
Regionen 2170 1668 76 %
Jamforelseomrade 1 244 186 76 %
Jamforelseomrade 2 214 160 77 %
Undersokningsomradet 229 165 72 %
Omradet <1km fran anlaggningen 27 16 59 %

% Ogallrade forvarv

Analysen visar att det luktpaverkade undersokningsomradet har en lagre andel unika
fastigheter, vilket innebar en hogre andel korta &garforhallanden an genomsnittet i
regionen. Inom kadaveranlaggningens naromrade ar andelen unika fastigheter dnnu
ldgre men samtidigt ar antalet férvarv synnerligen begrénsat. Eftersom jamforelse-
omrade tva har fler unika fastigheter bor skillnaden inte bero pa stérningen i sig, utan
pa att immissionen &ar svarbedomd. Lukt andrar intensitet med vader och vind, i det
andra jamforelseomradet bestdr storningarna framst av buller vilket inte &ndrar
karaktar pa samma satt. Sammanfattningsvis boér den hogre andelen korta &gar-
forhallanden beaktas vid faststallande av luktinverkan.

6.3 Hedonisk prissattningsmodell

Indata till regressionsanalysen har sammanstallts enligt beskrivningen i avsnitt 3.4.2.
Efter pristrendsjamforelsen kommer ytterligare en indikatorvariabel att inforas vilken
uppfangar trendbrottet under perioden da foretaget riskerade att forlora sitt tillstand.

6.3.1 Deskriptiv analys av indata

I tabell 6.2 har deskriptiv statistik for all indata sammanstéllts. Eftersom analysen
behandlar en tidsperiod pa 14 ar, da fastighetspriserna generellt stigit kraftigt, kan
inga direkta slutsatser dras av kdpesumman. Den stora spridningen i tomtstorlek visar
att statistiken tacker bade landsbygd och tatort. Vardeareans storlek foljer ett betydligt
jamnare monster, troligtvis pga. byggnormerna som tidigare fanns. Vért att notera ar

® Se kapitel 3.3 Hedonisk prissattningsmodell, s 25
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att genomsnittsvillan har vérdearean 126 m* och 29 standardpoang, vilket kommer att
anvandas vid berékningar av regionens normalhus. Vidare ar enbart cirka 7 % rad-
eller kedjehus vilket gor att kategorin lampligen kan gallras bort for att erhalla ett mer
homogent underlag.” Aven férdelningen éver vardedr féljer ett sannolikt ménster med
cirka en tredjedel av husen byggda under miljonprogramsperioden och enbart
omkring 7 % efter 1990.°> Nara en fjardedel av alla fastigheter har ett jarnvagsspar i
sin narhet vilket tyder pa att denna faktor bor beaktas. Enbart en mindre del av
fastigheterna &r beldgna néra vattendrag eller fabriken men néstan en tiondel inom
luktzonen. Den laga andelen for variabeln angaende perioden under koncessions-
ansokan beror pa att enbart fastigheter i paverkat omrade berors.

Tabell 6.2 Deskriptiv statistik

Variabler Beskrivning Medel  Std. Min  Max  Antal
awvik. fast.
K-sum Kdpsumma i tusental kronor 1322 769,13 100 7350 -
Manad Forsaljn. tid dar jan-96 = 1 - - - - -
Tomt Tomitstorlek i m? 1298 19171 76 20172 -
Varea Vérdearea i m? 126 38,69 35 340 -
Standard Antal standardpoéng 29 5,32 12 54 -
Rad- K-hus Dummy for rad- kedjehus?® 0,07 0,26 0 1 154
Tom 1939 Dummy for v.ar tom 1939" 0,25 0,43 0 1 536
1940-1959 Dummy for v.ar 1940-1959" 0,20 0,40 0 1 430
1960-1975 Dummy for v.&r 1960-1975° 0,33 0,47 0 1 723
1976-1990 Dummy for v.ar 1976-1990° 0,15 0,36 0 1 336
Omr. 1 Dummy for dyrare omrade® 0,08 0,27 0 1 172
Omr. 2 Dummy for medel omrade® 0,77 0,42 0 1 1672
Néra J-vag Dummy for nara jarnvag® 0,23 0,42 0 1 509
AlAnara Dummy for ndra vattendrag® 0,01 0,08 0 1 13
0-1km Naromradet till fabriken' 0,01 0,11 0 1 25
1-2,5km Ytteromradet i pdverkad zon" 0,09 0,29 0 1 203
Stanga? Tiden for MD-malet® 0,02 0,14 0 1 38

2 Defaultvarde ar friliggande villa.

® Defaultvarde ar vardear 1991 eller senare.

¢ Defaultvarde ar omrade klass 111, omrade med lagre marknadsvarden.
9 Defaultvarde &r ej nara jarnvag.

¢ Defaultvarde ar ej nara vattendrag.

f Defaultvarde &r >2,5 km fran fabriken

9 Defaultvarde ar ej tiden for MD-malet.

Korrelationskoefficienterna for variablerna presenteras i bilaga 3, tabell B.2.° Har
utlases att tiden har tveklost storst positiv inverkan pa fastighetspriset foljt av
vérdearea och standard. Aldre byggnader har en relativt stor negativ inverkan pa
priset vilket sannolikt beror pa att husen inte renoveras lika ofta, eller omfattande,
utanfor staderna. Bade narhet till jarnvag och fabriken har negativ inverkan pa priset
men det ar ytteromradet i luktzonen som har storst inverkan eftersom utrymmet
innefattar vasentligt fler fastigheter. Bland de forklarande variablerna hittas storre

* Irena Drogou, Lantméteriet. Skriftlig kommunikation (2010-05-12).

® Med antagandet att majoriteten av fastigheter har nybyggnadsaret som vérdeér.

® Korrelationsanalysen ar utférd i programmet: Microsoft Office Excel 2007 SP2 MSO
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korrelation mellan véardearea och standard, dyrare omrade och narhet till jarnvag samt
ytteromradet i luktzonen och tiden for MD-malet, vilket ar naturligt. Det forsta
sambandet handlar troligen om att det & mer motiverat att installera exklusiva kdk
och badrum i ett stort hus, relationen &r stark nog for att en eventuell sammanslagning
av variablerna bor utvéarderas. Sambandet mellan dyrare omrade och jarnvéagen beror
pa att tva av de inraknade orterna, Stangby och Vallkarra, dr belagna langs jarnvag.
Den starka relationen motiverar en klyvning av variabeln jarnvagsnara sa att omrades-
klass ett far en egen indikator.” Storst negativ korrelation har dummyvariabler som
fastigheter omojligt kan inneha bada av, exempelvis olika omraden eller vardear.

6.3.2 Ekonometrisk analys

For att forsoka prissatta de stérningar anldggningen i Krutméllan orsakar, angrips
faktorn med tva olika typer av variabler. Den forsta modellen bygger pa tva dummy-
variabler, en for naromradet inom en kilometer, och den andra for resterande del av
luktzonen. Variablerna motsvarar samma areal som undersokningsomradet i tids-
serieanalysen och delas eftersom inledande granskningar visade vasentligt béttre
resultat vid uppdelat omrade. Den andra modellen bygger pa en avstandsformel som
steglost tar hansyn till den Okande marginaleffekten och dérav upptas ett storre
omrade &n den féregdende modellen.®

Om avstand < 3,5 km: Alt avstand = (3,5 — avstand)®
Annars &r Alt avstand = 0

En steglos experimentell formel anvands i studien for att resultatet fran dummy-
variablerna ska kunna utvarderas. For att jamforelsen ska vara mojlig maste en formel
anvandas da skadan fran en storningskalla, sarskilt lukt, inte foljer en linjar funktion.
Ovanstaende modeller analyseras bade som en funktion av priset och som en funktion
av den naturliga logaritmen av priset, eftersom ingen av dessa funktioner generellt ar
battre &n den andra. En logaritmisk modell ger oftast battre forklaringsgrad men
resultatet blir mer svartolkat s& metoden inte nédvéndigtvis battre.” Det framsta
bekymret med modellen, néar den anvands till att studera en specifik egenskap, ar att
priset varierar kraftigt beroende pa 6vriga egenskaper. Vissa bestandsdelar av priset
forklaras troligen battre i den ena modellen &n den andra, viket kan tolkas som att
egenskapen antingen har ett konstant eller avtagande marginalpris. Vid anvéndning av
bada metoderna forsvinner en mojlig felkalla och resultaten kan jamforas.

Utvérdering av fusion mellan standard och vérdearea visar att forklaringsgraden blir
hogre, samt spridningen mindre, med férenade variabler. Likt tidigare analyser kravs
ingen viktning, variablerna multipliceras direkt med varandra. Produkten omvandlas
till tusental i de linjara modellerna och logaritmeras i de icke linjara modellerna.

" Tester med eller utan klyvning bekraftar att en delad variabel ger battre férklaringsgrad.
® Formeln har utformats genom upprepade forsok med olika utformning och avstand. Den ger
dven signifikant resultat pa faktorn “nérhet till jarnvdg” dock med ett ldgre avstand.
® Marko Kryvobokov & Mats Wilhelmsson, “Analyzing location attributes with a hedonic
model for apartment prices in Donetsk, Ukraine,” International Journal of Strategic Property
Management, 11: 3 (2007): 158-159.
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Tabell 6.3 Sammanstélining av de hedoniska prissattningsmodellerna

Variabler Modell
Linjar Linjér, alt Logaritmisk  Logaritmisk, alt
Konstant -279,65 -313,96 8,38 8,38
(-2,64) (-3,03) (66,78) (66,92)
Manad 10,07 10,05 0,01 0,01
(63,29) (63,10) (71,96) (71,81)
Ln(tomt) 90,33 93,31 0,06 0,06
(6,66) (6,96) (6,62) (6,87)
Std x Varea 169,87 169,13 0,55 0,55
(32,99) (32,82) (40,74) (40,61)
Tom 1939 -894,67 -899,98 -0,49 -0,50
(-25,71) (-25,36) (-19,88) (-20,04)
1940-1959 -830,68 -835,31 -0,40 -0,41
(-23,69) (-23,80) (-16,25) (-16,39)
1960-1975 -745,06 -747,88 -0,33 -0,33
(-22,74) (-22,81) (-14,35) (-14,41)
1976-1990 -521,60 -526,80 -0,16 -0,17
(-14,35) (-14,49) (-6,42) (-6,55)
Omr1l 774,88 797,57 0,63 0,64
(13,00) (13,64) (14,99) (15,56)
Omr 2 240,49 259,13 0,28 0,29
(9,37) (10,88) (15,65) (17,39)
A/Anara 166,89 168,72 0,09 0,10
(1,77)* (1,79)* (1,41)* (1,43)*
J-vag omr 1 -280,88 -281,46 -0,16 -0,16
(-4,59) (-4,59) (-3,65) (-3,65)
J-vag omr 2,3 -42,34 -35,45 -0,06 -0,05
(-1,99) (-1,69)* (-3,87) (-3,64)
0-1km -274,90 - -0,19 -
(-3,71) (-3,66)
1-2,5km -76,72 - -0,05 -
(-2,58) (-2,25)
Alt avstand - -11,52 - -0,01
(-3,06) (-3,05)
Stanga? ? - - 0,12 0,10
(2,61) (2,38)
Observationer 2016 2016 2016 2016
Justerat R? 81,00 % 80,93 % 85,09 % 85,04 %
RMSE® 18,17 % 18,21 % 28,86 % 28,90 %

Talen inom parantes ar variabelns t-vérde.
* variabeln ar inte signifikant pa 5 % niva.
% variabeln slopades i de linjéra testerna ty signifikansen ar for 18g och R? vérdet sanks.
® beraknad pa kopesumma uppraknad, med manadshajningen, till december 2009.
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| tabell 6.3 har resultatet fran regressionsanalyserna av de fyra olika modellerna
sammanstallts.’® Som véntat ger de logaritmiska modellerna en nagot battre
forklaringsgrad, R? varde, 85 % jamfort med 81 %. Trots skillnaden ar spridningen
mindre i de linjara modellerna med ett medelfel, RMSE, pa drygt 18 % jamfort med
cirka 29 % for de andra. Spridningen beror pa svagheten i logaritmiska funktioner dér
udda fastigheter felvarderas genom den kumulativa effekt den procentuella pris-
séttningen ger.

I Gvrigt ar den storsta skillnaden mellan modellerna att de logaritmiska har en
avsevart battre forklaringsgrad pa sina konstanter samt att de har skilda tecken. Detta
beror pa att det avtagande marginalpriset i de logaritmerade huspriserna ger ett
mycket stabilt medelvarde. Resultatet tyder dven pa att omradestyp och néarhet till
jarnvéag i omrade tva och tre har en procentuell vardeinverkan medan éldre vardear
samt narhet till jarnvag i omrade ett snarare ar en fast kostnad. Variabeln for astrand
eller narhet till vattendrag &r inte signifikant i ndgon modell dven om resultaten &r
nagot battre i de linjara. Troligtvis beror detta pa att endast 13 fastigheter hamnade i
denna kategori, med ett storre material torde &ven denna kategori bli statistiskt
sékerstélld.

Samtliga modellerna ger ett entydigt resultat angaende en signifikant vardepaverkan
pa fastigheter inom avfallsanlaggningens luktzon. Forklaringsgraden for alla lukt-
variabler &r valdigt lika mellan de olika modellerna och den enda direkta skillnaden &r
att den logaritmiska modellen med dummyvariabler har en nagot lagre forklarings-
grad &n motsvarande icke logaritmisk modell. Skillnaden beror pa att den linjara
modellen beréknar en fast kostnad och blir relativt oké&nslig eftersom den minskar i
betydelse ju hdgre marknadsvarde en fastighet har. Den logaritmiska modellen ar
mycket kénsligare da ett procentuellt varde kan bli mycket felaktigt vid udda
fastigheter.

Ett annat intressant hanseende ar att de linjara modellerna inte fangar upp trendbrottet
under perioden da anlaggningen riskerade att forlora sitt tillstind, vilket de bada
logaritmiska gor. Med andra ord skedde en procentuell uppgang under denna period,
pa 11 - 13 %, inte ett fast paslag.

19 samtliga regressionsanalyser, samt évriga berakningar, &r utférda i programmet: Microsoft
Office Excel 2007 SP2 MSO.
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7 Resultat

7.1 Vardepaverkan utifran prisjamforelsen

Om vardepaverkan i hela det luktpaverkade omradet antas vara medelskillnaden
mellan forsta och andra jamférelseomradet blir differensen: *

e 9% eller 50 kr per m? standardpoéng.

Utifran framraknade varden fran den deskriptiva statistiken, avsnitt 6.3.1, samt
medelvérdet av de uppraknade kdpesummorna? kan da foljande varden beraknas:

e Medelpriset = 2 250 tkr = Luktpaverkan: 9 % = 203 000 kr.
e Medelvillan: Varea:126m?, Standard: 29 - 3 654 m? standardpoang
50 kr per m? standardpodng - Luktpéverkan: 183 000 kr

Denna berékning ger enbart ett medelvarde for fastigheter i hela omradet och ingen
indelning i inner- och ytteromrade.

7.2 Vardepaverkan utifran de hedoniska prissattningsmodellerna

For att utvardera resultatet fran de olika modellerna maste de infogas i en eller flera
testfastigheter som sedan kan flyttas till olika platser. Eftersom fastigheter skiljer sig
fran varandra kommer analysen att anvanda féljande tre fastigheter: 3

e Fastighet 1, "Litet renoveringsobjekt”, Tomt: 700 m?, Varder: 1929,
Virdearea: 101 m?, Standard: 25.

e Fastighet 2, "Normalvillan”: Tomt: 1 298 m?, Vardear: 1960,
Virdearea: 126 m?, Standard: 29.

e Fastighet 3, ”Finare villa”: Tomt: 1 300 m? Vérdeér: 1976,
Vardearea: 147 m?, Standard: 32.

I tabell 7.1 har varderingar av ovanstaende fastigheter fran de fyra olika prissattnings-
modellerna* sammanstallts. Samtliga fastigheter har placerats bade 1,7 kilometer fran
fabriken och i anlaggningens naromrade. Varderingen har jamforts med fastighetens
marknadsvarde i samma lage utan luktimmissioner och differensen presenteras i bade
kronor och procent. | tabellen framgar det tydligt att de linjara modellerna ger
luktpaverkan en fast kostnad medan de logaritmiska ger ett procentuellt avdrag.

! Den procentuella skillnaden: hela perioden. Den monetéra skillnaden: 2001 — 2009, eftersom
priserna var vésentligt 1agre under tidigare period.
° Frdn RMSE-testen av de fyra olika hedoniska modellerna.
® Fastighet 1 baseras p& vérdena i den nedre kvartilen, fastighet 2 p& medelvardena och
fastighet 3 pé den 6vre kvartilen av den regionala forvarvsstatistiken.
* Se Tabell 6.3, Sammanstallning av de hedoniska prissattningsmodellerna, s 44.
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Tabell 7.1 De olika modellernas vérdering av testfastigheterna, december 2009.

Placering Marknadsvarde samt vardeskillnad vid luktinverkan
Lin.mod. Lin.alt.mod Log.mod Log.alt.mod
Fast. 1 | 1291(1566) 1311 (1541) 1238(1499) 1254 (1477)
-275 -230 -261 -223
Nar- -17,6 % -15,0% -17,4 % -15,1%
omradet
ikrgr.  Fast2 | 1644(1919) 1666(1897) 1489(1803) 1513 (1781)
mollan -275 -230 -314 -269
- 0, - 0, - 0, - 0,
(05 km 14,3% 12,2 % 17,4 % 15,1%
fran Fast.3 | 2003(2278) 2023(2253) 1962 (2377) 1990 (2 343)
fabrik) -275 -230 -414 -353
-12,1 % -10,2 % -17,4 % -15,1%
Fast. 1 |1729(1806) 1743(1800) 1892 (1991) 1904 (1983)
Lukt- 77 -58 -99 -79
péverka‘[ '4,2 % -3,2 % -5,0 % '4,0 %
O”Jr;de ' Fast.2 |2082(2159) 2098 (2156) 2276(2395) 2296 (2 392)
K;j“ r? . 77 -58 -120 -96
g -3,6 % 2,7 % -5,0 % -4,0 %
(1,7 km
fran Fast. 3 | 2442(2518) 2455(2512) 2999 (3157) 3020 (3 146)
fabrik) 77 -58 -158 -126
-3,0 % -2,3% -5,0 % -4,0 %

Alla vérden ar i tusentals kronor om inget annat anges, talen inom parantes ar fastighetens
varde i samma omrade utan luktinverkan.

Sammanfattningsvis ger tabellen féljande vérden foér kostnaden:

e Naromradet, 0-1 km: 223 000 — 414 000 kr eller 10,2 — 17,6 %.
e Ytteromradet, 1-2,5 km: 58 000 — 158 000 kr eller 2,3 — 5,0 %.

Om procenttalen appliceras pa medelpriset i regionen, likt metoden i avsnitt 7.1, blir
kostnaden:

e Naromradet, 0-1 km: 230 000 — 396 000 kr.
e Ytteromradet, 1-2,5 km: 52 000 — 113 000 kr.

7.2.1 Priselasticitet

Som tidigare beskrivits maste en bedomning av priselasticiteten goras for att pris-
sattningsmodellerna ska bli kompletta. Jamforelser med tidigare studier, i betydligt
dyrare omraden, tyder pa att skadans marginaleffekt ar kraftigt okande. | denna analys
berdknas skadan till maximalt 17,6 % jamfort med 25 % i Lysekil och 30 % i
Bromma. Majoriteten av fastigheterna i luktzonen &r relativt likvardiga och de dyrare
omradena ar ej luktpaverkade varfor luktens priselasticitet blir mycket svarbedomd.
Daremot drabbas nara en fjardedel av all fastigheter av jarnvéagsbuller, alltsd kan
hypotesen om kraftigt 6kande marginalkostnad testas mot denna immission.
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| utférda regressioner har dummyvariabeln jarnvéagsnara delas upp efter omrades-
klasserna enighet med resonemanget i kapitel 6.3.1. En vérdering av den tidigare
anvanda normalvillan, fastighet 2, utifran denna analys presenters i tabell 7.2.

Tabell 7.2 Vardering av normalvilla (fast. 2) i olika omradesklasser, december 2009.

Marknadsvarde samt vardeskillnad vid luktinverkan
Lin.mod. Lin.alt.mod Log.mod Log.alt.mod
2413 (2 693) 2413 (2 694) 2895 (3 389) 2 896 (3 392)
omr. | 281 -281 -495 -496
' -10,4 % -10,4% -14,6 % -14,6 %
2117 (2 159) 2120 (2 156) 2 260 (2 395) 2 266 (2 584)
omr. | 42 -35 -135 -126
N+ 22 095 -1,6 % -5,6 % -5,3%

Alla vérden &r i tusentals kronor om inget annat anges, talen inom parantes ar fastighetens
varde utan jarnvagsbuller.

Eftersom bade den linjara och logaritmiska modellen pekar at samma hall kan
hypotesen om en kraftigt 6kande marginalkostnad ej forkastas. Da de linjara
modellerna har ett betydligt lagre t-varde for omrade tva och tre ar troligtvis de
ickelinjara modellerna mest realistiska och visar pa en tre ganger hogre procentuell
vardeminskning i dyrare omraden. Om resultatet appliceras pa luktinverkan torde en
kadaveranlaggning i ett dyrare omrade, rent hypotetiskt, sanka fastighetsvardena med
30 till 50 %.

7.3 Justering av taxeringsvarde samt ersattning
7.3.1 Justering av taxeringsvardet for saregna férhallanden

Av alla smahusfastigheter i undersokt omrade har enbart fem ansokt och beviljats
sénkt taxeringsvarde pga. siregna forhallanden genom anlaggningens lukt.” Samtliga
ar belagna inom fabrikens naromrade, en i Vastra Hoby och resterande i Krutmollan.
Avdragen ar, med 2009 ars skattebas, mellan 55 000 och 94 000 kronor vilket ungefar
motsvarar 73 000 till 125 000 kronor av marknadsvardet. Av dessa fem fastigheter
har tvé sélts under granskad period, varav endast en ar friliggande:®

o Fastighet X, 2001 fér 775 000 kr > 1 776 000 — 1 792 000 kr dec 2009’
Tomt: 2 581 m?, Vardeér: 1929, Vardearea: 165 m?, Standard: 31.

Fastighet X har beviljats avdraget 88 000 kronor, dvs. 117 000 kronor av marknads-
vardet. | tabell 7.3 sammanstélls vérderingar av ovanstaende fastigheter, samt dess
skada, enligt de hedoniska prissattningsmodellerna.

> Irena Drogou, Lantméteriet. Skriftlig kommunikation (2010-04-15).
® Fastigheten &r avidentifierad av integritetsskal.
" Priserna bygger pé& en uppraknad kopeskilling med de olika modellernas pristrender. Att
vardena skiljer sig beror pa att manadsupprakningen beraknas pa olika satt.
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Tabell 7.3 Vérdering av fastighet X, december 2009.

Marknadsvarde samt vardeskillnad vid luktinverkan

Lin.mod. Lin.alt.mod Log.mod Log.alt.mod
2 061 (2 336) 2144 (2 332) 2139 (2 591) 2 262 (2 584)
Fast. | 275 -188 -452 -323
X -118% -8,1% -17,4 % -12,5 %

Alla vérden &r i tusentals kronor om inget annat anges, talen inom parantes &r fastighetens
vérde utan luktinverkan.

Enligt vérderingsmodellerna dr skadans varde mellan 188 000 och 452 000 kronor
jamfort med fastighetsagarens eller skatteverkets vardering pa 117 000 kronor. Da
fastigheten avviker fran medelvillan i regionen bor framraknat intervall justeras for att
bli representativt. Korrigerat ar fastighet X vérd 2 100 000 — 2 200 000 kronor och
lukten har sankt fastighetsvardet 12 — 15 %. Om varderingen stammer nagotsanar
gjorde agaren till fastigheten ett riktigt klipp vid sin fastighetsaffér.

7.3.2 Erséattningsansprak vid nyetablering

Om en fabrik med luktproblem nyetableras maste miljoskadan erséttas enligt MB
kapitel 32. En del av skadan ska tolereras, vilken enligt praxis ar 5 till 7,5 % av
fastighetens oskadade marknadsvarde. | ett fall som detta torde toleransavdraget vara
5 % trots att lukt, likt psykiska storningar, ar synnerligen svar att mata men ar valdigt
pataglig. Om mark inte detaljplanerats eller bygglov beviljats kan inga ersattnings-
ansprak aberopas for uppkomst av obebyggbar mark, oavsett vad Oversiktsplanen
anger, enligt PBL 14:5.

Eftersom framréaknat varde genom prisjamforelsen inte tar hansyn till nagra interna
mikrolagen anvénds uteslutande vérdena fran de hedoniska modellerna. | ytter-
omradet kommer vardeminskning inte Gver toleransnivan i den mest pessimistiska
berdkningen. Daremot ar det ostridigt att skadans vérde for samtliga fastigheter inom
naromradet Overstiger detta troskelvarde. For enkelhetskull gors erséttnings-
berakningarna enbart pa det procentuella skadevardet da det bevisligen inte namnvart
skiljer sig fran vardet i kronor.

e Vardepdverkan i ndromrddet: 10,2 - 17,6 %. > 52 - 12,6 % med
toleransavdraget.

Med berékning utifran medelpriset i regionen, likt kalkylerna i avsnitt 7.1, samt
framréaknat antal fastigheter fran avsnitt 7.4.1 blir ersattningen:

e  Per fastighet i ndromradet: 117 000 — 284 000 kr.
o Total ersattning for samtliga 60 fastigheter: 7 020 000 — 17 010 000 kr.
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7.4 Totalkostnad for vardepaverkan
7.4.1 Totalkostnad for befintliga fastigheterna

Genom manuellt raknande pa en fastighetskarta 6ver omradet uppskattas antalet
sméhusfastigheter inom det undersékta omrédet till 510, varav:®

e 60 fastigheter ar beldgna i fabrikens naromrade.
e 450 fastigheter ar belagna i luktzonens ytteromrade.

Enligt utford prisjamforelse, som inte tar hansyn till exakt lage, blir totalkostnaden for
befintliga fastigheter:®

e 93,3 -103,5 miljoner kr.

Om de hedoniska varderingsmodellerna anvénds blir totalkostnaden for befintliga
fastigheter:*

e  Naromradet, 0-1 km: 13,4 — 24,8 miljoner kr.
e Ytteromradet, 1-2,5 km: 23,4 — 71,1 miljoner kr.
e Totalkostnad: 36,8 — 95,9 miljoner kr.

Prisjamforelsen ar en relativt primitiv metod i forhallande till de hedoniska
modellerna och har ddrmed en véldigt liten spridning. Metodens enkelhet betyder inte
att dess resultat per automatik bor ratas eftersom en mer avancerad modell oftast blir
kansligare for smafel. Vid beaktande av bada metoder bor den mest sannolika total-
kostnaden vara mellan 70 och 90 miljoner, eftersom det dessutom tecken finns pa att
skadan undervérderas av képarna.™*

7.4.2 Kostnad for oexploaterbart markomrade

| 6versiktsplanen for Kavlinge kommun &r ett omrade i ostra delen av orten markerat
som utredningsomréde for bostader.** Omradet &r cirka 16 hektar stort och belaget
soder om riksvag 104 och norr om befintlig bebyggelse.’* Med tomter pé cirka 1000
m? torde minst 10 hektar vara méjlig att sdlja som tomtmark om resterande del
bortraknas som vagomraden och andra gemensamma ytor. Ifall tomterna blir mindre
maste de gemensamma omradena bli storre och antal fastigheter blir likval cirka 100
stycken.

Under 2008 s&lde kommunen tomter pd 800 — 1000 m? i den norra utkanten av orten
Kavlinge fér 650 000 kronor styck, utan el- eller VA-anslutning.™* Priset ar sannolikt
ett bra riktvarde och eftersom en stor del av marken star i trada, samt den odlade
delen har dalig arrondering, utgar berékningarna ifran en vardeokning pa 600 000

® Lantmateriet. Fastighetskarta, elektronisk version. (Aktualitet 2010-03-16).
% Se kapitel 7.1 Vérdepaverkan utifrén prisjamforelsen, s 47.
10 Se kapitel 7.2 Vardepéverkan utifran de hedoniska prissattningsmodellerna, s 47-48.
1 Se kapitel 6.2 Korta agarférhéllanden i omradet, s 41.
12 Kavlinge kommun. Oversiktsplan 2010.
3 Se figur 4.1 karta 6ver undersokningsomradet, s 32, for enklare orientering.
¥ Tommy Persson, Kavlinge kommun, (personlig kommunikation 2008-10).
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kronor per fastighet. D& samhallsnyttan ej mats i hur stor vinst nuvarande
fastighetségare gor nyttjas hela beloppet i kalkylen for att uppskatta skadekostnaden.
Den totala kostnaden for det oexploaterbara markomradet blir da:

e 60 miljoner kr.

7.4.3 Sammanstéllning av totalkostnaden

Om viérdeminskningen pa fastigheterna i omradet ar 70 — 90 miljoner kronor och
kostnaden for oexploaterbart omrade 60 miljoner kronor blir totalkostnaden minst:

e 130 - 150 miljoner kr.

Golfbanan bér rimligen gynnas av att slippa lukten och dess attraktivitet 6ka men
vardet ar ytterst svart att mata, aven vid insyn i klubben. Da banan omgardas av
akermark bestar sannolikt den storsta vardeokningen i att ett flertal jordbruksagare
styckar av smahustomter eftersom vinstmarginalerna &r stora. Att fabriken enbart
hanterar biologiskt avfall torde innebéra att dess fastighet utan storre problem kan
omvandlas till attraktiva bostadstomter med sin egen astrand.

Ovanstaende resonemang bygger pa spekulationer men bor trots allt beaktas om
kalkylen ska bli realistisk. Véardedkningen av tomtmark blir sannolikt inte lika stor
utanfor tatorten, dar jordbruksmarken &r battre, men ett par hundratusen &r
formodligen realistiskt. Hur manga fastigheter som avstyckas ar daremot omojligt att
veta men mojligheter finns for allt mellan ett tiotal till ett hundratal. Trots en enorm
osakerhet bedoéms denna vardeokning till 5-20 miljoner kronor for att fa nagot att
rakna med. Eftersom rivning och sanering av fabriksomradet ar kostsamt uppskattas
att utgifterna motsvarar framtida markvarden och att ingen véardedkning sker.
Totalkostnaden hamnar da pa:

e 135—170 miljoner kr.

52



Luktimmissioner — Hur paverkas fastighetens marknadsvarde?

8 Diskussion

8.1 Slutsatser

Den viktigaste slutsatsen av denna studie &r bekraftandet av hypotesen att lukt-
immissioner har en negativ inverkan pd smahusfastigheters marknadsvarde. | nar-
omradet, 0 — 1 kilometer fran fabriken, &r vardepaverkan storre och resultatet sékrare.
Dessutom ar skadan sannolikt procentuell da de logaritmiska modellerna har en hogre
forklaringsgrad &n de linjara. Genom modellernas inbyggda svaghet blir resultatet
mer osakert i luktzonens ytteromrade och for smahus som vasentligt avviker fran
medelvillan. De investeringar som gjorts for att mildra lukten har inte betalat sig
eftersom fastighetsvardena inte markbart forandrats. Rimligtvis beror foreteelsen pa
manniskans formaga att snabbt vénja sig och vardepaverkan bestar sa lange lukt-
problemen ej kan totalelimineras. Sannolikt kan detta resonemang &ven tolkas i
motsatt riktning, att en mindre forstarkning av befintlig lukt inte medfor en signifikant
sénkning av fastighetsvédrdena. Forvantningarna om att anlaggningen skulle stanga
gav en statistiskt sékerstalld prisuppgang med 11 till 13 %, vilken eliminerades da
Konvex fick prolongerad koncession. Faktumet forstarker tidigare resonemang om att
lukten maste forsvinna helt och hallet for att fastighetsvardena ska stiga. Effekten ar
till synes sa kraftig att dven spekulationer om att oddren ska forsvinna driver upp
priserna.

Radande konjunktur har liten inverkan pa luktzonen, bade pris och antal 6verlatelser
foljer en jamnare trend &n jamforelseomradena. Tendensen kan vara en tillfallighet
eller bero pa att omraden med luktimmissioner lockar en speciell malgrupp som
tilltalas av de lagre huspriserna och har en sdker inkomst. Oavsett vilket sker fler
korta dgarforhallanden inom luktpaverkat omrade an i regionen, vilket tyder pa att
manga kdpare underestimerar problemet och att det sannolikt &r den hogre halvan av
kostnaden i nedanstaende intervaller som ar korrekt. VVardepaverkan bedéms till:

e Naromradet, 0-1 km: 223 000 — 414 000 kr eller 10,2 — 17,6 %.
e Ytteromradet, 1-2,5 km: 52 000 — 158 000 kr eller 2,3 — 5,0 %.

Da skadan i ytteromradet ej Overstiger 5 % skulle ingen erséttning utbetalas vid
nyetablering, medan fastigheterna inom naromradet skulle vara berattigade en viss
kompensation. Fastighetsdgarna ar &ven beréttigade att begdra nedséttning av
taxeringsvardet for sdaregna forhallanden, vilket nagra gjort. Analyser av avdragen
visar att antingen skatteverket eller fastighetsédgarna gjort en forsiktig vérdering av
skadan, knappt hélften av beloppen som framkommit i denna studie. Med dagens
taxeringssystem, med maxbelopp och diskussioner om att slopa fastighetsskatten, &r
avdraget dock inte aktuellt. Om taket tas bort finns dock manga fastighetsagare som
ar beréttigade en skattesankning.
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Aven om priselasticitet for luktinverkan ej berdknats visar jamforelser med tidigare
utredningar att denna typ av storning har en kraftigt ékande marginalkostnad.
Tidigare utredningar' visar p& en vardeminskning mellan 25 — 30 %, cirka dubbla
kostnaden jamfort med paverkan i denna analys, men ar beldgna i vasentligt dyrare
regioner. Observationen tyder pa att marginalkostnadsokningen ar hogre an 6kningen
vid en rent procentuell foérandring och torde bli bagatellartad vid lagre markvérden.

Vardeminskning av befintliga fastigheter enligt analyserna, samt tilldgg for hindrande
av mojlig exploatering med mera, gor att den totala kostnaden blir:

e 135 — 170 miljoner kr varav enbart 7 — 17 miljoner skulle ersatts vid ny-
etablering enligt praxis fran bl.a. Dalarémalet.

Om beloppet ar hogre an fabrikens varde ar svart att avgora men siffrorna utgar ifran
anlaggningens befintliga, numera sésongsbaserade, tillverkning av kott- och benmjél.
En omstéllning till enbart Biomaltillverkning torde atminstone halvera véardepaverkan
for de narliggande fastigheterna samt eliminera vardeminskningen av 6vriga smahus
och exploateringsbegransningar.

8.2 Vidare forskning

Examensarbetet har enbart nyttjat forenklade hedoniska prissattningsmodeller. Ett
upplagg for vidare forskning ar att fullt ut inkludera det andra steget, dvs. bestamma
prisernas elasticitet. Modellen skulle sannolikt &ven forbattras om en variabel for
anlaggningens synlighet inférdes, som inkluderats i liknande undersékningar men
som ej rymts inom arbetets tidsram.

En annan mojlighet &r att vidareutveckla framtagen formel for berdknande av
avstandspaverkan. Nar det som i denna studie handlar om lukt bor dven dominerande
vindriktningar inkluderas i formeln. Forsok har gjorts men utan resultat da en elliptisk
avstandsbegransning inte passar befintligt format. Metoden torde dven vara mojlig att
anvanda vid utvarderingen av vardepaverkan av andra immissioner eftersom
tillvagagangssattet, i detta arbete, dven fungerar pa jarnvéagsbuller.

Marknadsvardesuppgangen pa drygt 10 % da atskilliga fastighetskopare antog att
fabriken skulle stangas oppnar upp for manga intressanta utredningar angaende
forvantningsvarden, bade positiva som i detta fall eller negativa som kan skapas vid
exempelvis vagutredningar. En utredning av hypotesen om att fastigheters marknads-
varden ar okansliga mot férandringar om en stérning redan finns racker sannolikt till
ett helt examensarbete.

! Winstrand, “The Effects of a Refinery on Property Values”, Wilhelmsson, “The Impact of
Traffic Noise”.
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Bilagor
Bilaga 1 — Bortgallrade kop
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Figur B.1 X:en markerar bortgallrade kop i undersékningsomradet.
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Figur B.2 X:en markerar bortgallrade kop i forsta jamforelseomradet.
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Figur B.3 X:en markerar bortgallrade kép i andra jamforelseomradet.

Tabell B.1 Bortgallrade kop ur den regionala statistiken.

Omrade | Fastighetsbeteckning Datum Pris/kvm/stp

1 VALLKARRATORN 9:39 2003-01 74 kr
VALLKARRATORN 12:5 2006-10 1 150 kr
FURULUND 3:39 1996-05 577 kr
OSTRA ODARSLOV 5:26 1998-09 648 kr
LADUGARDSMARKEN 2:18 2000-07 775 kr

2 VALLKARRATORN 8:80 2003-05 935 kr
HENKELSTORP 1:5 2006-01 1209 kr
KARABY 2:158 2006-07 97 kr
OSTRA ODARSLOV 6:28 2009-05 119 kr
ROSEN 5 2009-11 1579 kr
SARSLOV 3:8 1996-02 333 kr

3 LILLA HARRIE 26:1 2005-09 121 kr
STORA HARRIE 10:2 2007-07 160 kr
STAVIE 11:49 2007-11 835 kr
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Bilaga 2 — Linjara trender
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Figur B.4 Kdp samt linjar trendlinje for perioden 1998-07 till och med 2001-12.
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Figur B.5 Kdp och linjar trendlinje for perioden 2002-07 till och med 2005-12
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