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ABSTRACT

External factors, which are beyond the individual property owner, may affect the property price
differently. A railway station that relocates may be one such factor. According to hedonic pricing
models real estate prices consist of several benefits or disamenities which are assembled at a
price. By allowing the relocation of the railway station to be part of such a model the effect can
be quantified on property prices.

The report examines previous studies to learn and analyse different approaches to quantify the
impact of the railway station. The methods have different advantages and disadvantages which
make them suitable for different data sets. An equation with variable interaction between
distance zones and the opening of new stations, a logarithmic dependent variable and variables
such as living space and standard is well suited to the data sets from Falkenberg and
Landskrona.

Railway stations in Falkenberg and Landskrona has moved from its original position in the
centre of the cities to outside, making those good objects to investigate. In Falkenberg property
prices between 500 - 1 000 meters from the station dropped by 13.5 % and between 1000-2000
meters with 9.6 %. In other zones there were no significant difference measured in sales prices.

With the same equation applied in Landskrona property prices have fallen in the zone 500
meters closest to the previous station by 13.5 %. In the zone between 500 - 1 000 meters from
the station in Landskrona property prices have not changed significantly but in the zones
between 1 000-2 000 and 2 000 and more the property prices increased by 8.4 % and 6.5 %.
This is explained by the fact that only the closest zone in Landskrona has a longer distance to the
station when the other distances have been reduced.

The equation is suitable to model how real estate prices have changed in a city like Falkenberg
and Landskrona. However, further investigations are needed before the equation can be used
generally. Locally weighted regression might be a good approach for analysing this kind of
amenities but needs more investigation then what have been done in this report.
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SAMMANFATTNING

Yttre faktorer, vilka star utanfér den enskilda fastighetsidgaren, kan pa olika satt paverka
fastighetspriset. En forflyttning av en jarnvagsstation kan vara en sadan faktor. Fastighetspriset
enligt hedoniska prismodeller bestar av flera nyttor eller negativa effekter vilka satts samman
till ett pris. Genom att lata flytten av jarnvagsstationen vara en del i en sddan modell kan denna
effekt kvantifieras i fastighetspriset.

[ rapporten undersoks tidigare studier for att dra lardom och analysera olika angreppssatt for
att kvantifiera jarnvagsstationens inverkan. Metoderna har olika férdelar och nackdelar vilka
gor att de passar bra till olika datamaterial. En modell med interaktionsvariabel mellan
avstandszoner och invigning av den nya stationen, en logaritmerad beroende variabel samt
variabler som boyta och standard passar bra bade till materialet i Falkenberg och Landskrona.

Jarnvagsstationerna i Falkenberg och Landskrona har flyttat fran sin ursprungliga position till en
utanfor centrum vilket gor staderna till bra undersokningsobjekt. Med anvandning av modellen
for fastigheterna i Falkenberg har fastighetspriserna i staden pa avstand 500 - 1 000 meter fran
den tidigare stationen sjunkit med 13.5 % och fastighetspriserna pa avstand 1 000 - 2 000 meter
med 9.6 %. | 6vriga zoner har ingen signifikant skillnad uppmats i forsaljningspriserna.

Med samma modell i Landskrona har fastighetspriserna sjunkit de ndrmaste 500 meterna fran
den tidigare stationen med 13.9 %. I zonen mellan 500 - 1 000 meter fran stationen i
Landskrona har fastighetspriserna inte forandrats signifikant men i zonerna mellan 1 000 -

2 000 och 2 000 - och storre har fastighetspriserna 6kat med 8.4 % respektive 6.5 %. Detta
forklaras med att det endast dr den ndrmaste zonen i Landskrona som fatt ett langre avstand till
stationen da de andras avstand har blivit mindre.

Modellen ovan ar lamplig for att modellera hur fastighetspriserna har forandrats i en stad
liknande Falkenberg och Landskrona. Dock behovs ytterligare undersékningar kring modellen
innan den kan anvadndas generellt. Lokalviktad regression kanske ar ett bra angreppsatt for att
analysera liknande effekter men behover undersokas ytterligare dn vad som gjorts i denna
rapport.
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1 INLEDNING

Detta kapitel beskriver bakgrunden till undersékningen, syftet och frdgestdllningar. Metoden i
rapporten férklaras dven tillsammans med dispositionen.

1.1 BAKGRUND

Jarnvagen har lange varit en viktig del i utvecklingen av det urbana samhallet. Stader och byar
har planerats utifran hur jairnvagen har dragits vilket har haft till foljd att jirnvagsstationerna ar
placerade i de centrala delarna pa orten. En central station ar till stor del mycket positiv da det
leder till att det blir enkelt for invanarna pa orten att resa. Amerikanska studier visar att den
genomsnittliga individen tycker det ar jobbigare att spendera en storre andel av restiden for att
ta sig till transportmedlet dn att resa med det (O'Sullivan, 2009). Det dr da naturligt att
jarnvagsnatet gar rakt genom stiderna med en station i centrum. Detta har haft till f6ljd att i
manga stader och orter har en barriar bildats i form av en jarnvég. Ett exempel dr Helsingborg
dar jarnvagen ar en barridr for att ta sig till havet. Den storsta effekten ar framst att det ar svart
att ta sig fran en sida av jarnvagen till den andra medan mindre effekter kan besta av
bullerstorningar och vibrationer i mark och byggnader.

Alla dessa effekter har betydelse for nairomradet runtomkring jairnvagen. Manniskor behdver ta
en langre vag for att komma 6ver sparet eller stors av buller och vibrationer nar mangden tag
okar. Under senare tid har allt fler stadsplaneringsprojekt gatt ut pa att minimera de negativa
effekterna av jarnvagen och l6sningen har varit att grava ner eller flytta ut jarnvéagsstationerna.

Trafikverket utreder de effekter ett jarnvagsprojekt far i form av en forstudie och en
jarnvagsutredning (Trafikverket, 2011). Hur stor hansyn tas till de eventuella vardeférandringar
projekten har pa villapriserna? I planeringen utgar man fran att nagot ska goras battre och da
finns det behov av att undersoka hur stor effekt detta har pa smahusmarknaden. Det ar inte bara
Trafikverket som arbetar med detta sjdlva utan kommunerna har ocksa i grunden planerat
projekten. Det intressanta ar dd om projekten verkligen ar i invanarnas basta intresse da man
inte riktigt vet hur vardet pa deras bostader forandras. Bade Landskronas jarnvagsstation och
Falkenbergs jarnvagsstation har flyttat ut ur staden till vastkustbanan vilket gor dessa orter
lampliga att undersoka. Undersokningen studerar vad som har hant och visar vilken effekt ett
sadant beslut far. Regeringen har pa sitt bord i dagslaget att bestdamma om en planerad tunnel
ska fa byggas under Varberg eller om de kanske maste dvervaga en strackning utanfor staden
precis som Landskrona och Falkenberg. Effekten liknande projekt har pa smahusmarknaden ar
relevant i beslutsfattandet och utreds i denna rapport.

1.2 SYFTE

Syftet med rapporten ar att empiriskt urskilja hur smahuspriser forandras med jarnvigen och
dess stationer. Rapporten ska dven ge lasaren 6kad forstaelse for problem och 16sningar i en
hedonisk prismodell. Parametrar presenteras vilka kan ge hjalp till beslutsfattare och studenter
om de effekter jarnvégsstationer har pa fastighetsmarknaden.

Fragestallningar:

e Hur férdndras smahuspriser i urban miljo nar forandringar i jarnvagsnatet
forekommer?

e Vilka tillvigagdngsatt anvands i studier av jarnvéagsstationer med
hedoniska prismodeller och varfor?

9
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1.3 METOD

Genom litteraturstudier av utférda hedoniska regressionsmodeller och statistiskteori
formuleras hedoniska prismodeller for hur smahuspriser forandras med nya lagen for
jarnvagsstationer. I studierna av utférda modeller urskiljs problem och de foreslagna atgarderna
for att gora en sa bra modell som majligt.

Utifran forsaljningsstatistik 6ver smahuspriser fran Ljungqvist undersoks hur stor effekt
jarnvagsstationernas forandringar har fatt pa smahusmarknaden. Detta gors med hjalp av
hedoniska prismodeller for orterna Landskrona och Falkenberg. Orter har valts dar
jarnvagsstationen har flyttats ut ur staden mellan aren 1996 och 2011 da koordinater inte
registrerades i Ljungqvist fore ar 1996.

Med hjélp av shapefiler fran metria bearbetas datamaterialet i Arcgis for att fa ut de nddvandiga
attribut som behovs i modellen. Framst ar det avstand till stationerna och dven avstandet till
jarnvagssparen och motorvégar. Berdkningarna av regressionsmodellerna utfors i R.

1.4 DISPOSITION

Upplagget av rapporten ar att metodik med en presentation av teorier vantar lasaren och sen en
litteraturstudie av tidigare utférda hedoniska prismodeller. Efterfoljande del presenterar de
framtagna prismodellerna och resultat. Rapporten avslutas med diskussion och slutsatser.

10
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2 METODIK

Kapitlet beskriver de teorier och verktyg som utnyttjats i studien. Ldsaren fdr inblick i de metoder
som anvdnds i studien.

Forsaljningspriset pa en fastighet beror pa valdigt manga olika faktorer, inte minst pa
konjunkturen och bolaneréntan. Vid en specifik tidpunkt nar alla inverkande variabler ar
konstanta ar forsaljningspriset normalférdelat och det forvantade marknadsvardet ar
vantevardet (Mdklarsamfundet, 2008).

Hur en observation forhaller sig till normalfordelningen vet man inte exakt om inte samma
objekt siljs manga ganger vid samma tidpunkt. Detta dr sillan fallet och i studien ar det manga
olika objekt som siljs med skiftande attribut.

Med data for olika variabler kan man med hjélp av dessa finna samband for att bygga en modell
av en annan variabel man vill undersoka. Variabeln man vill underséka kallas den beroende
variabeln och de forklarande variablerna benamns oberoende variabler (Rawlings, Pantula, &
Dickey, 1998). Den beroende variabeln i studien ar villapriser, for att forklara denna variabel
anvands variabler som paverkar den beroende variabeln. Exempel pa oberoende variabler ar
fastighetsyta, boyta ovh avstand till centrum.

Grundtanken ar att mojligheten att ha ett boende ar vart ett visst pris, for varje extra
kvadratmeter boyta du vill ha till ditt boende kostar det extra. Det ar inte bara boyta som gor att
priset pa boendet 6kar utan alla former av nyttor. Exempel pa nyttor kan vara de oberoende
variablerna som ndmnts tidigare. Kostnaderna for en extra enhet av nagot attribut kan
summeras med kostnaden for att ha ett boende och kan se ut som nedan.

Yi=Bo+B1X11+82X21+...+Biji (1)

Hér ar Y; forsaljningspriset for smahuset i, $o ar skarningspunkten med Y-axeln och bor tolkas
som ett boende utan nagra attribut och bekvamligheter, §; ar den inverkan ytterligare en enhet
av attribut j ger till grundpriset och X;j; ar kvantiteten av attribut j for fastighet i.

Sjalvklart behover inte alla dessa attribut ge en positiv inverkan pa forséljningspriset av en
fastighet utan andra attribut kan vara avstand till ndrmaste jarnvagsstation, ju langre fran
stationen man bor ju mindre dr man villig att betala for sin villa. Detta har da effekten att ;i
detta fall blir avtagande med avstandet. Andra mer sjalvklara negativa attribut ar buller fran
jarnvagen, eller luftféroreningar och brottslighet.

Den linjara modellen (1) ar anpassad till datamaterialet med minsta kvadratmetoden for att
minimera residualerna och bli en s bra modell som mojligt. Residualerna kan inte vara noll for
da skulle alla variabler vara helt linjara med modellen. Eftersom vi antar att de férklarande
variablerna dr oberoende maste vi lagga till en slumpvariabel (&) till modell 1 for att férklara
observationernas avvikelse fran planet vilket ger upphov till féljande statistiska modell
(Rawlings et al., 1998):

Yi=Bo+ B1Xii+ BXoi+ ... + BiXji+ & (2)

Den beroende variabeln ar forsaljningspriset och de oberoende variablerna ar attribut inom
framst tre inriktningar narmiljovariabler, standardvariabler och lokaliseringsvariabler. g ar
normalférdelat vars vantevarde ar noll och varians o2 vilket 4r ungefar som vitt brus. Exempel
pa narmiljovariabler dr kriminalitet, skolor, arbetsdensitet, parker, affarer, etnicitet etc.
Standardvariablerna ar de attribut som framst har med fastigheten och byggnaden att gora,
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exempelvis tomtareal, boyta, antal badrum, antal rum, hiss, balkong etc. Avstandsvariablerna
behodver inte bara ha enheter fran metersystemet utan kan dven vara minuter det tar att
transportera sig fran punkt A till B. Avstandsvariabler ar som exempel avstand (bade i meter
eller sekunder) till jarnvagsstationen, motorvagspafarter eller centrum.

Det 4r manga faktorer som bidrar till fastighetspriset och alla kan inte tas upp i en statistisk
modell. Den naturligaste orsaken till detta 4r att informationen ar vildigt svar att fa tag i. Aven
om informationen finns ar den véldigt dyr att hamta. Nagra av standardvariablerna finns ofta
tillsammans med forsaljningspriset i exempelvis program som Ljungqvist och avstandsvariabler
kan hamtas ur geografiska informationssystem. For narmiljovariablerna som antalet parker per
kvadratmeter tomtmark i omradet kanske inte ar sa svart att berakna, men hur definierar du ett
naromrade? Var later du granserna ga? Med en variabel for omraden dar skarpa linjer dras for
indelningen kan modellen paverkas radikalt.

En enklare modell med mindre variabler ar 6nskvart for sin enkelhet och fordelarna vid
insamlandet av data. Det ar en balansgang fér hur manga variabler som ar énskvart i modellen
och ar ofta upp till modelleraren att bedéma (Rawlings et al., 1998).

AIC och BIC dr matt som beraknar hur bra modellen passar materialet och anvands for att
jamfora olika modeller med varandra. Den modell med lagst AIC och BIC ar att foredra framfor
den andra. Bada matten straffar stérre modeller men AIC mindre dn BIC.

Studentiserade residualer skiljer sig fran de vanliga residualerna i och med att de ar
standardiserade med variansen ett och standardavvikelsen ar oberoende for varje residual.
Precis som i de vanliga residualerna antas de studentiserade residualerna vara normalfordelade
med vantevardet noll. Om en studentiserad residual i absoluttal dverstiger tomn(n -1 - (p + 1)),
dar adr signifikansgraden, p dr antalet parametrar och n ar antal objekt, kan den misstidnkas
vara for stor. (Rawlings et al., 1998)

CooK’s distance ar ett matt pa hur mycket varje objekt paverkar lutningen pa det estimerade
planet. Objekt med mycket eller lite nyttor ligger langst ut pa det estimerade planet och kan da
ha en storre inverkan pa lutningen. Ett objekt med for hogt Cook’s distance overstiger Fos(p + 1,
n - (p + 1)), dér p ar antalet parametrar och n ar antal objekt, vilket ar ungefar lika med 0.87 i
denna rapport. (Rawlings et al., 1998)

Aven om alla variabler ir signifikanta, residualerna normalférdelade och ingen av objekten har
for stor inverkan ar det intressant hur bra modellen haller i allménhet eller om den bara passar
till just det specifika materialet man anpassade den till. For att undersoka detta kontrollerar
man hur bra det passar till andra datamaterial som ska vara sa lika som mojligt. En annan ort
med ungefar samma samhallsstruktur, levnadssatt, storlek etc. kravs.

Andra metoder for att dra samma slutsats ar att anpassa modellen till samma material vilket
kallas korsvalidering. Modellen anpassas till en del av materialet och sen anvander man sig av
resterande del av materialet for att jamfora med. Detta dr en bra metod i fastighetsbranschen da
liknande stader kan vara svart att finna.

En battre 16sning ar kanske att anvanda sig av Locally weighted regression (LWR). Denna metod
anvander sig av olika fordefinierade funktioner som lager storre vikt vid objekt som ligger ndra
objektet som undersoks och de eventuella narmiljofaktorer som ar inkluderat i det priset ger
dven da utslag i objektet som undersoks. Men nira behover inte i denna mening bara vara
avstand utan kan dven ligga nara i storlek och standard. Ett exempel kan vara att avstandet
berdknas mellan varje specifikt objekt som beror pa avstand i meter eller minuter,
boytaskillnaden, standardskillnaden etc:
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distij = V ((x-koordinat; - x-koordinat; )2 + (y-koordinat; - y-koordinat; )2 + (Boyta; - Boyta;)2 +
(Standard; - Standard;)? ) (3)

Detta varde blir sen viktat med nagon specifik funktion exempelvis Kernel funktionen enligt
modell 4 nedan. (Cleveland & Devlin, 1988)

Wj = (1 - (diStij / djstimax)3)3 (4)

Pa detta satt far alla objekten en vikt i forhallande till varandra som sen anvands i en linjar
regression. Fastigheter som ligger ndrmare (bade i planet, boyta och standard) fastigheten i
varje regression far storre vikt. (Redfearn, 2009)

Sjéalva idén ar att mindre ortsprisanalyser blir inkluderade i regressionen for varje objekt. For
varje regression har de fastigheter som ar mest lika undersékningsobjektet fatt en hogre vikt i
regressionen och har da en storre inverkan pa det estimerade fastighetspriset.

Spatiala beroenden fangas upp med LWR da en jamnare yta bildas.

En viktig faktor att bestimma vid LWR ar den andel av de ndrmaste fastigheterna som ska
raknas med for varje regression. Ar denna 0.5 tas de 50 % av fastigheterna som har lagst dist;;
med i regressionen. Med hogre andelsvarde blir ytan jdmnare och rekommenderat ar mellan 0.2
och 0.8. (Cleveland, 1979)

For statistiska fragor hdnvisas lasaren till Rawlings et al., (1998).
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3 TIDIGARE STUDIER

I detta kapitel beskrivs hur utvalda tidigare studier har genomforts och dess resultat. Studiernas
fordelar och nackdelar diskuteras och ligger till grund for hur denna rapport underséker den forsta
fragestillningen. Kapitlet forklarar dven den andra frdagestdllningen.

3.1 GENERELLT

Flera studier har tidigare gjorts for att studera effekten pa fastighetspriser nér jarnvagsstationer
Oppnar i ett omrade. Studierna ar utforda over hela varlden och ndgra av dem ar presenterade
nedan for att klargora tidigare utforda metoder och resultat. Likheten mellan de flesta studierna
ar uppbyggnaden av en regressionsmodell for att vardera de olika virdeho6jande attributen en
fastighet har. De presenterade studierna har analyserat sparvagnssystem, tunnelbanesystem och
jarnvagssystem vilka har en liknande effekt pa villamarknaden. Framst ar det deras sitt att
arbeta som analyserats vilket gor skillnaden mellan system mindre relevant.

Varje stad ar unik vilket gor att en modell for en stad sdllan ger samma effekt i en annan. Dock
kan en modell utarbetas for att appliceras i olika stader for att se dess specifika effekter. Tidigare
studier ar baserade pa stiader i i-lander men ingen av de undersokta studierna ar gjorda fran
material i Sverige.

3.2 MASSACHUSETTS

En hedonisk prismodellstudie utférdes pa datamaterial fran Massachusetts av Armstrong &
Rodriguez, (2006). Materialet var 1 860 forsaljningar av smahus i 6stra Massachusetts i Boston
for perioden 1992 och forsta kvartalet 1993. Studien undersokte effekten av tillgdngligheten till
jarnvagsstationer och de prisforandringar de far pa fastighetspriserna. Studien studerade bade
kommuner med jarnvéagsstationer och kommuner utan.

I studien har de anvant sig av narmiljovariabler, standardvariabler pa fastigheten och
lokaliseringsvariabler. Narmiljovariablerna och standardvariablerna for fastigheterna bestod av
kontinuerliga och dummivariabler. Lokaliseringsvariablernas enhet var inte i kilometer utan
uppmatta som den tid det tar att ta sig fran fastigheten till attributet. De olika attributen var
precis som Ovriga studier jarnvagsstation, motorvag och centrum men dven narhet till hamnen
och avstand fran jarnvagssparet i ft som inte har varit med i tidigare studier. Dummivariabler
existerade ocksa for fastigheter inom en halv mile fran stationen och om fastigheten befann sig i
en kommun med jarnvagsstation.

Prismodellen utférdes bade linjart, med logaritmerat forséljningspris och med bade logaritmerat
forsaljningspris och de oberoende variablerna da de ar kontinuerliga. Forfattarna fann ett
spatialt beroende i datamaterialet och inforde da en invers avstandsviktad variabel for att
behandla detta och undvika osakliga uppskattningar.

Studien fann att kommuner med jarnvagsstationer hade ungefar 10 % hogre fastighetsvarden dn
kommuner utan. Man fann aven att fastigheter som befann sig inom en radie av en halv mile fran
stationerna hade 10 % hogre fastighetsvarden dn de utanfor radien och befinner man sig en
extra minut med bil fran stationen sjunker priset med 1,6 %. For varje 1 000 ft. langre bort man
kom fran sjalva jarnvagssparet fann man en prisokning pa mellan $732

och $2,897 beroende pa om man valde den linjara eller den dubbellogaritmiska modellen.
(Armstrong & Rodriguez, 2006)
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Armstrong och Rodriquez fann som tidigare nants ett spatialt beroende i materialet och anvande
sig av en invers avstandsviktad variabel for att bli av med denna. Detta dr en variant pd LWR
men dnda en vanlig linjir regressionsmodell. En kombination &r ett bra alternativ till de tva
ytterligheterna och racker det for att bli av med det spatiala beroendet ar det en enklare 16sning.
Med bade naromrddesvariabler och invers avstandsviktad variabel kan effekten av
omradesvariablerna tas upp "dubbelt” och da ges for stor effekt. Angreppssattet i studien att
anvanda sig av material fran tva olika kommuner med dummivariabler for kommun med
tdgkommunikation och utan kan bli ett problem dd kommunerna i 6vrigt borde vara sa lika
varandra som mojligt for att fa ett optimalt resultat. Effekten detta kan ge ar att andra attribut
mellan kommunerna speglar sig i dummivariablen som ska fanga upp tdgkommunikationen.

3.3 LOS ANGELES

Da sparvagnslinjerna Red Line och Gold Line byggdes i Los Angeles utférdes studier av hur de
nya stationerna skulle spegla sig i fastighetsmarknadens prissattning. Framst gick studien ut pa
att forklara hur informationsgivande olika hedoniska modeller kan vara och aven applicera LWR
istéllet for fixerade variabler i en hedonisk modell. Materialet bestod av 100 000
husprisférsiljningar for varje linje och inkluderar bade kedjehus och friliggande hus. Materialet
ar hamtat ar 1997 och 2002 for Red Line da stationerna 6ppnades 1999/2000 och aren 2002 och
2004 for Gold Line da stationerna 6ppnades 2003.

Till en borjan testades 12 hedoniska prismodeller. En av modellerna var uppbyggd med en bas
av standardvariabler, varav manga ar logaritmerade, och avstand till ndrmaste sparvagnsstation.
[ tre andra modeller har man lagt till endast avstandet till ndrmaste motorvagspafart pa
basmodellen eller dummivariabler for niromradet eller lagt till bada tva. For alla de fyra
modellerna utformades tre olika varianter med linjara, logaritmiska eller kvadratiska avstand
vilket resulterade i 12 olika modeller. Materialet delades in i olika radiella avstandszoner med
en miles skillnad for att urskilja prisforandringar.

De olika modellerna har en stor varians sinsemellan och visar pa helt olika resultat beroende pa
vilka variabler som laggs till i modellen. Laggs en variabel till blir narheten till
sparvagnsstationen en negativ faktor pa fastighetspriset. Redfearn (2009) menar att i
forhallande till médngden attribut om fastigheten och byggnaden existerar det ofta valdigt lite
material om naromradet vilket gor att hedoniska prismodeller med fixerade variabler lamnar
over valdigt mycket till modellerarens val av modell. Redfearn foreslar en hedonsisk prismodell
med LWR for att battre fanga upp de vardehdjande faktorerna i niromradet.

Modellen med LWR utformades i detta fall genom att de 125 fastigheterna som ar narmast, har
ungefar lika stor bostadsarea och séljs under ungefar samma tidpunkt far en storre vikt i
regressionen. Regressionen utférdes for varje enskilt objekt och standardobjekt bestimdes
vilket motsvarar medianen for fastigheterna. Standardfastigheterna innan sparvagnsstationerna
infordes jamfordes med de efter och en avstandregression utfordes med avseende pa avstand till
stationerna och deras viardedkningstakt. Resultatet visar inte pa att man kan se ndgon
vardeforandring i fastighetspriserna som har skett for att de nya sparvagnsstationerna har
tillkommit. (Redfearn, 2009)

Redfearn (2009) visar att det finns problem med hedoniska prismodeller med fixerade variabler
da variansen blir stor beroende pa vilka variabler som tas med i modellen. LWR presenteras som
ett battre alternativ da de fixerade variablerna tas bort och olika modeller av LWR ger ett mer
entydigt resultat.
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Det var en stor varians i resultatet Redfearn (2009) presenterar i de 12 hedoniska
prismodellerna med fixerade variabler pa ett storre avstand fran stationen dn 2 miles. Mellan 1
och 2 miles fran stationen fanns en genomgdende prisokning i fastigheterna oavsett vilken
modell som valts. LWR &r en bra metod i regressionsanalyser av fastighetsmarknaden da
niaromradesvariabler tas upp och utformningen av vikterna kan goras sa att en mindre
ortsprisanalys sker i analysen samt som Redfearn (2009) visar att spridningen pa resultatet
minskar. Med ytterligare variabler kan en béttre ortsprisanalys efterliknas vilket antagligen ger
en battre modell. Framst ar metoden anvandbar for att bli av med spatiala beroenden i
datamaterialet men dven da det kan vara svart att fa tag i datamaterial for narliggande variabler.

3.4 SHANGHAI

En studie har gjorts i Shanghai pa Rapid Transit Lane 8 6ver hur priserna pa
lagenhetsmarknaden férandrats med tunnelbanestationer. Studien har utférts med tidsserier av
hedoniska prismodeller med forsaljningspriset som den beroende variabeln. Denna har
logaritmerats for att erhalla "vitt brus”. De oberoende variablerna i studien ar
lokaliseringsvariabler som avstand till centrum, subcentrum, avstandszoner till
tunnelbanestationerna med radier fran 0,5 till 3 km. Modell tva i studien har ytterligare 5
dummivariabler vilka ar olika zoner dar en kombination av avstand till centrum och avstand till
narmaste station blir en variabel.

Nadrmiljovariablerna i studien var forvaltningsavgift, andel gronyta i omradet, densiteten for
fastigheter, narhet till affarer, skola och ett storre gronomrdde som dummivariabler.

Standardvariablerna for fastigheterna var fa da byggnaderna antogs vara likvardiga da de
byggdes vid ungefiar samma tidpunkt och variablerna skulle da inte vara signifikanta. De
variabler som tagits med i modellerna var storlek pa lagenheterna och tre variabler for hur
manga vaningsplan byggnaden har.

Variabler for tiden var arsvis och stracker sig fran 2001 - 2008, detta for att kunna urskilja nar i
tiden prisforandringarna har skett. Studien analyserade valdigt manga variabler och visar precis
som vantat enligt teorin att de effekter som 6kar priset var ndrhet till centrum, narhet till
subcentrum, hég andel gronytor, fastighetsavgiften, narheten till affarer, narheten till stora
gronytor och narheten till skolor. Parametrar som minskade forsaljningspriset var lagenhetsyta,
hojden pa byggnaderna och densiteten av fastigheter. (Lin, 2010)

For att inte lata makrofaktorer inverka pa resultatet har forséljningspriserna justerats med det
kinesiska husprisindexet for Shanghai. Resultatet visar att priserna héjdes med 7.2 procent inom
0.0 - 0.5 km fran stationen och 3.2 procent for lagenheter inom 0.5 - 1.0 km fran stationen i
jamforelse med lagenheter mellan 1.0 - 1.5 km fran stationen. Resultaten visade ocksd att i
centrum var effekten inte lika utbredd som vid stationer langre bort fran centrum.(Lin, 2010)

Man kan tycka att effekten av tunnelbanesystemet for Rapid Transit Lane 8 dven borde finnas i
indexet vilket gor att effekterna blir betydligt mindre. D3 studien visar pad en 6kning tyder detta
pa att den egentliga effekten ar storre och verkligen existerar. (Lin, 2010)

Anmaéarkningsvart ar att storre yta pa lagenheten leder till ett 1agre pris. Detta kan eventuellt
forklaras med att manniskorna inte har rad med storre ytor. Detta ar inte troligt da storre
lagenheter forvantas ge storre nytta och att lagenheterna byggts for stora ar inte rimligt.

Studien anvénder sig ndstan enbart av dummivariabler som forklarande variabler vilket ar
effektivt dd man ar ute efter specifika omraden eller variabler. Avsaknaden av kontinuerliga
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variabler gor att predikteringarna forandras mycket i rummet nar skillnaden kanske bara ar
nagra meter, speciellt di de sammanfaller.

3.5 TURKIET IZMIR

En regressionsanalys 6ver tunnelbanesystemet for prisforandringar i bostadsmarknaden har
utforts for den turkiska staden Izmir da det nya tunnelbanesystemet infordes. Studiens
oberoende variabel var ett logaritmerat utgangspris. Datamaterialet ar hamtat fran
maklarstatistik i omradet. Precis som studien for Shanghai utférdes denna med variablerna for
husstandard och lokalisering men inga variabler for narmiljo ar med i studien for inga sddana
kunde hittas och ansags inte variera namnvarda. Vad som urskiljer denna studie framst ar
variablerna till den konkurrerande faktorn till tunnelbanestationen, nimligen nérheten till
busshallplatser samt att studiens datamaterial dels inte ar verkligt forsaljningspris och dven att
priserna ar konverterade till USA dollarn. (Celik & Ugur, 2006)

Celik & Ugurs studie har fatt "ratt” tecken pa variablerna da storre lagenhetsyta 6kar priset och
negativ korrelation mellan avstanden till busshallplatser och tunnelbanestationer vilket foljer
den ekonomiska teorin. Regressionen visade att avstandet till busshallplatserna inte var
signifikant och forfattarna forklarar detta med att systemet ar foraldrat och att det nya
tunnelbanesystemet har tagit éver.

Studien var utford med uppskattade avstand vilket inte dr optimalt da de kan avvika i storre
grad an verkliga avstdnd. Resultatet visar att det framst var ldgenheternas storlek som har
betydelse for priset men dven att priset minskar med $4.75 for varje meter langre bort fran
tunnelbanestationen. (Celik & Ugur, 2006)

Datamaterialet var svagt i studien men foljer forvantningarna om en vardedkning i
fastighetspriserna ju ndrmare stationerna man kommer. Framst ar det avsaknaden av verkliga
forsaljningar och uppskattade variabler som gor studien svag eftersom kvalitén pa resultatet
styrs av kvalitén pa indata.

3.6 PORTLAND (OREGON)

Studien belyser sparvagnstrafiksystemet MAX i Portland, Oregon. Precis som manga tidigare
studier laggs storst fokus pa specifika attribut som forklarar villapriser, vilka dr narmiljo, fysiska
attribut pa huset och fastigheten, narhet till centrum, fiskala och ekonomiska externaliteter.
Datamaterialet bestod av 821 forséljningar under aren 1992 och 1994 vilka var bade fore och
efter invigningen av sparvagnstrafiken MAX. Studien syftar till att analysera bade de positiva och
de negativa effekter ett sparvagnssystem har pa villapriser. De positiva effekterna av snabbare
transporter eller de negativa stérningsmomenten sparet har for narmiljon. (Chen, Rufolo, &
Dueker, 1997)

Intressant for studien var att den positiva effekten var signifikant med 95 % sakerhet men inte
den negativa effekten av att bo nira sparnéitet. Teoretiskt har en sddan negativ effekt en
inverkan men kan inte styrkas statistiskt i studien. Aven om de negativa effekterna hade varit
signifikanta dverstigs de av de positiva effekterna av att ha narhet till stationerna. Att bo en ft.
langre bort fran stationen minskar vardet pa fastigheten med 1.49524E-04 USD och en ft. langre
bort fran sparet 6kar vardet med 3.40717E-05 USD (Chen et al., 1997).
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3.7 OVERGRIPANDE KOMMENTARER AV STUDIERNA

Genomgaende for studierna som genomsokts var att ingen modelldiagnostik har gjorts for att
bekrafta att deras modell var anvandbar. Ingen valideringsanalys av sjdlva modellen har utforts
utan man har ndjt sig med att variablerna var signifikanta. Ett fatal studier har residualanalys
anvants men framst for att gallra bort "outliers”. Minstakvadratfelet har inte heller beraknats for
manga studier eller haft nagot jaimforelseobjekt for att pa sa sett validera modellen.

Néastan alla rapporter i litteraturstudien anvander sig av ungefdar samma grundvariabler for att
forklara fastighetspriserna med smahus. Dessa var som tidigare namnts fysiska attribut av
fastigheten, narmiljo och lokaliseringsattribut. Anvandningen av sddana ar vida erkdnda for att
forklara priserna for fastigheter vid en regressionsanalys.

[ tidigare studier finns konkurrerande variabler som narhet till motorvag vilken speglar att det
finns alternativ till jirnvagen. Storleken pa denna i forhallande till avstandet till tidigare
stationen ger en indikation av vikten att ha nérhet till motorvag i férhallande till stationen.

Som namnts tidigare beror fastighetspriserna pa valdigt manga faktorer och det ar inte orimligt
att anta att eventuella fordndringar i samhallet som avstand till jarnvigsstationen ska spegla sig
i fastighetspriserna da det ar detta alla studierna bygger pa.
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4 DATA

I detta kapitel beskrivs det hdimtade datamaterialen och hur de har bearbetats. Ldsaren ges insikt i
hur materialet ser ut sdvdl rumsligt som deras attribut.

4.1 URVAL UR MATERIALEN

Datamaterialen dr hamtade fran Ljungqvist och bestar av forsaljningar med information om
forsaljningspris, boyta, tomtyta, standardpodng, koordinater, biyta, adress, vardear, hustyp
(friliggande, kedjehus eller radhus), k/t-tal och forsaljningstidpunkt mellan aren 1996 - 2011.
Med hjalp av koordinaterna och Arcgis har olika avstdnd och indelningar gjorts med hjalp av
kartor fran metria kartbibliotek. Nagra exempel pa dessa ar avstand till gamla och nya
stationerna, avstand till motorvéagspafarter for varje fastighet. Invigningsvariabeln ar en
dummivariabel och brytpunkten dr da invigningen av den nya stationen. Indelningar i zoner har
ocksa gjorts av fastigheterna inom olika radier fran den tidigare stationen med 500 m, 1 000 m,
2 000 m och resterande. Se figur 1 nedan for fastighetsforsaljningarna och positionerna av den
nya och gamla stationen i Falkenberg.

Legend
@ Nyajsrmvagsstationen
@ Gamla jamvagsstationen

* Forsilpingar

Bilvag

=i Jamvag

[ ebyooelseomidde

10 Skogloppenmark

[] sankmark

Vattenomride

500 1000 Meters

Figur 1: Fastighetsforsdljningar i Falkenberg och stationer.
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[ figur 2 nedan ses kartor dver hur de dyraste respektive billigaste fastigheterna ar férdelade.

Figur 2: De billigaste och dyraste forsaljningarna i Falkenberg.

Fastigheterna delas in i olika zoner och ar da fordelade enligt figur 3 nedan.

Figur 3: Forsdljningarna indelade i olika zoner.
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Det finns tre typer av fall dd material har tagits bort:

1) Da materialet saknar information i nagon variabel.

2) Fall da materialet har felaktigheter i informationen (exempelvis allt for hog
forsadljningssumma, eller fel storlek pa tomt).

3) Fall da materialet visar pa alldeles for 1agt (<1,00) eller hogt (>3,00) K/T-tal.

4.2 FALKENBERG

Efter att tagit bort de forsiljningar som saknar information i ndgon variabel aterstar 1 569
objekt och efter att ha exkluderat forsaljningar med for 1agt eller for hogt K/T-tal aterstar 1 493
objekt. Efter en forsta regressionsanalys med modellen nedan ses de studentiserade
residualerna till vanster i figur 4. Till hoger i figur 4 ser vi de berdknade Cook’s distance for
modellen.

In(Forsaljningspris) = Bo+ 1 Invigning + B2Boyta + 3Avstand till nya stationen + 4Biyta +
BsVardear + BsStandardpodng + B;Fastighetsprisindex for smahus + BsAvstand till gamla
stationen + BoAvstand till nirmaste motorvagsavfart + B10Avstand till den nist ndrmaste

motorvagsavfarten + g [5]
Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
for +/-t_0.025/n(n-1-(p+1)) och F_0.5(p+1,n-(p+1))
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Figur 4: Studentiserade residualer och Cook's distance for en forsta regression for Falkenberg.

Sex stycken av de studentiserade residualerna ar for stora da de ligger utanfor t-kvantilerna
vilket ar ett tecken pa att de ar outliers. Vidare undersokningar av de forsdljningarna kravs och
objekten ses nedan i tabell 1. Inga influensobjekt kan ses till hoger i figur 1 da inget av de
berdknade Cook’s distances 6verstiger den 6vre gransen av Fos(10,1559).
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Tabell 1: Eventuella outliers i materialet fran Falkenberg

Objekt Tomt | Boyta | Vardear | Standardpoang | Forsaljningspris index
2011-11

Trasten 45 1828 | 88 1990 27 6918 777
ELDAREN 4 3558 77 1986 26 7 577 893
VASTRA GARDET 1:67 8134 97 1991 19 7 848 809
KLOCKAREN 1 3186 83 1990 25 12 019 482
GOTLANNINGEN 2 4517 106 1989 29 12 350454
HAVEN 1 3186 83 1990 25 12 430 688

De sex eventuella outliers ovan har undersokts och visat sig vara outliers da forsaljningspriserna
ar alldeles for hoga. Eldaren 4,Vastra giardet 1:67, Klockaren 1, Gotlanningen 2 och Haven 1 ar i
nuldget (2011-11) fastigheter med manga villahus och boytorna dr missvisande.

Kvar finns nu ett material med 1 487 fastigheter och de studentiserde residualerna och Cook’s
distance ser ut enligt féljande:

ade residualer och linjer Cook's distance
for +/-t_0.025/n(n-1-{p+1)) och F_0.5(p+1,n-(p+1))

06

Cook's Distance
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Figur 5: Studentiserade residualer och Cook's distance for en andra regression for Falkenberg.

Ytterligare 1 outlier kan misstdnkas da den berdknade studentiserade residualen for ett objekt
overstiger t-fordelningen. Objektet kan ses i tabell 2 nedan.

Tabell 2: Eventuell outlier i materialet fran Falkenberg

Objekt Tomt | Boyta | Vardear | Standardpodng | Forsaljningspris index 2011-11

Orren 8 817 122 1991 24 4678721

Orren 8 har ett orimligt hogt forséljningspris och exkluderas fran materialet.

[ figur 6 nedan ser vi forsaljningspriset i forhallande till tomtstorleken for hela materialet och
nagra objekt ser forhallandevis stora ut med tanke pa att de befinner sig i detaljplanelagt
omrade.
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Tomtyta vs Forséljningspris 2011-11
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Figur 6: Justerat forsaljningspris i forhallande till tomtyta.

Objekten behover inte var outliers bara for att de har valdigt stor tomt men de kan vara varda
att undersoka lite extra. Fem av de stora fastigheterna klassificerades som outliers da de inte
representerade det 6vriga materialet eller har orimligt hogt eller lagt forsaljningspris.
Ytterligare 3 objekt hittades med allt for hog forsiljningssumma och har exkluderats.

Utan dessa objekt ser de nya studentiserade residualerna och Cook’s distance ut enligt foljande:

Studentiserade residualer och linjer Cook’s distance
£8r +1-1_0.025in(n-1-{p+1)) och F_0.5(p+1,n-(p+1))
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Figur 7: Studentiserade residualer och Cook's distance for en tredje regression fér Falkenberg.

Nu ses inga storre avvikelser vilka overstiger t-kvantilerna. Kvar finns nu ett material pa 1 478
fastigheter med egenskaper enligt tabell 4.
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Tabell 3: Beskrivande data for objekten i Falkenberg.

1 478 smahusfastigheter i Falkenberg med forsaljningar i perioden 1996 - 2011. Alla avstand ar

uppmadtta som fagelavstand i m och ytor i m2.

Minsta 1:e kvantilen | Median Medelvirde | 3:e kvantilen | Maximum

Tomt 86,0 613.2 742.0 748.7 887.5 3629.0

Boyta 48 100,0 121,0 126,4 150,0 390,0

Biyta 0,0 10,0 48,0 47,58 71,0 230,0

Vardear 1929 1947 1962 1960 1975 2008

Standard 14 25,0 28,0 28,43 32,0 50,0

Avstand till 95,1 725.4 1431.0 1461.4 1892,6 38789

tidigare

station/centrum

Avstand tillden | 572,8 1729,6 2604.2 2534,2 3116,7 51125

nya stationen

Avstand till 1997,0 |3076,0 3981,0 3897,0 4506,0 6414,0

motorvagspafart

vid vag 54

Avstand till 3401,0 | 43820 4 863,0 5006,0 5795,0 7 384,0

motorvagspafart

vid vag 50

Forsaljningspris | 551482 | 1448 624 1782 1937388 | 2281437 5406

2011-11 246 371

Forsaljningspris | 255 000 | 710 000 1050 1230322 1575000 5300
000 000

Tomtstorleken varierar allt fran 86 m2 till 3 629 m2 vilket 4r sma kedjehus och upp till stora
friliggande fastigheter men medelvardet dr pa en niva som later rimlig for smahus i en mindre

stad. Boytan varierar ocksa den kraftigt med mer an atta ganger storre for den storsta i

jimforelse med den minsta byggnaden. Vardear och standard har ocksa en stor spridning men

medelvardena verkar realistiska och inte allt for stor spridningen mellan kvantilerna.

Medelavstandet till stationen har 6kat, vilket var vantat efter flytten. Den narmaste fastigheten
till stationen innan respektive efter flytten dr 95.05 m och 572.8 m och de med langst avstand
har 3 878.9 m respektive 5 112.5 m. Medelavstandet till stationen har stigit med 1 072.8 m.

Forsaljningspriserna har ocksa en stor spridning precis som dvriga variabler men detta ar vantat
da summan av de nyttor som ses i tabellen ska reflektera forséljningspriset. Med en liten tomt,
boyta och ldg standard ar forséljningspriset lagre.

[ figur 8 ses hur fastighetsprisindex for smahus pa vastkusten férandrats under tidsperioden.
Variabeln ska fanga upp de allmanna prisférdndringarna som sker med tiden. Det sker ungefar
lika manga forsaljningar varje ar vilket speglas i densiteten av ringar i figuren och x-axeln kan da

ses som en tidsaxel. Forandringen av fastighetsindex ar inte helt linjar men avviker inte

avsevart.
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Fastighetsprisindex for smahus pa vastkusten
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Figur 8: Fastighetsprisindex for smahus pa vastkusten for objekten i Falkenberg.
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4.3 LANDSKRONA

Datamaterialet for Landskrona har exkluderats av outliers och bestar av ett material med 1 479
fastighetsforsaljningar. Dessa ar fordelade i Landskrona enligt figur 9 nedan tillsammans med
den gamla och den nya stationen.

Figur 9: Fastighetsforsaljningar i Landskrona med sméahus och den gamla(bla cirkel) och nya
stationen(rosa cirkel).

Efter att ha bearbetat materialet for Landskrona aterstar 1 479 fastigheter med egenskaper
enligt tabell 4.

Tabell 4: Beskrivande data for objekten i Landskrona.

1 479 smahusfastigheter i Landskrona med forsaljningar i perioden 1996 - 2011. Alla avstand ar
uppmatta som fagelavstand i m och ytor i m2.

Minsta 1:e kvantilen | Median Medelvarde | 3:e kvantilen | Maximum
Tomt 64,0 268.0 374.0 440.4 582.0 2046.0
Boyta 33.0 102.0 121,0 127,6 145,0 370.0
Biyta 0,0 0.0 28.0 38.1 64.0 278.0
Vardear 1929 1931 1952 1952 1967 2009
Standard 15.0 25,0 28,0 28,3 31.0 49.0
Avstand till 160.8 1278.7 1607.8 1885.0 2562.3 3901.9
tidigare
station/centrum
Avstand till 388.4 2074.7 2825.9 3077.7 3750.0 5351.9
narmaste
motorvagspafart
Forsaljningspris | 84 000 895 000 1300000 | 1494059 1850 000 6950 000

Tomtstorlekarna varierar mellan 64 - 2 046 m2 och den minsta storleken pa tomten for ett
smahus ar valdigt liten. Dessa fastigheter med sa pass liten tomtstorlek ar vanliga i Landskrona
och det finns 536 st som understiger en area pa 300 m2 i materialet. Boytorna blir saledes ocksa
sma men inte lika drastiskt da laget blir battre stiger priset pa mark och da dven bygghojden. Det
lagsta forsdljningspriset dr en fastighet som har en tomt pa 64 m2 och en boyta pa 33 m2 samt en
standard pa endast 16 standardpodng och sdld ar 1996. Fastigheten anses inte vara en outlier
och inkluderas i materialet.
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Figur 10: Fastighetsprisindex for smahus i sydsverige for objekten i Landskrona.

Fastighetsprisindex for smahus i sydsverige ses i figur 10 for varje fastighetsférsiljning. Aven for
sydsverige ser utvecklingen nastan ut att vara linjar med tiden.
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5 RESULTAT

Kapitlet beskriver hur materialet har modellerats med olika modeller for att dskddligéra den forsta
fragestillningen. Metoder ur kapitel 3 anvdnds och bearbetas for att bdst passa materialet.
Ldsaren fdr dven inblick i varfor valda metoder har anvdnts i de hedoniska prismodellerna.

5.1 FALKENBERG SAMBAND OCH OUTLIERS

[ figur 11 ses hur de olika variablerna beror pa det indexerade forsaljningspriset. Den 6versta
rutan till vanster visar att forsaljningspriset stiger med 6kad boyta och indikerar pa ett linjart
samband. Ingen avtagande trend ses da mer boyta skulle fa marginalnyttan att sjunka. Detta kan
ha sin forklaring i att byggnader efterstravar optimal storlek och byggs inte storre. Precis som
med boytan borde tomtstorleken dka vardet pa tomten med minskad marginalnytta. Istéllet for
vad som forvantas ser vi att tomtstorleken i nastan alla fall ser ut att vara begransad vilket inte
ar konstigt da storleken styrs av detaljplaner. Eftersom priserna varierar oberoende av
tomtstorlek delas tomtstorleken in i tre grupper (- 500, 500 - 1 000, 1 000 - ) for att battre
spegla dess inverkan.

Boyta vs Forséaljningspris 2011-11 Tomtyta vs Forséljningspris 2011-11
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Figur 11: Forsaljningspris i forhallande till olika beroende variabler for Falkenbergs objekt.

Langst ner till vanster i figur 11 ses relationen med avstdnd till stationen och forsaljningspris.
Anmarkningsvart stiger forsaljningspriset ju langre bort fran stationen fastigheten befinner sig.
Detta strider mot teorierna om 6kad betalningsvilja ju kortare transporttid individen far som
presenteras av 0’Sullivan, (2009). Detta kanske kan forklaras med att de negativa effekterna av
stationen dverstiger de positiva eller det faktum att havet har en stor inverkan. Det kan dven
namnas att Falkenberg inte dr en storstad utan av mindre storlek dn de som presenteras av
O’Sullivan, (2009).

Nere till hoger i figur 11 ses precis som vantat 6kat forsaljningspris ju hogre standard huset har.
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Intressant att undersoka dar om variabeln fastighetsprisindex lyckas fanga upp den allmdnna
prisforandringen i materialet. Med en enkel linjar modell med endast fastighetsprisindex som
forklarande variabel och logaritmerat forsaljningspris kan undersokas hur de studentiserade
residualerna ar fordelade. Ett histogram 6ver dessa ses nedan i figur 12.

Histogram Gver de studentiserade residualerna
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Figur 12: Histogram for de studentiserade residualer med endast fastighetsprisindex som férklarande
variabel.

Fastighetsprisindex lyckas ta upp prisférandringen éver tiden da figur 12 ser ut att vara
normalférdelad. Ytterligare variabler behovs for att ta upp ytterligare varians och darmed fa en
hogre forklaringsgrad.

Tidigare studier av gjorda regressionsmodeller med nytillkomna jarnvagsstationer har utforts
med hjalp av bade logaritmerat forséljningspris och normalt férsaljningspris. Bada dessa
metoder anvdnds och eftersom materialet stracker sig 6ver en lang tidsperiod gors dven
modeller dar forsaljningspriset har nuvardesberaknats till 2011-11.

5.2 FALKENBERG MODELL: UTAN AVSTANDSVARIABLER

Forsta regressionsmodellen for Falkenbergs datamaterial har inga avstandsvariabler och
presenteras nedan:

In(Forsaljningspris) = o + B1Invigning + B2Boyta + B3(Tomtyta 500 - 1000) + B4(Tomtyta >
1000) + BsVardear + BeStandardpoéng + B;Fastighetsprisindex for smahus + €; (6)

Modellens estimerade parametrar ses i tabell 5 nedan och som ses finns inga avstandsvariabler
med.

Tabell 5:De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 6.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 1.947E+00 7.849E-01 2.481 *

Invigning - 4.458E-02 2.313E-02 -1.928 .

Boyta 4.053e-03 2.050E-04 19.767 ok

Tomtyta 500-1000 | 6.398e-02 1.905E-02 3.359 ok

Tomtyta > 1000 9.428e-02 2.731E-02 3.452 ok

Vardedr 4.955e-03 4.046e-04 12.248 ok

Standard 2.176E-02 1.555E-03 13.996 ok
Fastighetsprisindex | 2.840E-03 6.912E-05 41.087 Rk

Signifikanskoderna ar féljande nivaer: 0 ***' 0.001 “**' 0.01 *' 0.1 *’

R2=0.792 R2,4; = 0.791
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Forklaringsgraden i modellen ar férhallandevis bra med R2,4; pa 0.791 men inte allt for hog for
att vara specifik just for detta materialet. Modellen har den naturliga logaritmen for
forsaljningspris som beroende variabel och variabeln invigning ar en interventionsvariabel
vilken speglar effekten av att stationen har flyttat. Boyta, Vardear, Standard och
Fastighetsprisindex ar kontinuerliga variabler. Tomtyta dr en kategorisk variabel med 3 olika
kategorier med tomtyta mindre dn 500 som referensvariabel. Fastighetsprisindex ska som
namnts tidigare plocka upp effekten av den allmanna prisutvecklingen éver tiden.

Avsaknaden av avstandsvariabler dr ovanligt och var med i alla modeller som studerades i
litteraturstudien och modellen ska tolkas som en generell bild 6ver alla férsaljningar till just
interventionsvariabeln da flytten av stationen dgde rum och nagon rumslig trend kan inte ses.

Tolkningen av tecknen pa de estimerade variablerna ar att alla har en positiv effekt pa
forsaljningspriset forutom interventionsvariabeln, denna ar negativ och visar pa att flytten av
tagstationen har haft en 10 % signifikant effekt som varit negativ for fastighetspriserna generellt
i Falkenberg.

Avsaknaden av modellvalidering i de tidigare studierna var stor men da detta ar grunden till
modellens trovardighet borde dessa presenteras. De har antagligen valt att inte presentera
residualerna da detta anses vara sjdlvklart. Residualerna for modellen ovan ses i figur 13 nedan.

Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
for +/-1_0.025/n(n-1-{p+1)) och F_0.5(p+1,n-{p+1))

1] -

ook's Distance
08

Swdenbserade residualer

o
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Index Index

Figur 13: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 6, Falkenberg.

De studentiserade residualerna ser ut att vara normalférdelade och ligger till storsta delen runt
noll. Ingen av avstanden 6verstiger Foo5(10,1470) och inget objekt har orimligt hog influens pa
linjen. Nedan ses ett histogram over residualerna i figur 14 vilka bekraftar observationerna fran
figur 13 ovan om normalfordelning.
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Figur 14: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 6, Falkenberg

Med insikten om 10 % signifikant invigningsvariabel kan ndmnas att fastigheterna generellt har
sjunkit med e004458 = 4.56 % da 0.04458 = In(1+0.0456).

5.3 FALKENBERG MODELL: MED AVSTANDSVARIABLER

Modellen ovan gav en generell bild 6ver hur fastighetspriserna har féorandrats med
jarnvagsstationen. For en klarare bild dver hur fastighetspriserna har forandrats av handelsen
laggs ytterligare variabler som avstdndsvariabler till centrum/aldre stationen men dven avstand
till nirmaste motorvagsavfart for att se hur dessa paverkar fastighetspriset. Kommer
invigningen dven nu ha en negativ effekt pa fastighetspriserna? Féljande modell har provats:

In(Forsaljningspris) = Bo + B1Invigning + $2Boyta+ $3(Tomtyta 500 - 1000) + B4(Tomtyta >
1000)+ BsVardear + BsStandardpodng + B;Fastighetsprisindex for
smahus + BgAvstand till dldre station/centrum + BoAvstand till
niarmaste motorvagsavfart + € (7

Appliceras modellen pa Falkenbergsmaterialet utfaller de estimerade koefficienterna och
signifikansnivan enligt tabell 6 nedan.

Tabell 6:De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 7, Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 3.722e+00 8.511e-01 4.373 ok
Invigning -4.579e-02 2.282e-02 -2.006 *
Boyta 4.090e-03 2.027e-04 20.174 ok
Tomtyta 500-1000 | 4.309e-02 1.908e-02 2.258 *
Tomtyta > 1000 7.375e-02 2.717e-02 2.714 x
Vardedr 3.974e-03 4.401e-04 9.030 ok
Standard 2.183e-02 1.536e-03 14.208 ok
Fastighetsprisindex | 2.836e-03 6.823e-05 41.569 ok
Avstand tidigare 2.814e-05 9.290e-06 3.029 ok
station/centrum

Avstand till 3.060e-05 8.016e-06 3.817 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar féljande nivaer: 0 ***' 0.001 ** 0.01 *’

R2=0.7977 RZ,4=0.7964
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Precis som tidigare ar interventionsvariabeln negativ och de tidigare variablerna har samma
tecken som tidigare. Intressant ar dock att avstandsvariablerna ar positiva. Detta tyder pa att ju
langre bort fran den tidigare stationen man kommer ju hogre pris kan man foérvénta sig vid en
forsaljning. Detta strider mot var generella syn da centrum och alla dess fordelar med narhet till
transportmedel och andra positiva attribut borde 6ka priset ju mer centralt man véljer att bo.

En tolkning ar att de negativa effekterna av stadens centrala delar vager 6ver de positiva vilket
skapar en vilja att bo langre ut fran centrum och da hogre forsaljningspris. Andra mer troliga
orsaker kan vara att nirhet till havet har en stor inverkan pa materialet och da centrum inte
ligger vid havet séljs fastigheterna till ett hogre pris i omradet utanfor centrum.

Precis som avstandsvariabeln till centrum sa dr avstandsvariabeln till motorvagspafarten positiv
vilket har samma tolkning att de negativa effekterna av narhet till motorvagen 6verskrider de
positiva effekterna av battre transportmojligheter.

De studentiserade residualerna nedan i figur 15 ser ut att vara "vitt brus” och ingen av
residualerna overstiger t-kvantilerna. Det ses inte heller ndgon influenspunkt sa modellen
passar bra for materialet och R2,4; uppgar till 0.7964.

Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
for +/-t_0.025/n{n-1-(p+1)) och F_0.5(p+1,n-(p+1))
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Figur 15: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 7, Falkenberg.

De studentiserade residualerna visar ocksa pa normalférdelning i figur 16 nedan med ett
vantevarde kring noll.
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Figur 16: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 7, Falkenberg
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5.4 FALKENBERG MODELL: UTAN LOGARITMERAT FORSALJNINGSPRIS

Utan det logaritmerade forsaljningspriset ser de studentiserade residualerna ut enligt féljande
for modellen som baserats pa modell 6 och 7:

i : . e di Studentiserade residualer och linjer Cook’s distance
Studentiserade residualer och linjer Cook's distance "
Tor +/-£_0.025In(n1-p*1)) och F_0.5(p+1,n4p1)) for +1-_0.025/n(n-1-(p+1)) och F_0.5(p+1,n{p+1))

Studertiserade residualer
Studeriiserade residualer
‘Cook's Distance:

T T T
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Figur 17: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 6 (vanster) och
7 (hoger) utan logaritmerad beroende variabel, Falkenberg.

De studentiserade residualerna ar inte normalférdelade och det kan ses i figur 13 och 15 att en
logaritmerad beroende variabel ger mer normalfordelade studentiserade residualer. Om den
beroende variabeln justeras till dagens pris genom fastighetsprisindex for smahus pa vistkusten
kanske de studentiserade residualerna blir mer normalférdelade. Testas modellerna ovan utan
fastighetsprisindex for smahus som variabel utan anvands for att nuvardesberdakna
forsaljnigspriset till 2011-11 ser de studentiserade residualerna ut enligt féljande:

. " unk " Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
Studentiserade residualer och linjer Cook’s distance -
for +1-£_0.026/n(n-1p+1)) och F_0.5(p4+1,n4p+1)) for +-1.0.025In{n-1-{p*1)) och P_O3(p+1.n4p*1))

Cook's Cistance

index Index Index Index

Figur 18: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellerna baserad pa modell 6 (vanster)
och 7 (héger) med nuvardesberdknat forsdljningspris 2011-11, Falkenberg.

Vid en nogrannare undersokning av de studentiserade residualerna for den logaritmerade
beroende variabeln i jamforelse med de studentiserade residualerna for de prisjusterade
beroende variabeln ses en skillnad. Skillnaden blir tydligare vid en jamforelse mellan
histogramen for de studentiserade residualerna dar en storre andel befinner sig langre 6ver
planet for den nuvardesberdknade beroende variabeln, se figurer 19 for modell 7.
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Figur 19: Histogram dver de studentiserade residualerna for modellerna baserad pad modell 7 med
nuvirdesberdknat forsaljningspris till vinster och logaritmerat forsdljningspris till ho ger, Falkenberg.

Histogramet for den logaritmerade beroende variabeln ser ut att vara mer normalférdelad.
Skillnaden ar dock valdigt liten och i senare modeller anvéands framst logaritmerat
forsaljningspris.

Enligt bada dessa modeller ovan har flytten av jarnvagsstationen haft en negativ effekt pa
fastighetspriserna. Dock var signifikansnivan bara 10 % med modell 6 vilket inte anses vara
tillrackligt. For att se hur denna effekt fordelar sig i Falkenberg gors andra regressioner for att
forsoka positionera var pa orten denna effekt har betydelse.

5.5 FALKENBERG MODELL: INTERAKTIONSVARIABEL MED AVSTAND

En metod ar att anvdnda sig av en interaktionsvariabel mellan avstandet till den tidigare
stationen och interventionsvariabeln precis som anvandes i tidigare studier. Pa detta satt fas en
generell bild 6ver om avstandet har en betydelse for invigningen. Modellen ser da ut enligt
foljande:

In(Forsaljningspris) = o + 31 Invigning*Avstdnd till centrum/tidigare stationen + 3;Boyta +
BsTomtyta + BsVardear + BsStandardpoédng + BeFastighetsprisindex
for smahus + B7 Avstand till narmaste motorvagsavfart + Bg Avstand
till centrum/tidigare stationen + €; (8)
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De estimerade parametrarna och signifikansnivan for modell 8 ses nedan i tabell 7.

Tabell 7:De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 8, Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 3.744e+00 8.521e-01 4.394 ok
Invigning*Avstand | -7.511e-06 1.176e-05 -0.639

till

centrum/tidigare

station

Boyta 4.090e-03 2.032e-04 20.135 ok
Tomtyta 500-1000 | 4.369e-02 1.912e-02 2.285 *
Tomtyta > 1000 7.268e-02 2.721e-02 2.671 ok
Vardear 3.970e-03 4.406e-04 9.010 ok
Standard 2.197e-02 1.537e-03 14.298 ok
Fastighetsprisindex | 2.763e-03 6.072e-05 45.509 ok
Avstand till 2.955e-05 9.575e-06 3.086 x
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivaer: 0 *** 0.001 “**' 0.01 *

R2=0.7972

Rzadj =0.7959

Vi ser att avstandet per meter inte har ndgon betydelse for den effekt som jarnvagsstationen har
pa fastigheterna da interaktionsvariabeln inte ar signifikant. De studentiserade residualerna ser
ut at vara normalférdelade och ingen punkt har for stor inverkan pa planet som kan ses nedan i

figur 20.
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Figur 20: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 8, Falkenberg.

Vi ser aven i histogrammet for de studentiserade residualerna att modellen passar bra till
materialet da den ar normalférdelad.
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Figur 21: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 8, Falkenberg.

5.6 FALKENBERG MODELL: UTAN INVIGNINGSVARIABEL

Ndgot som &r intressant att undersdka dr om modellen behover variabeln Invigning
o6verhuvudtaget. Modellen ar kanske béattre utan variabeln vilket tyder pa att den inte borde vara
med. For att undersoka detta gors en modell utan Invigningsvariabeln som sen jamfors med
tidigare modell dar invigningsvariabeln varit med.

Modellen ser da ut precis som modell 7 utan invigningsvariabeln. De estimerade parametrarna
och signifikansnivan kan ses nedan i tabell 8.

Tabell 8:De estimerade parametrarna fér modellen och signifikansnivan med modell 7 utan
invigningsvariabeln, Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 3.749e+00 8.519e-01 4.400 ok
Boyta 4.096e-03 2.029e-04 20.190 ok
Tomtyta 500-1000 | 4.434e-02 1.909e-02 2.323 *
Tomtyta > 1000 7.292e-02 2.720e-02 2.681 o
Vardear 3.971e-03 4.405e-04 9.014 ok
Standard 2.202e-02 1.535e-03 14.342 ok
Fastighetsprisindex | 2.740e-03 4.878e-05 56.178 ok
Avstand tidigare 2.809e-05 9.300e-06 3.021 ok
station/centrum

Avstand till 3.050e-05 8.024e-06 3.801 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivaer: 0 *** 0.001 “**' 0.01 **

R2=0.7971

Rzadj = 0-796

Skillnaderna mellan modellerna ar ytterst sma féorutom att invigningsvariabeln dr borta. R?, R%.g;,
AIC och BIC jamfors nedan i figur 22 for att se vilken av modellerna som ar lampligast.
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Figur 22: R2, justerat R2, AIC och BIC for de tva modellerna. Modellen med invigning 4r modell 1 och utan
invigning dr modell 2.

Bdda modellerna har ungefiar samma R2 och R2,4; och skillnaden mellan AIC och BIC for de tva
modellerna ar inte heller sa stor. Precis som forvantat straffar BIC modellen med fler variabler
mer an vad AIC gor. Modellen med invigningsvariabeln dr lite lampligare dn den utan.

5.7 FALKENBERG MODELL: ZON - 500

For att fa en mer specifik bild 6ver forséljningsprisets utveckling i Falkenberg kravs ytterligare
undersokningar. Precis som i ndgra av de genomgangna studierna delas materialet in i olika
zoner vilka ar definierade av radier fran stationen. De olika zonerna dr mellan radierna 500,
1000, 2000 och ovriga. De olika fastigheterna och dess zoner kan ses i figur 3 i kapitel 4.1.

For att kunna jamfora resultatet fran de olika regressionerna har samma variabler och modell
anvants genom de olika omradena for att se hur stationens flytt har paverkat fastigheterna i den
specifika zonen. I och med zonindelningen tas variabeln for avstand till centrum bort da
fastigheterna i en och samma zon antas ha ungefir samma avstand till centrum.

Tomtyta ar en kontinuerlig variabel i denna modellen da grupperingarna inte var signifikanta i
zonerna. Den valda modellen ses nedan och har anvénts pa de olika zonerna:

In(Forsaljningspris) = o + 1 Invigning + B2Boyta + zTomtyta + $sVardear + sStandardpodng +
BsFastighetsprisindex for smahus + B7 Avstand till ndrmaste
motorvagsavfart + g; 9)
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I tabell 9 nedan ses de estimerade koefficienterna fér modellen ovan och signifikansnivan for
materialet som befinner sig inom 500 meter fran den tidigare stationen.

Tabell 9: De estimerade parametrarna fér modellen och signifikansnivan med modell 9 i zon -500,
Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 2.410e+00 2.333e+00 1.033

Invigning -2.910e-02 7.089e-02 -0.410

Boyta 3.433e-03 6.895e-04 4.979 ok
Tomtyta 9.200e-05 8.797e-05 1.046

Vardedr 5.019e-03 1.255e-03 3.999 ok
Standard 2.403e-02 4.238e-03 5.669 ok
Fastighetsprisindex | 2.847e-03 2.055e-04 13.855 ok
Avstand till -1.674e-04 8.063e-05 -2.076 *
ndarmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar féljande nivaer: 0 *** 0.001 ** 0.01 %’
R2=0.8014 R2%q;=0.7917

For fastigheterna som befinner sig inom en radie av en halv kilometer fran stationen kan vi inte
se en signifikant skillnad i fastighetspriserna da invigningsvariabeln inte ar signifikant. Troligen
ar de positiva effekterna av bland annat minskat buller likvardigt med de negativa av bland
annat forsdmrade kommunikationsforbindelser. Avstandet till nirmaste motorvagsavfart har ett
negativt tecken vilket ska tolkas som att fastighetspriserna sjunker ju langre bort de ar beldagna.
De centrala delarna av Falkenberg ar sa langt bort att de inte borde storas av de negativa
effekterna av motorviagen men att de dnda vardesatter narheten till den. Dock ar inte denna
vardefaktor av sdrskilt stor betydelse da fastighetspriset sjunker med 0.17 %o per meter.
Tomtytan ar inte heller signifikant vilket tyder pa att fastighetspriserna inte beror pa storleken
av tomten.

De studentiserade residualerna for ovanstadende modell kan ses nedan i figur 23 tillsammans
med de berdaknade Cook’s distances.

Studentiserade residualer och linjer Cook’s distance
for +-t_0.025/n(n-1-{p+1)) och F_0.5(pH1,n-{p+1))
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Figur 23: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 9 f6r zon -500,
Falkenberg.

Inga av de studentiserade residualerna gar utanfor intervallen men dock har ett objekt
forhallandevis hogt Cook’s distance utan att 6verstiga Foo5(8,144). Detta objekt har storre
inverkan pa det estimerade planet men inte oroande hogt.

38




Prisforandringar hos fastigheter vid forflyttningar av jarnvéagsstationer, en hedonisk
prismodell.

[ figur 24 nedan ses ett histogram for de studentiserade residualerna och de ar inte helt
normalférdelade men detta kan bero pa brist av objekt.

Histogram dver Studentiserade residualer
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Figur 24: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 9 i zon -500,
Falkenberg.

5.7 FALKENBERG MODELL: ZON 500 - 1 000

Samma modell har anvants pa nasta zonomrade och bestar av fastigheterna mellan 500 och
1000 m fran den tidigare stationen. De estimerade koefficienterna och deras signifikansniva kan
ses i tabellen nedan:

Tabell 10: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 9 i zon 500 - 1

000, Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 4.495e+00 1.472e+00 3.054 ok
Invigning -1.262e-01 4.682e-02 -2.695 ok
Boyta 4.892e-03 3.808e-04 12.846 ok
Tomtyta -3.721e-05 3.739e-05 -0.995

Vardear 3.992e-03 7.629e-04 5.232 ok
Standard 1.747e-02 3.320e-03 5.263 ok
Fastighetsprisindex | 2.961e-03 1.392e-04 21.274 ok
Avstand till -1.653e-04 2.282e-05 -7.245 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivaer: 0 *** 0.001 ** 0.01 **

R2=0.8275

R2,q = 0.8242

For fastigheterna mellan 500 och 1000 meter fran stationen har flytten av stationen haft en
negativ inverkan pa fastighetspriserna med minus 13.5 % av forsaljningspriset med en
signifikansniva pa 0,1 %. Tomtstorleken &r inte heller signifikant i zon 500 - 1 000 och 6vriga
variabler i modellen skiljer sig inte avsevart fran zonen innanfér mer dn hogre signifikans pa

nagra variabler och att interceptet ocksa ar signifikant.

De studentiserade residualerna ses nedan tillsammans med de berdknade Cook’s distances.
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Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
fiar +1- t_0.025/n{n-14{p+1)) och F_0.5(p+1,n-{p+1))
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Figur 25: Studentiserade residualer och Cook's distance fér modellen baserad pa modell 9 f6r zon 500 -
1 000, Falkenberg.

En eventuell outlier kan misstdnkas i figur 25 ovan for materialet i denna specifika zonen. Efter
vidare undersokningar visar det sig inte vara en outlier utan har rimliga varden. Nagra objekt
har storre betydelse an andra for det estimerade planet men inte alarmerande hogt. Histogramet
i figur 26 nedan for de studentiserade residualerna ser dven ut att vara normalfoérdelade.
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Figur 26: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 9 i zon 500 - 1
000, Falkenberg.
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5.8 FALKENBERG MODELL: ZON 1 000 - 2 000

Nar modellen applicerades pa nasta zon mellan 1000 m och 2000 m fran stationen ser de
estimerade parametrarna ut enligt tabell 11.

Tabell 11: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivin med modell 9 i zon 1 000 - 2
000, Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 1.327e+00 1.198e+00 1.108

Invigning -9.165e-02 3.243e-02 -2.826 ok
Boyta 4.105e-03 2.979%e-04 13.783 ok
Tomtyta 2.542e-04 3.458e-05 7.351 ok
Vardedr 5.074e-03 6.130e-04 8.278 ok
Standard 2.010e-02 2.014e-03 9.977 ok
Fastighetsprisindex | 2.919e-03 9.536e-05 30.605 ok
Avstand till 8.253e-05 1.084e-05 7.610 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivder: 0 *** 0.001 “** 0.01 **
Rz2=0.8009 R2q;=0.8095

[ zonen mellan en och tva kilometer fran stationen ar alla variabler signifikanta och
invigningsvariabeln ar dven i denna zonen negativ. Till skillnad fran zonerna innanfér &r inte
avstandet till nirmaste motorvéigsavfart negativt utan positivt vilket kan forklaras med att de
negativa effekterna av motorvagen har fatt en stérre inverkan. Som ses figur 3 6ver zonerna
narmar vi oss motorvagen. Forklaringsgraden har aterigen sjunkit men ytterst lite och antalet
frihetsgrader uppgar till 615 vilket dr det storsta for de olika zonerna. De studentiserade
residualerna och Cook’s distance kan ses nedan i figur 27 for zon 1 000 - 2 000.

Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
fér +-t_0.025/n(n-1-(p+1)) och F_0.5(p+1,n+(p+1))
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Figur 27: Studentiserade residualer och Cook's distance féor modellen baserad pa modell 9 for zon 1
000 - 2 000, Falkenberg.

En eventuell outlier misstdnks da en studentiserad residual understiger - to.o25(615) men efter
undersokningar ar det ett normalt objekt och ska darfor vara kvar. Inga av objekten har nagon
betydande inverkan pa planet.

Histogramet i figur 28 visar pa normalférdelning bland de studentiserade residualerna och
bekraftar figur 27.
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Figur 28: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 9i zon 1 000 - 2
000, Falkenberg.

5.9 FALKENBERG MODELL: ZON 2 000 -

Kvar aterstar att undersoka hur flytten har paverkat fastigheterna i zonen som ar langst bort
fran stationen. Dessa objekt befinner sig i Falkenbergs stad men inte ndrmare dn 2 000 m fran
den tidigare stationen. Se figur 3 i kapitel 4.1 for karta 6ver zonerna. Med tidigare modell
applicerad pa detta material ser de estimerade parametrarna med signifikansniva ut enligt tabell
12.

Tabell 12: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivin med modell 9 i zon 2 000 -,
Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet -3.288e+00 2.240e+00 -1.468

Invigning 6.393e-02 3.995e-02 1.600

Boyta 2.285e-03 3.933e-04 5.809 ok
Tomtyta 2.250e-04 3.951e-05 5.696 Rk
Vardear 7.402e-03 1.143e-03 6.478 o
Standard 1.982e-02 3.261e-03 6.076 ok
Fastighetsprisindex | 2.684e-03 1.258e-04 21.332 ok
Avstand till 1.365e-04 1.594e-05 8.563 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivaer: 0 *** 0.001 “** 0.01 *
Rz2=0.835  R2%q4;=0.8313

I zonen langst ut ar inte interventionsvariabeln signifikant vilket tyder pa att har har flytten inte
haft en effekt. Som kan ses pa kartan ar dessa fastigheter lokaliserade langt fran stationen och en
del "nara” motorvagen vilket forklarar att de negativa effekterna av motorvagen sanker priserna.
De studentiserade residualerna och de berdknade Cook’s distances for modellen kan ses i figur
29.
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Figur 29: Studentiserade residualer och Cook's distance fér modellen baserad pa modell 9 for zon
000 -, Falkenberg.

Modellen ser ut att passa materialet bra och de studentiserade residualerna ser ut att vara
normalférdelade vilket dven ett histogram éver dessa tyder pa i figur 30.
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Figur 30: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 9 i zon 2 000 -,

Falkenberg.

5.10 FALKENBERG MODELL: INTERAKTION MELLAN INVIGNING OCH
ZONOMRADE

[stdllet for att dela in materialet i olika grupper och gora en individuell undersékning kan man
infora en interaktionsvariabel mellan de olika zonerna med just interventionsvariabeln precis

som gjorts i tidigare studier. Modellen skiljer sig genom att interventionsvariabeln ar nu

inkluderad i de olika zonerna och nu riacker det med att anpassa ett plan till materialet och fa en

sammanhangande bild. Modellen ser ut enligt foljande:

In(Forsaljningspris) = Bo + f1 Invigning*Zon(0-500) + B2 Invigning*Zon(501-1000) + 33

Invigning*Zon(1001-2000)+ B4Invigning*Zon(2001-) + BsBoyta +

BeTomtyta(501-1000) + 3;Tomtyta(1001-) + BsVardedr +

BoStandardpodng + BigFastighetsprisindex for smahus + B11 Avstand

till ndrmaste motorvagsavfart + g; (10)
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Med modell (10) applicerad pa Falkenbergs material ser de estimerade parametrarna med
signifikansniva ut enligt tabell 13.

Tabell 13: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 10, Falkenberg.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 3.062e+00 7.949e-01 3.852 ok
Invigning* -1.047e-01 5.399e-02 -1.939

Zon(0-500)

Invigning* -9.184e-02 3.367e-02 -2.728 ok
Zon(501-1000)

Invigning* -4.913e-02 2.911e-02 -1.688
Zon(1001-2000)

Invigning* 2.347e-02 3.446e-02 0.681

Zon(2001-)

Boyta 4.084e-03 2.035e-04 20.075 ok
Tomtyta(501- 4.807e-02 1.907e-02 2.520 *
1000)

Tomtyta(1001-) 8.302e-02 2.709e-02 3.064 x
Vardedr 4.314e-03 4.120e-04 10.471 ok
Standard 2.197e-02 1.537e-03 14.299 ok
Fastighetsprisindex | 2.846e-03 6.831e-05 41.665 ok
Avstand till 3.683e-05 7.466e-06 4933 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar féljande nivaer: 0 ***' 0.001 “**' 0.01 *' 0.1 *’
R2=0.7977 R24;=0.7961

Ovanstdende modell visar en inverkan i zon 501 - 1 000 m fran stationen och med 10 %
signifikans dven i zonerna 0 - 500 och 1 001 - 2 000. I zonen utanfor tva km fran stationen har
flytten av stationen inte haft nagon inverkan da variabeln inte ar signifikant men 6vriga
variabler ar signifikanta. Fastighetspriserna i zon 501 - 1 000 har sjunkit med 9.6 %.

[ figur 31 ses de studentiserade residualerna och de berdknade Cook’s distances for
fastigheterna. Inga indikationer pa outliers eller fastigheter med for stor inverkan forekommer.

Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
16r +/- £_0.025/n(n-1-{p+1)} och F_0.5(p+1,n-{p+1))

Cook's Distance
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Figur 31: Studentiserade residualer och Cook's distance fér modellen baserad pa modell 10, Falkenberg.

Precis som figur 31 visar pa normalférdelning i de studentiserade residualerna gor dven
histogramet i figur 32 nedan.
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Figur 32: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 10, Falkenberg.

5.11 FALKENBERG MODELL: KORSVALIDERING

For att validera resultatet kravs som namnts tidigare att modellen dven passar in pa material
som den inte ar anpassad efter. Modellen nedan ar gjord utav 2/3 av hela Falkenbergs material
och den sista 1/3 anvands som kontroll. Materialet har slumpvis fordelats i de tva storlekarna
och den anpassade modellen som gjorts for 2/3 av materialet ses nedan:

In(Forsaljningspris) = o + B1Invigning*Zon(0-500) + 3, Invigning*Zon(501-1000) + B3
Invigning*Zon(1001-2000)+ B4Invigning*Zon(2001-) + BsBoyta +
BsTomtyta+ B7Vardedr + BsStandardpodng + BoFastighetsprisindex
for smahus + B1o Avstand till ndrmaste motorvagsavfart + g (1D

De estimerade parametrarna ses i tabell 14 tillsammans med deras signifikansniva.

Tabell 14: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 11, 2/3 av
Falkenbergsmaterialet.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 3.244e+00 9.885e-01 3.282 ok
Invigning* -5.605e-02 6.942e-02 -0.807

Zon(0-500)

Invigning* -1.179e-01 4.222e-02 -2.793 ok
Zon(501-1000)

Invigning* -7.273e-02 3.672e-02 -1.981 *
Zon(1001-2000)

Invigning* 1.659e-02 4.348e-02 0.382

Zon(2001-)

Boyta 3.900e-03 2.501e-04 15.591 ok
Tomtyta 9.380e-05 2.813e-05 3.335 ok
Virdear 4.205e-03 5.118e-04 8.216 ok
Standard 2.269e-02 1.856e-03 12.221 Rk
Fastighetsprisindex | 2.861e-03 8.424e-05 33.964 okx
Avstand till 3.830e-05 9.258e-06 4.137 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar féljande nivaer: 0 ***' 0.001 “** 0.01 *' 0.1 *’

R2=0.7940
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For materialet som bestar av 2/3 av det totala kan konstateras att det dr i zonerna 501 - 1000
och 1001 - 2000 en prisférandring ar signifikant. Priserna sjunker med ca 12.51 % respektive
7.54 % i dessa zoner.

Residualerna for modellen ser normalfordelade ut och inga objekt har allt for stor inverkan pa
planet som kan ses i figur 33 nedan. Ett objekt kan mistankas vara en outlier men efter
noggrannare undersokningar ar detta inte fallet.

Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
for +- t_0,025/n{n-1-{p+1)) och F_0.5(p+1,n{p+1))
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Figur 33: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 11, 2/3 av
Falkenbergsmaterialet.

[ histogrammet i figur 34 for de studentiserade residualerna ser vi en normalférdelning vilket
ytterligare forstarker resultatet fran figur 33 ovan.
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Figur 34: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 11, 2/3 av
Falkenbergsmaterialet.

Den berdknade sigmaskattningen Root Mean Square Error (RMSE) uppgar i logaritmerade
varden till 0.2460014 for materialet vilket bestar av 2/3 av det totala. Undersoks
kontrollmaterialet ser de studentiserade residualerna for materialet ut som figur 35. Dessa
verkar vara normalférdelade och inga objekt har for stor inverkan pa planet. En outlier
misstdnks men ar ett normalt objekt och ska inte exkluderas.
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Studentiserade residualer och Ilnjer Cook’s distance
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Figur 35: Studentiserade residualer och Cook's distance féor modellen baserad pd modell 11 anpassad
efter 2/3 av materialet men berdknat fér 1/3 av Falkenbergsmaterialet.

Aven histogramet i figur 36 ser normalférdelat ut och modellen verkar passa bra dven till
kontrollmaterialet.
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Figur 36: Histogram for de studentiserade residualerna for modellen baserad pa modell 11 anpassad
efter 2/3 av materialet men berdknat for 1/3 av Falkenbergsmaterialet.

Med kontrollmaterialet och modellen predikteras forsaljningspriserna och RMSE berdknas till
0.2364228. Skillnaden i RMSE mellan de tva materialen uppgar da till 0.0095786. Kvoterna

mellan de berdknade RMSE for de olika materialen och deras frihetsgrader (974 respektive 482)

uppgar till: 0.0002525682 respektive 0.0004905037. Kvoten mellan dessa tva kvoterna &r i sin
tur 0.5384183 vilket inte overstiger F-fordelningen for (974,504) frihetsgrader vilket ar
1.137965.

[ figur 37 ses de estimerade forsaljningspriserna tillsammans med de observerade
forsaljningspriserna for kontrollmaterialet. Ett linjart samband kan urskiljas.

47



Prisforandringar hos fastigheter vid forflyttningar av jarnvagsstationer, en hedonisk
prismodell.

Estimerat mot observerat forséljningspris
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Figur 37: Estimerat forsdljningspris mot observerat forsadljningspris for 1/3 av Falkenbergsmaterialet
tillsammans med en estimerad linje.

Modellen som ar anpassad till figur 37 ovan ar en linjar modell och interceptet ar inte signifikant
utan kan vara noll och estimeras som -0.19. Linjen har en lutning som ar nastan 1 och signifikant
skilt frdn noll som kan ses i tabell 15 nedan.

Tabell 15: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med de observerade
forsaljningsprisen som funktion av de predikterade férsaljningsprisen. 1/3 av Falkenbergsmaterialet.

Xi Bi-estimation | Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet -1.8560e-01 | 3.1022e-01 0.55

Predikterade | 1.01342 2.231e-02 45.434 ok

varden

Signifikanskoderna ar foljande nivder: 0 ***

Signifikansnivan i tabell 15 ovan visar att lutningen inte ar noll s3 ett t-test kravs for att
konstatera att den kan vara 1. Ett t-test kan berdknas utifran att parametern ar 1. Hypotestestet
formuleras enligt f6ljande:

Ho=1H:#1
((1.01342 -1)/0.02231) = 0.601524 vilket &r mindre &n to05(502) = 1.96 och Hy kan ej forkastas

utan kan vara 1.

5.12 FALKENBERG MODELL: LWR

Som namnts tidigare kan LWR vara ett alternativ for modellering av fastighetspriser for att da
fanga upp naromradesvariabler. LWR har ocksa berdknats utifran materialet och avstanden ar
berdknade genom vanliga hypotenusan och viktat enligt kernels trikubiska funktion.

P& grund av tidsbrist har en mindre LWR anvénts och vidare utforskat hur stora fonsterna ska
vara i regressionen. Storleken pa fonsterna har testats for materialet for tva oberoende variabler
for att visuellt dskadligora effekten av valet.

Med bara x och y koordinater som forklarar prisjusterat forsaljningspris till 2011-11 ser det ut i
planet enligt figur 38 med en fonsterstorlek pa 0.25 (vénster) och 0.5 (hoger).
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Skattat forsaljningspris, spline 0.25 Skattat forsaljningspris, spline 0.5
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Figur 38: Predikterat forsaljningspris for en LWR modell med fénsterstorlek 0.25 (vdanster) och 0.5
(hoger), Falkenberg.

Viljs en storre fonsterstorlek blir ytan jamnare vilket urskiljs i figur 38. Vid den 6vre gransen av
vad W.S Cleveland (1979) rekommenderar pa 0.8 blir ytan véldigt jamn som ses i figur 39 nedan.

Skattat forsaljningspris, spline 0.8
Ge+06
Be+06
Te+l

Be+D6

Skatat lors2jningspris

B0

4406

p- 3
Y-koordm.ﬁ\“_\
L0

H-koordinat 2e+06

le+D5

Figur 39: Predikterat forsaljningspris for en LWR modell med fonsterstorlek pa 0.8, Falkenberg.

For att fa en battre bild av hur forsaljningspriset har féordndrats anvands ytterligare nagra
dimensioner precis som Redfearn (2009) rekommenderar och avstanden mellan objekten
berdknas enligt foljande:

disti; =V ((x-koordinat; - x-koordinat; )2 + (y-koordinat; - y-koordinat; )2 + (Boyta; - Boyta;)2 +
(Invigning; - Invigning;)2) (12)

Sjélva ytan ar svar att askadligora da den bestar av fem dimensioner och de studentiserade
residualerna eller Cook’s distance ar svarberdknade i R for en LWR-modell men de vanliga
residualerna ses i figur 40.
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Residuals for Loess model with spline = 0.5
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Figur 40: Residualer for LWR modellen, Falkenberg.

Residualerna ser nistan ut att vara normalférdelade da ingen trend kan ses i materialet. Men
variansen pa residualerna ar valdigt stora da de ror sig mellan minus 1.5 miljon till plus 3.0
miljoner. For att fa se hur stor effekt invigningen har pa materialet predikteras
forsaljningspriserna vilka jamférs med en likadan modell fast utan invigningsvariabeln.
Jamforelsemodellen baseras pa modell 12 men utan invignigsvariabeln. Residualerna for
modellen utan invigning ses nedan i figur 41.

Resliduals for Loess model with spline = 0.5

Residuals
16406 2e+06  3e+06
1

e+ 00
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Index

Figur 41: Residualer for LWR modellen utan invigning, Falkenberg.

Residualerna for denna modellen skiljer sig inte nimnvart fran de i figur 40 med
invigningsvariabeln och ser normalférdelade ut med en oroande stor varians. Differensen for de
predikterade vardena for dessa tva modellerna beraknas och illustreras i figur 42.
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Pred.forsalj.pris med invigning - Pred.forsélj.spris utan invigning
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Figur 42: Predikterat férsaljningspris for LWR modellen med invigning - predikterat férsaljningspris for
LWR modellen utan invigning.

En skillnad kan ses i figur 42 ovan da invigningen av stationen dgde rum. Differensen har i detta
avseende blivit mer positiv an tidigare vilket tyder pa att ndgon kombination eller endast en av
féljande har hant, modellen med invigning 6kat forsaljningspriserna vid denna invigningen eller
modellen utan invigning har sjunkit. Med ett anova-test ses om parametern ar signifikant i
modellen da tva modeller jamfors med skillnad i antal variabler som namnts tidigare.

Anova-test for de tva modellerna visar tydligt att invigningsvariabeln ar en signifikant variabel
da F-test = 5.172 vilket ar storre dn F(1433,1432) ~ 1.83.

5.13 LANDSKRONA SAMBAND OCH OUTLIERS

Liknande datamaterial analyseras dven for Landskrona som flyttade sin jarnvagsstation i januari
2001. Samma kriterier for materialet har anvants for Landskrona som for Falkenberg. Efter att
outliers raderats fran materialet aterstar det 1 479 forsaljningar. Variablerna ser ungefar
likadana ut fér Landskrona som for Falkenberg men dock ar fastigheterna en aning mindre med
mindre boyta. Se figur 43 for 6versyn av nagra variabler, dessa kan dock inte helt jamforas med
materialet fran Falkenberg da vi har det verkliga forséljningspriset pad y-axeln och inte
nuvardesberaknat forsaljningspris.
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Boyta vs Forsiljningspris Tomtyta vs Forsaljningspris
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Figur 43: Forsaljningspris i forhdllande till olika beroende variabler for Landskronas objekt.

Linjara beroenden kan ses ur figur 43 ovan men framst for boyta och standardpoang.
Tomtindelningen som ndmnts tidigare har en valdigt stor andel mindre fastigheter jamfort med
Falkenberg men inget klart samband mellan foérsaljningspris och tomtyta kan ses och
gruppindelning av tomterna ar aktuellt &ven i Landskrona. Intressant ar figuren for avstand till
den gamla stationen dar ett hdlrum pa fastigheter mellan 2 000-2 100 m existerar. Detta beror
pa ortens utformning da det finns ytterst fa smahus i detta omrade.
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5.14 LANDSKRONA MODELL: INTERAKTION MELLAN INVIGNING OCH
ZONOMRADE

Anviands modell 10, vilken forsoker forklara hur tagstationens flytt har paverkat stadens priser,
pa datamaterial i Landskrona estimeras parametrarna enligt tabell 16 nedan.

Tabell 16: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivan med modell 10, Landskrona.

Xi Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 5.485e+00 6.625e-01 8.279 ok
Invigning* -1.269e-01 4.107e-02 -3.090 x
Zon(0-500)

Invigning* 6.171e-02 3.810e-02 1.620
Zon(501-1000)

Invigning* 8.061e-02 2.080e-02 3.875 ok
Zon(1001-2000)

Invigning* 6.256e-02 2.423e-02 2.581 ok
Zon(2001-)

Boyta 3.752e-03 1.573e-04 23.846 ok
Tomtyta(501- 1.032e-02 1.328e-02 7.777 ok
1000)

Tomtyta(1001-) 2.055e-01 2.975e-02 6.907 ok
Vérdedr 3.115e-03 3.425e-04 9.096 o
Standard 1.875e-02 1.272e-03 14.738 ok
Fastighetsprisindex | 2.069e-03 6.245e-05 33.126 ok
Avstand till 1.816e-04 7.151e-06 25.395 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivaer: 0 *** 0.001 **' 0.01 ** 0.1’
R2=0.826  RZ%q;=0.8247

[ Landskrona ses i tabell 16 ovan att fastigheterna har sjunkit i virde narmast stationen,
oforandrat mellan 500 - 1000 m och langre bort har fastigheterna signifikant stigit i varde sen
stationen har flyttats. Fastighetspriserna narmast stationen har sjunkit med 13.5 % och for
omrdadena langst ut har fastighetspriserna stigit med 8.4 % respektive 6.5 %

De studentiserade residualerna och Cook’s distance ses nedan i figur 44 for modellen.

Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
T6r +- 1_0.0250n({n-1-{p+1}) och F_0.5(p+1,n-{p+1))

Studentserade residuser
0
Cook's Distance

oo o . o

T T T T T
1] 500 1000 1500 1] 500 1000 1300

Index Index

Figur 44: Studentiserade residualer och Cook's distance for modellen baserad pa modell 10, Landskrona.
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Residualerna ser ut att vara normalférdelade med vantevarde noll och kan vara "vitt brus”. Inga
av fastighetsforsaljningarna har en for stor inverkan pa planet da Cook’s distance inte dr sa hogt.

5.15 LANDSKRONA MODELL: UTAN AREN 2000 - 2001

De flesta undersokta studierna anvander sig av en viss buffertzon med forsaljningar som inte
inkluderas strax innan och efter invigning for att ta bort effekten av férviantningar om férandring
och acklimatiseringsperiod. Detta undersoks nedan med modell 10 och datamaterialet for
Landskrona men alla forséljningar mellan aren 2000 - 2001 har tagits bort. De estimerade

parametrarna ses nedan i tabell 17 med signifikansgraderna.

Tabell 17: De estimerade parametrarna for modellen och signifikansnivdn med modell 10, Landskrona
utan forsaljningsobjekt mellan aren 2000 och 2001.

X; Bi-estimation Standardfel t-value Signifikansniva
Interceptet 5.770e+00 7.053e-01 8.182 Rk
Invigning* -1.295e-01 4.525e-02 -2.861 ok
Zon(0-500)

Invigning* 5.341e-02 4.091e-02 1.306
Zon(501-1000)

Invigning* 7.870e-02 2.509e-02 3.137 ok
Zon(1001-2000)

Invigning* 5.713e-02 2.833e-02 2.017 ok
Zon(2001-)

Boyta 3.698e-03 1.648e-04 22.446 ok
Tomtyta(501- 9.658e-02 1.424e-02 6.783 ok
1000)

Tomtyta(1001-) 2.219e-01 3.151e-02 7.041 ok
Vardedr 2.956e-03 3.648e-04 8.102 ok
Standard 1.963e-02 1.382e-03 14.205 ok
Fastighetsprisindex | 2.076e-03 7.256e-05 28.607 ok
Avstand till 1.843e-04 7.680e-06 23.992 ok
narmaste

motorvagsavfart

Signifikanskoderna ar foljande nivaer: 0 *** 0.001 **' 0.01 ** 0.1’

R2=0.8315

RZ,; = 0.8301

Resultaten skiljer sig inte avsevart fran materialet med 2000 - 2001 ars forséljningar forutom
att frihetsgraderna har sjunkit ner till 1 282. De studentiserade residualerna ses nedan i figur 45
tillsammans med Cook’s distance féor modellen.
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Studentiserade residualer och linjer Cook's distance
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Figur 45: Studentiserade residualer och Cook's distance fér modellen baserad pa modell 10, Landskrona
utan forsaljningsobjekt mellan aren 2000 och 2001.

De studentiserade residualerna ser ut att vara normalfordelade och ingen av forsaljningarna
verkar ha en mycket storre inverkan pa planet 4n ndgon annan.
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6 ANALYS

Kapitlet syftar till att analysera de resultat som erhdllits fran tidigare studier kring anvinda
metoder och dven resultaten frdn valda modeller.

6.1 GENERELL BILD AV FALKENBERG OCH UTFORMNING AV MODELL

Flera av de anvianda modellerna undersoker fragestéllning ett hur smahuspriserna férandras i
urban miljo nar férandringar i jarnvagsnatet forekommer. De olika modellerna och metoderna
angriper fragestallningen pa olika satt och kommer fram till olika resultat. Den basta modellen
for varje metod ar den som forklarar storst del av variansen och lamnar studentiserade
residualer som liknar "vitt brus”.

Modell (6) nedan anvandes for att forsoka fa en forsta bild av hur fastighetspriserna har
forandrats allmant i Falkenberg med variabler som ar generellt accepterade och anvands i alla
studier som presenterats i rapporten.

In(Foérsaljningspris) = Bo + 1 Invigning + $2Boyta + Bz3(Tomtyta 500 - 1000) + 4(Tomtyta >
1000) + BsVardear + BeStandardpoing + B;Fastighetsprisindex for smahus + €; (6)

Invigningsvariabeln ar i detta fall negativ men endast signifikant pa 10 % niva vilket inte anses
vara tillrackligt. Genom endast denna modell kan vi inte dra nagra slutsatser da battre modeller
till datamaterialet existerar. Modellen vilken bygger pa modell (7) nedan har ytterligare
signifikanta variabler vilka forbattrar modellen ndgot da R2,¢; har 6kat fran 0.791 till 0.7964. De
tva avstandsvariablerna har okat férklaringsgraden for modellen ndgot men den basta modellen
ar den enklaste med hog forklaringsgrad.

In(Forsaljningspris) = Bo+ B1Invigning + B2Boyta+ B3(Tomtyta 500 - 1000) + B4(Tomtyta >
1000)+ BsVardear + BsStandardpodng + B;Fastighetsprisindex for
smahus + BgAvstand till dldre station/centrum + BgAvstand till
niarmaste motorvagsavfart + g (7

For att forklara materialet sa bra som maojligt och ndstan bara ha "vitt brus” kvar bland de
studentiserade residualerna dr metoden att logaritmera den beroende variabeln att foredra for
materialen for Falkenberg och Landskrona. Anledningen kan vara att fastighetsprisindex inte
lyckas ta upp all spridning som variabel da det ror sig om en lang tidsperiod. Vid
nuvardesberaknat forsadljningspris blir de studentiserade residualerna betydligt battre och
fungerar som alternativ till att logaritmera. En liten skillnad ses dock da det logaritmerade
forsaljningspriset ger en lite battre normalférdelning.

6.2 PRISFORANDRINGAR BEROENDE PA AVSTAND FOR FALKENBERG

Modellen fér modell (8) nedan undersoker ett eventuellt samband mellan avstandet till den
gamla stationen och invigningen.

In(Forsaljningspris) = o + 1 Invigning*Avstand till centrum/tidigare stationen + 3;Boyta +
BsTomtyta + BsVardear + BsStandardpoédng + BeFastighetsprisindex
for smahus + B7 Avstand till narmaste motorvagsavfart + Bg Avstand
till centrum/tidigare stationen + &; (8)

Interaktionsvariabeln sdger att for varje ytterligare meter fran den gamla stationen har
invigningen paverkats pa ett visst sett. Denna variabel var dock inte signifikant vilket tyder pa
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att avstdndet i meter inte har ndgon effekt. En meter later inte som sa mycket och kan tyckas
vara konstigt att det skulle visa sig vara signifikant. Enheten pa variabeln har ingen betydelse for
signifikansnivan utan endast pa 8 i detta fallet. De presenterade tidigare gjorda
undersokningarna kunde i vissa fall visa ett samband pa denna niva.

Anviands modell (8) utan invigningsvariabeln kan de tva modellerna jamforas for att se om
invigningen gér modellen battre eller om den inte borde vara med 6verhuvudtaget. Den
justerade forklaringsgraden har blivit hogre vilket inte ar helt ovdntat med ytterligare en
variabel men AIC &r mindre med invigning och BIC ar mindre utan invigningsvariabeln.
Tolkningen ar att invigningsvariabeln gor att en storre andel av variansen tas upp men att den
extra variabeln inte heller géor modellen mycket varre da AIC och BIC gar i olika riktningar. Da
invigningsvariabeln dven ar signifikant bér denna vara inkluderad i modellen.

6.3 PRISFORANDRINGAR I ZONER FOR FALKENBERG

De olika omradena kring den tidigare stationen undersoktes med modell (9) vilken kan ses
nedan och narmast stationen sags ingen skillnad i forséljningspriset. Detta kan bero pa att de
negativa effekterna som t.ex. buller har minskats sa mycket att det varderas lika hogt som att ha
ndra till tagstationen.

In(Forsaljningspris) = o + B1 Invigning + B2Boyta + 3Tomtyta + $4sVardear + sStandardpoang +
BsFastighetsprisindex for smahus + By Avstand till ndrmaste
motorvagsavfart + g; 9

Andra orsaker kan vara att narhet till havet har en stor inverkan pa materialet och da centrum
inte ligger vid havet siljs fastigheterna till ett hogre pris i omradet utanfér centrum. Detta har
inte vidare undersokts pa grund av tidsbrist men har antagligen ha en inverkan.

Mellan 500 och 1 000 meter fran den tidigare stationen har fastighetspriserna minskat med 13.5
%. Inom detta omrade ar de negativa effekterna av jarnvagssparet och stationen inte lika stora
men mojligheten till smidiga transporter har minskat vilket minskar forsaljningspriserna pa
fastigheterna.

I intervallet mellan 1 000 och 2 000 meter fran stationen har fastigheterna sjunkit i
forsaljningspris i och med flytten av jarnvagsstationen med 9.6 %. Som véantat var denna effekt
inte lika stor som omradet innanfor da en stor del av fastigheterna har oférandrat avstand till
jarnvagsstationen. Men for merparten av fastigheterna har avstandet 6kat som kan ses i figur 3 i
kapitel 4.1.

For fastigheterna som &r langst fran den tidigare stationen har inte forsaljningspriset forandrats
som effekt av flytten av stationen. Detta kan bero pa att fastigheternas avstand till stationen inte
har forandrats avsevart i forhallande till vad det var innan flytten. Figur 3 i kapitel 4.1
askadliggor detta pa ett bra satt.

En enklare metod dn att dela in materialet i enskilda grupper och analysera ar att goéra det direkt
i regressionsanalysen och infoga en interventionsvariabel mellan omradena och invigningen.
Modellen kan da se ut enligt modell (10) som ses nedan och resultatet av denna visar pa att
fastighetspriserna sjunkit endast i zon 500 - 1 000 m fran den tidigare stationen och en svag
antydan pa att det sjunkit dven i zonerna 0 - 500 och 1 000 - 2 000 men bara pa 10 %
signifikansniva. I zon 500 - 1 000 sjonk fastighetspriserna med 9.6 %.
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In(Forsaljningspris) = Bo + B1Invigning*Zon(0-500) + 3, Invigning*Zon(501-1000) + 33
Invigning*Zon(1001-2000)+ B4Invigning*Zon(2001-) + BsBoyta +
BeTomtyta(501-1000) + 3;Tomtyta(1001-) + BsVardeadr +
BoStandardpodng + BigFastighetsprisindex for smahus + By; Avstand
till ndrmaste motorvagsavfart + g; (10)

Med en storre modell som anvants i detta fall blir det svarare att fa ut skillnader i specifika
omraden da modellen ska anpassas till ett storre material vilket gér den mindre kanslig for
delomraden. Men enkelheten gor det till ett bra alternativ och resultaten avviker inte radikalt
fran varandra.

De fastighetspriser som sjunkit beroende pa flytten i Falkenberg ligger i zonerna mellan 500 -
2 000 meter fran stationen.

6.4 KORSVALIDERING

Vid korsvalideringen av materialet i Falkenberg konstateras att det aterigen ar i zonerna 500 -

2 000 m fran stationen som fastighetspriserna har sjunkit med 12.5 % respektive 7.5 % och att
RMSE for de olika materialen inte har nagon signifikant skillnad utan modellen staimmer dven
for detta material. Vid en jamforelse av prediktionerna av fastighetspriserna for delen av
materialet som inte inkluderades for att gora modellen och deras verkliga forsaljningspris ses i
figur 37 i kapitel 5.11 att priserna ar ungefar desamma. En anpassad linje till de observerade och
predikterade forsaljningspriserna har estimeras till 1.013 vilket tyder pa att det inte dr nagon
storre skillnad sinsemellan. T-testet bekraftar ocksa att linjens lutning kan vara ett.

Fordelen med korsvalidering ar att en liknande stad kan vara svar att hitta for att gora en bra
jamforelse och bekrafta modellen. Modell (10) som modellen ar baserad pa ar dock inte sa
specifik att den endast passar Falkenberg da den dven fungerar i Landskrona.

6.5 LWR

LWR anvands for att ytterligare fanga upp variabler som annars kan vara svara att fanga upp i en
regressionsanalys. Resultaten varierar stort med LWR da storleken pa splinsen har stor
betydelse for hur den estimerade ytan beter sig. lllustrationerna ar dock bara tredimensionella
men med ytterligare variabler i modellen blir det svartolkat. Resultatet pekar pa att variabeln
invigning har en positiv effekt pa forsaljningspriset da invigningen sker dkar férsaljningspriset
och differensen gar fran att vara till storsta delen negativ till positiv. Andra satt att forklara
effekten ar att differensen for forsaljningspriserna ar till storsta delen negativ innan invigningen
och darefter till storre andel positivt. Detta 6verensstimmer inte med tidigare resultat vid
vanlig regressionsanalys. I figur 40 i kapitel 5.12 ses att variansen pa residualerna ar stor vilket
tyder pa att all varians inte har plockats upp av modellen och att férklaringsgraden antagligen ar
lag.

Tanken med LWR ar god da det ar dyrt med material och lattare att fanga upp variabler som ar
svara att fanga upp annars som omradesvariabler. Tanken med mindre ortsprisanalyser for att
prediktera forsaljningspriset ar lockande men denna modell ar allt for liten vilket kan vara en av
orsakerna till att variansen ar sa stor. Nagra slutsatser kring fragestéllning ett kan inte dras fran
denna metod i undersokningen forutom att invigningen har haft en effekt. Ytterligare studier
angaende fler variabler, fonsterstorlek och vilken viktningsfunktion som bér anvandas bor
undersokas for att ge ytterligare klarhet.
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6.6 PRISFORANDRINGAR I ZONER FOR LANDSKRONA

For att ytterligare testa modell (10) applicerades den dven pa datamaterial i Landskrona.
Modellen ser da sjalvklart annorlunda ut men det visar sig att fastighetspriserna har sjunkit med
13.9 % i den narmaste zonen inom 500 m fran den tidigare stationen. Nasta zon vilken ar mellan
500 och 1 000 m har ingen signifikant skillnad i fastighetspriserna beroende pa flytten av
jarnvagsstationen. [ de tva yttersta zonerna har fastighetspriserna stigit med 8.4 % respektive
6.5 % inifran ut.

Att fastighetspriserna inte forandrats i zon 500 - 1 000 kan forklaras med att fastigheterna i
denna zon ligger precis mellan den gamla och den nya jarnvagsstationen. Fastigheterna utanfor
1 000 m fran den tidigare stationen har 6kat i forsaljningspris eftersom de efter flytten har
kommit ndrmare stationen. Den tidigare stationen i Landskrona 1ag soder om smahusomradena
och forflyttades nordost och kom da ndrmare manga av fastigheterna i Landskrona vilket kan va
en effekt av prisokningen.

Modell (10) och dess modell for Landskrona har en hog forklaringsgrad och de studentiserade
residualerna ar normalfordelade. Modellen beskriver fastighetspriserna val i bade Falkenberg
och Landskrona och forklarar val hur flytten av stationen har férdndrat priserna i de olika
zonerna i stdderna. Denna modell fungerar bra for att beskriva hur flytten av jarnvagsstationen
har forandrat fastighetspriserna i staden men ytterligare undersokningar kravs for att saga att
modellen fungerar generellt. Alla stader dr unika i sig och attribut som inte tas med har kan vara
avgorande for andra stider.

6.7 TIDSBUFFERT MELLAN AREN 2000-2001 I LANDSKRONA

Forvantade forandringar och acklimatiseringsperioden tas bort fran materialet for att denna
period anses vara en dvergangsperiod i de flesta studierna och undersoks dven i denna rapport.
Anviands buffertzonen kring invigningen borde skillnaden med invigningen bli tydligare da
overgangsperioden tagits bort. Denna effekt ar inte markbar vid en jamforelse av modellerna for
Landskrona och beaktas inte vidare.

6.8 JAMFORELSER MELLAN RAPPORTER

De flesta undersokta studierna delar in materialet i zoner for att underséka hur just dessa har
paverkats vilket anvands dven i denna rapport. Ytterligare vialanvinda metoder ar att istéllet for
zoner anvanda sig av en kontinuerlig variabel for avstand for att beskriva féordndringarna som
jarnvagsstationen har haft. Med hjilp av kontinuerliga variabler kan varje fastighet fa en mer
individuell bedomning av hur flytten av stationen har haft i jaimforelse med zonerna da de ar
grovre.

Inverkan av stationens flytt har varit storre i de undersokta stdderna i jamforelse med tidigare
studier fran andra lander som undersokts detta kan bero pa manga faktorer men kanske att
svenskar dr i storre utstrackning beroende av jairnvagskommunikationer.

LWR ar mindre vanligt men har sina fordelar da undersékningen kan goras billigare om
exempelvis ndromradesvariabler ska tas med. Studien kring LWR éar allt for liten i denna rapport
da vidare studier kravs for att battre undersoka dess mojligheter. Fler variabler &n vad som
anvants i denna rapport skulle antagligen géra modellen battre men pa grund av tidsbrist
undersoks inte detta vidare. Tidigare gjorda arbeten med LWR som ndmnts i denna rapport har
inte anvant sig av ytterligare variabler men namner att det kan bli battre, med nackdelen att det
forlorar lite av sin enkelhet. Istallet for att jamfora tva prediktionsytor vore en battre 16sning att
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extrahera ur modellen vad varje regression har for estimerade parametrar och pa sa sett kunna
fa ut ett medelvarde for dessa. Pa sa satt kan invigningsvariabeln verkligen kvantifieras vilket
saknas i denna rapport.

Sjalvklart kan det finnas manga andra faktorer som har haft inverkan pa fastighetspriserna an de
ovan ndmnda men bearbetningskrav och insamlande satter begransningar dven i denna studie.

6.9 FORANDRADE FASTIGHETSPRISER

Modellerna sdger manga olika saker i rapporten men de basta vilka baseras pa modell (10) och
(9) visar att fastighetspriserna har sjunkit i Falkenberg. I zon 500 - 1 000 meter fran den
tidigare stationen kan konstateras att fastigheterna har sjunkit med 9.6 - 13.5 % och i zonen
utanfor mellan 1 000 - 2 000 meter har fastighetspriserna sjunkit med 7.5 - 9.6 %.1zon 1 000 -
2 000 ar forandringen inte lika sjalvklar dd modell (10) hade en lagre signifikansniva i denna zon
men bade modell (9) och korsvalideringen med modell (10) visar pa en signifikans sdnkning.
Invigningsvariabeln ska vara med i modellen och ar signifikant, modellen fungerar dven i
Landskrona och modellen passar till materialet precis som korsvalideringen visar att modellen
ar bra.

Prisféorandringen beror antagligen pa att avstandet till stationen har 6kat. For det ndrmaste
omradet kring den tidigare stationen har buller och vibrationer tillsammans med andra effekter
haft en lika stor positiv effekt som flytten av stationen varit negativ. Langst ut i omradet ses
ingen storre foranndring vilket beror pa att avstandet till stationen inte férandrats markbart.

I Landskrona har fastighetspriserna sjunkit med ca 13.9 % i zonen 0 - 500 meter fran den
tidigare stationen och fastighetspriserna ar oférandrade i omradet mellan 500 - 1 000 meter. |
zonerna 1 000 - 2 000 och 2 000 - har fastighetspriserna 6kat med 8.4 % och 6.5 %.

Prisforandringarna i Landskrona narmast stationen kan forklaras med att narheten till stationen
forsvinner men de negativa effekterna har antagligen inte minskat eller var sa sma for att vaga
upp prisfallet. Nasta zon har samma avstand till den nya stationen som till den tidigare och far
oforandrade fastighetspriser. De negativa effekterna ar sa pass sma pa detta avstand att de
antagligen inte har nagon effekt pa priserna utan ar det en forandring beror den pa avstandet till
stationen vilken ar oférandrad. Ovriga zoner fir ett kortare avstand till stationen i och med
flytten och fastighetspriserna visar inte helt ovdntat pd en 6kning.

Det dr samma modell som anvénts vilken har validerats pa manga olika satt vilket tyder pa att en
verklig forandring har skett. Modellerna skiljer sig at mellan stiderna men modellen ar den
samma och inget av resultaten verkar orimliga. Som ndmnts tidigare &r mycket upp till
modelleraren for olika val vid modellering. Att storre vikt 1aggs vid resultatet fran zonerna dn
fran modellen baserad pa modell (8) med kontinuerligt avstand och invigning som en
interaktionsvariabel kan forklaras med att de har kunnat valideras och forklarar ndgot storre del
av variansen.
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7 DISKUSSION OCH SLUTSATSER

Kapitlet ger svar pd frdgestdllningarna och utreder om syftet uppndtts och ger férslag till
vidareutveckling kring dmnet.

Maénga olika hedoniska prismodeller har anvénts i rapporten och har forhoppningsvis gett
lasaren en 6kad forstaelse for problem och 16sningar. Rapporten har tagit upp och analyserat
olika hedoniska prismodeller samt anvént sig av dem for att ge ldsaren en 6kad forstaelse for
varfor tidigare studier sett ut som de gjort.

Fragestallningen kring hur fastighetspriserna férandras nar en jarnvagsstation flyttas estimeras
pa manga olika satt och har blivit kvantifierad i denna rapport. Detta har skett med olika
modeller men modell (10) anses vara den basta for att undersoka fragestéllningen och ses
nedan. Dock behovs det ytterligare undersokningar for att modellen ska kunna antas fungera pa
andra orter.

In(Forsaljningspris) = o + f1 Invigning*Zon(0-500) + (3, Invigning*Zon(501-1000) + 33
Invigning*Zon(1001-2000)+ B4Invigning*Zon(2001-) + BsBoyta +
BeTomtyta(501-1000) + 3;Tomtyta(1001-) + BsVardear +
BoStandardpodng + BigFastighetsprisindex for smahus + By; Avstand
till ndirmaste motorvagsavfart + g; (10)

[ Falkenberg har fastighetspriserna sjunkit i vissa omraden och oférandrade i andra.
Forandringen ar mellan 7.5 - 13.5 %. I Landskrona har fastighetspriserna sjunkit med 13.9 %
procent ndrmast den tidigare stationen och stigit med 8.4 % och 6.5 % i omraden vid den nya
stationen.

LWR har undersokts allt for lattvindigt i denna rapport men har férdelar av att vara billigare och
mojligheten att ta upp varden som annars kan vara svara att fanga upp. Angdende denna metod
for att kvantifiera prisskillnaden har rapporten inte lyckats utan bara pavisat att skillnaden
existerar. Vidareutveckling vore som ndmnts tidigare att anvdnda sig av ytterligare variabler och
ta fram ett medelvarde av alla regressioner for att mata effekten. Detta undersoktes inte
beroende pa tidsbrist.
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