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Abstract

The Swedish government has the last years put much effort in decreasing the noise from railway
tracks for those living close to the railway, with guidelines and regulations. The railway
Véstkustbanan (follows the Swedish west coast) has during this time been converted into a double
track to 85 %. The relation between distance to the railway and prices for small dwelling houses close
to the railway were investigated. It was made by hedonic regression for two different areas along the
railway track, Nobbelév and Gunnesbo in Northwest Lund and Skalderviken in Angelholm

municipality.

The investigation tries to measure buyer’s revealed preference to pay for different attributes that
property prices are built on, most importantly the impact of distance to railway. The Swedish transport
administration (Trafikverket) almost always establishes agreements with the landowners for railway;
this means that payment for personal environmental damage is not necessary. Instead noise reducing

actions are made.

One hypothesis is that inhabitants are affected by the extension of the railway, both during the
building and planning process as afterwards. The other hypothesis is that properties close to railway
are worth less than those further away. With results given in the investigations, it’s possible to reject
the hypothesis that properties closer to railway should be worth less. For distance to railway (AJ) in
Gunnesbo and Nobbeldv, it’s able through hedonic regression models with insignificant p-values
(above 5 %). Furthermore property selling prices after conversion to double tracks are lower than
before conversion overall at 95 % significance level but it is not a big difference. In Skalderviken a
significant value for distance to railway can be seen but it says that houses closer to railway are worth
more. This means that no specific willingness in paying to avoid noise from dual track could be seen
in the study. The method used should be possible to apply for other areas in Sweden as well, even for

other infrastructure projects than railway double track.
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Sammanfattning

Arbetet tar upp hur prisutvecklingen for bostadsomraden nara dubbelsparig jarnvag, upp till 300 m
ifran. De boende paverkas av sjéalva utbyggnaden, bade under bygg och planeringsprocessen och efter
men pa vilket satt? Myndigheterna som ska bygga och hantera bullerfragan ges riktlinjer och

forordningar fran regering och riksdag som styr utvecklingen.

Den svenska regeringen har de senaste aren satsat en hel del pa att forbattra bullersituationen
framforallt for Over 200000 som utsatts for ljudnivaer overskridande riktvardena for god
inomhusmiljo 45 dBA. Under 90 och 2000-talet har Vastkustbanan succesivt byggts ut till dubbelspar
till 85 % dar tunnlar genom Hallandsasen, Varberg och Helsingborg aterstdr innan banan &r
fardigutbyggd. | arbetet undersoks vilken effekt denna utbyggnad har haft for forséljningar av smahus
i narheten av jarnvéagen, och avstand till dubbelsparig jarnvag med insatta bulleratgéarder Gverlag.
Detta undersdks med hjalp av hedoniska modeller och linjér regression vilket leder till hedonisk
regressionsanalys. For att jamfora prisutvecklingen anvénds i ett andra steg pristrendsdiagram. De
omraden langs Vastkustbanan som undersoks ar dels Nobbelov och Gunnesbo (GoN) i nordvastra
Lund och dels Skalderviken i Angelholms kommun. For Sverige har fastighetsprisutvecklingen sedan
mitten av 1990-talet varit valdigt stark, utvecklingen har hallit i sig fram till slutet av
undersokningsperioden. Fran 1996 till borjan av 2013 sa har medelvardet for fastighetspriserna okat
med 250 %, i bade Lund och Angelholm. Darfér ar ocksa vilket ar och datum den enskilt klart

starkaste faktorn som paverkar fastighetspriserna och de studerade modellerna.

Forsaljningsmaterial fran Ljungqvist ortspris byggt pa information fran fastighetsregistret med ca 500
forséljningar for GoN respektive Skalderviken studeras och forfinas med hjalp av programmen ArcGis
och Excel, for tidsperioden 1996 - 2013 i ovan namnda omraden. Mellan Gunnesbo och Nobbelov
som har en station, blev utbyggnaden till dubbelspar fardig ar 2005 efter en process som pagatt i sju
ar, forbi Skalderviken togs dubbelsparen i drift i mitten av ar 2012. Betalningsviljan for fastighets
avstand till jarnvag skattas i arbetet med hedoniska regressionsmodeler. Buller och miljéskada skattas

inte specifikt utan beraknas bero pa avstand till jarnvags variabeln.

Samhallsekonomiska kalkyler och principer ger en god bild av hur privatpersoner agerar och tycker
genom att mata deras betalningsvilja, arbetet jamférs mot resultat som kommit fram tidigare och det
anvands modeller och metoder som tidigare ar beprovade. Trafikverket har nastan alltid natt
overenskommelser med markégarna om erséttning for mark for att genomféra jarnvagsprojekt,
dubbelsparen pa Vastkustbanan &r inget undantag. Detta gor att tvangsregler och ersattningar naturligt
inte behover betalas ut eller anvandas. Att satta in atgarder som behaller varden i det specifika omradet

samtidigt som befolkningen far en 6kad tillganglighet bor enligt mig efterstravas. Nagon slutsats om

Vi
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att insatta atgarder haller priserna uppe och att det skulle vara den bésta ekonomiska lésningen kan

dock inte dras med arbetet, men jag tycker att mycket tyder pa det.

Metoden som anvants bygger pa hedonisk teori och lampar sig valdigt val da man vill skatta den
marginella inverkan av ett specifikt attribut. Resultatet for ett av tva undersdékningsomraden
(NGbbelév och Gunnesbo) visar pa att avstand till narliggande station ger mycket mer inverkan pa
forsaljningspriserna an avstand till jarnvag (AJ). Attributet AJ ger dessutom inte nagra signifikanta
varden (P- vérde dver 5 %) vilket gor att hypotesen om att fastigheter ndrmare jarnvag skulle bli
mindre attraktiva kan férkastas. Nagon speciell betalningsvilja for att undvika buller, genom att
bosétta sig langre ifran jarnvag, gar alltsé inte att uttyda i studien. For det andra undersékningsomradet
Skalderviken &r resultaten liknande dven om perioden efter fardig utbyggnad &r betydligt kortare. For
avstand till spar ges ett signifikant varde for Skalderviken som dock inte ger stark koefficientskattning
och dessutom visar att det skulle vara mer vardefullt med en fastighet ndrmare jarnvégen an langre
bort, vilket gar tvartemot hypotesen. Detta paverkas ocksa av att de fastigheter som ligger i forsta
raden och ar bullerutsatta ocksa ar de med tydligast havsutsikt och darigenom att manga fastigheter
som ligger narmare jarnvagen ocksa ligger narmare havet. Pa 95 % signifikansniva gar det ocksa
fastsla att priser efter utbyggnaden ar lagre dn aren strax fore utbyggnaden blir klar, i dessa tva
undersokningar. Metoden ska ga att anvanda aven for andra omraden i Sverige, samt aven for andra

projekt an dubbelsparsutbyggnad.

\1
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Forord

Med detta arbete avslutas fem héandelserika ar pa lantmateriprogrammet som gjort mig val rustad och
redo for att ge mig ut i arbetslivet i en spannande tid for en teknikintresserad samhéllsbyggare.

Idén till amnet &r den framtida nedgrévningen av spar i Hjarup och Akarp vilket hypotetiskt borde
minska miljoskadan, kallat 4 spar Arlov — Flackarp. Den har sedan utvecklats till sin slutgiltiga form
genom samtal med Fredrik Warnqvist, Ake Holm och Ingemar Bengtsson som varit till stor hjalp vid

avgransningen och skrivandet.

Ett sa har pass stort arbete klarar inte en student av helt och hallet pa egen hand. Jag vill darfor rikta
ett stort tack till alla arbetskamrater pa Trafikverket, i klassen och universitetets stodfunktioner for att
de gjort arbetet lattare och trevligare. Jag vill ocksa tacka de personer som stéllt upp pa intervjuer och
svarat pa fragor, samt sett till att jag fatt tillgang till material. Ett speciellt tack riktas till min
handledare pd LTH, Ingemar Bengtsson for tdlamod och god végledning i rétt riktning och till Ake
Holm for stdd, arbetsplats och kontakter. Jag &r véldigt glad att jag fick mojlighet att skriva for
Trafikverket och hoppas att arbetet ska komma till nytta. Till sist framforallt ett stort tack till familj
och Victoria som hela tiden st6ttat mig, utan vilka det skulle vara svart att ta sig igenom hela

utbildningen och exjobbet som inte alltid har varit en dans pa rosor.

David Svensson
Lund juni 2013

Vil
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Anvanda forkortningar och begrepp

Forfattningar

EXL Expropriationslagen (1972:719)

JvgL Jarnvégslagen (2004:519)

LBJ Lag om byggande av jarnvég (1995: 1649)
MB Miljébalken (1998:808)

PBL Plan och bygglagen (2010:900)

VagL Véglagen (1971:948)

APBL Aldre plan och bygglagen (1987:10)

Forkortningar
AJ = avstand till jarnvag
AS = avstand till station
ASEK = arbetsgruppen for samhéllsekonomisk kalkyl och analysmetoder
dB = decibel, exponentiell métning av ljud
dB(A) = ekvivalentnivan for ljud uttryckt i arsmedeldygnsvérde, indexet A anger att ljudets olika
frekvenser har viktats sa att det motsvarar hur manniskans 6ra uppfattar ljud.
GET = Geographic extraction tool
GoN = Gunnesho och Nobbelév (omraden i Norra Nobbelévs forsamling), forkortningen anvands da
den gemensamma bendmningen ar valdigt frekvent forekommande.
K/T = Kopesumma genom taxeringsvarde for en fastighet, vardevariabel for att mata hur normala
forsaljningsvardena ar.
Kap. = Kapitel i arbetet.
Leq2an = Ekvivalent ljudniva i medelvarde for ett dygn (s36 buller fran sparbunden trafik (TSD))
LMV = Lantmateriverket
Milj. = Miljoner i antal
Mkr. = miljoner kronor
OMS = Ordinary mean square
P = probability, alltsa sannolikhetsvarde, i regressioner ska det vara lagt for att 0 hypotesen ska kunna
forkastas.
Prop. = proposition
Rzad,- = vérde for forklaringsgrad for minsta kvadratmetodens resultat
RMS = Rot mean square &r ett slags medelvarde for att avgora vilken skattningsmodell som ger det
mest sanna vérdet.
RSM = repeated sales metod (Wilhelmsson), upprepade forsaljningar av samma fastighet.
SIKA = statens institut for kommunikationsforskning
SP = Sveriges tekniska forskningsinstitut (science partner)
IX
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VIF = Variance inflation factor
VTI = Statens vag- och trafikforskningsinstitut
WHO = World Health Organisation (varldshalsoorganisationen)

Begrepp

Abatement = Reduktion eller minskning av i detta fall buller.

Deflatera = Att dividera med visst index. T.ex. deflateras 16ner med KPI

Emission = storning som harror direkt fran bullerkalla

Friféalltsvarde = vid méatning av buller

Immission = buller uppmatt vid stérd plats

Omgivningsbuller = buller fran vagar, jarnvagar, flygplatser och industriell verksamhet

Preference = foredra eller snarare kanske hur képarna handlar

Trafikimmissioner = buller, avgaser, skakningar, forfulning av omgivningen mm.

Téackningsfel = statistiskt begrepp dér en annan population an vad som var tankt studeras. Det finns i
ovrigt bearbetningsfel (fel som kan uppstd vid maskinell hantering av insamlandet av materialet),
slumpmassiga fel (precisionen i skattningarna) och urvalsfel (beror pa vilka individer som ingar).

Willingness to pay = betalningsvilja
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1 Inledning

| detta avsnitt ges forst en bakgrund med koppling till omvarlden och laget pa verksamhetsfronten och

utbyggnad av jarnvag. Detta ska leda fram till val av syfte och metod.

Det finns skont ljud fran t.ex. musik och samtal som ger nodvandig energi och gladje. Men det finns
dven sadant ljud man géarna levt utan. Det senare brukar vi kalla for buller eller oljud, vilket dessvarre
ar ofrankomligt vid byggande och uppratthallande av infrastruktur och boende. Sa hur reagerar de som
flyttar till och fran omréaden vid jarnvag av utbyggnad till flera spar, och ger de atgarder som satts in

for att minska bullret ndgon effekt som syns pa fastighetsvardena?

Bakgrund
Intill svensk jarnvag utsatts enligt en nationell bullerinventering gjord 2006 ca 225 000 personer av
bullervarden 6ver 55dBA.* Ytterligare 6 500 personer utsitts dven for hoga vibrationer som

overskrider riktvardena invid jarnvag. Detta ar inte i narheten av alla som utsatts for buller fran

vagtrafik, vilket ar en betydligt storre bullerkalla.”

For att forbattra situationen tar Trafikverket fram strategiska bullerkartor for jarnvégar med mer &an 30
000 tag per ar och végar dar mer an 3 milj. fordon passerar under ett ar. Uppdatering av bullerkartorna
ska goras kontinuerligt vart femte ar. For kommuner med mer an 100 000 invanare ska motsvarande

gdras av kommunen och inte Trafikverket. For hela arbetet med minskning av omgivningsbuller hjalps

flera myndigheter at, Naturvardsverket har ett 6vergripande samordningsansvar for arbetet. > Arbetet
kretsar kring att uppna av Riksdag uppsatta miljomal, av vilka ett par beror trafiken. Samtidigt har
myndigheterna ett hart tryck pa sig att héja kapaciteten och standarden pa Sveriges jarnvagar och

kapaciteten for miljovanliga resor och transporter.

Vastkustbanan dr en av de jarnvéagar dar stora utbyggnadsprojekt har skett de senaste artiondena,
jarnvéagsbanan foljer Sveriges vastkust mellan Lund och Goéteborg och ar darigenom en viktig
transportvag for gods och allménhet. Ar 2013 &r jarnvagen till 85 % utbyggd med dubbelspar, men
avtal mellan kommuner i Skne och Banverket borjade skrivas redan 1994-1996°. Utbyggnaden gor att

flera olika tagtyper kan koras pa banan samtidigt. Bland annat fler godstransporter, samt att

1 WSP, 2009, bullerinventering 2006, Simonsson s 3

2 Trafikverket, 2012, buller och vibrationer vid planering av bebyggelse s1

3 Forordning (2004:675) om omgivningsbuller

4 Trafikverket a, 2013, Vastkustbanan, http://www.trafikverket.se/Privat/VVagar-och-jarnvagar/Sveriges-jarnvagsnat/Vastkustbanan/

5 Kallgvist Jan, 2013, muntlig kalla starkt med bilagor till genomforandeavtal med kommuner
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mojligheterna for att pendla till arbete dkar.® Inom en snar framtid, &r 2015 planeras 4ven tunnlarna
genom Hallandsasen att vara klara och éppna for trafik. Darmed kommer transporttiden mellan Skane
och Halland utmed véstkustbanan att minska rejalt, eftersom det gar att kdra upp till 24 tag per timme,
i jamforelse med dagens fyra per timme. ’ Darigenom kommer ocksa viljan att &ka kollektivt med tag
mellan Skane och Géteborg att 6ka an mer. Starten till utbyggnaderna och upprustningarna ar beslut

som togs i slutet av 80-talet, da det gjordes stora inventeringar av infrastrukturen av Svenska staten.®

Mojligheter att &ka och kora fler och snabbare tdg Okar dock aven bullret, i samband med
utbyggnaderna har bullerdampande éatgarder satts in for de omraden dar det byggts ut till tva spar och
gransvardena 6verskridits. Nagra undersokningar om effekterna av insatta atgarder for de narboende
da det galler inverkan pa fastighetspriser, har inte gjorts 2013 for utbyggnaderna vid Gunnesbo station
eller Skalderviken. Eftersom projekten dessutom ar valdigt gamla sa finns inte nagra jarnvagsplaner
for omradena utan alla utbyggnader ar byggda pa 6verenskommelser och ramavtal, och genomforts
genom att Trafikverket kopt till den mark som behovts via Overenskommelser

(exploateringsforfarande).’

Den 24 januari 2013 beslutades om tre regeringsuppdrag som syftar till att utreda och ge riktlinjer for
en battre hantering av bullerfrdgan, vilket visar att regeringen ser mycket allvarligt pa

bullerproblematiken. Utredningarna ska bland annat ge végledning om byggande och planerande av
bostader vid bullerutsatta omraden. ™ Forskning pa omradet visar pa att buller har negativa effekter pa
manniskors halsa, genom forsamrad sémn, koncentrationssvarigheter, inlarningsformaga och 6kad

stress for de boende. Langvarig exponering kan dessutom ge hjart-kérlsjukdomar. t

Det har gjorts en hel del analyser och rapporter som redovisar vilken paverkan okat buller har pa
fastighetsvéardena, bland annat genom marginalskattning via hedoniska prismodeller. Fér manga
undersdkningar och dven for detta exjobb ligger Mats Wilhelmssons avhandling (1997) Trafikbuller
och fastighetsvarden - en hedonisk regressionsanalys som frdmsta underlag och inspiration (se kapitel

5).* ASEK (arbetsgruppen for samhallsekonomisk kalkyl och analysmetoder) har totalt gjort 5

6 Trafikverket a, 2013, Vastkustbanan, http://www.trafikverket.se/Privat/Vagar-och-jarnvagar/Sveriges-jarnvagsnat/Vastkustbanan/
7 Trafikverket b, 2013, Hallands&sen, http://www.trafikverket.se/Privat/Projekt/Skane/Hallandsas/bakgrund

8 Trafikverket c, 2013, Hallandsasenprojekthistorik, http://www.trafikverket.se/Privat/Projekt/Skane/Hallandsas/Bakgrund/Projekthistorik/

9 Kallgvist Jan, 2013, muntlig kélla
10 Regeringen, 2013, Regeringsuppdrag rorande buller, htttp://www.regeringen.se/sb/d/16903/a/207793
11 Lunds kommun, 2013, Lunds &tgardsprogram mot buller, s8

12 Wilhelmsson Mats, 1997, bullerimmisioner vid vag — en hedonisk modell
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undersokningar om riktvarden, bullervardering, erséttning och atgérder under 2000-talet.*® finns minst
ett exjobb som kommer i kontakt med bullers paverkan pa omgivningen, tva som jag funnit tar upp

samband mellan buller frdn jarnvag och fastighetspriser.*

Problemformulering

I manga delar av Sverige byggs jarnvagen ut till dubbelspar och i forlangningen kommer &ven
utbyggnad till fyra spar att goras, bland annat mellan Lund och Arlév. Vad blir effekterna for de
bostadsomraden som berdrs av utbyggnad och hur det har péaverkat betalningsviljan och alltsa
fastighetsvardena Gver tid? Och vilka riktlinjer och direktiv fran regering och riksdag har Trafikverket

att forhalla sig till.

Att bygga ut jarnvagsnatet ar en samhallsnyttig atgard ur miljosynpunkt och tillganglighet, men for de
nérboende kommer dven andra aspekter in i bilden genom miljéstérningar. Dessa miljoskador minskas
genom att satta in atgarder och utveckling av battre och mindre bullerstérande teknik. Utredningar om
hur marknadsvardena och betalningsviljan paverkas for fastigheterna som direkt paverkas av en
jarnvégsutbyggnad har inte utretts i nagon storre utstrackning, speciellt inte utbyggnad till dubbelspar.
Den vanliga losningen for att minska buller fran jarnvég ar att satta in bullerdtgéarder nara jarnvag och
eller direkt pa fastigheten. Fragan ar om det gar att se om dubbelsparsutbyggnaden ger negativ
inverkan pa huspriserna vid forséljning av dessa fastigheter? For ger insatta atgarder den effekt som

Trafikverket ar ute efter, eller &r ersédttningar i vissa fall mer rimligt?

Syfte
Syftet ar att klargora nettoférandringen i fastighetspriser av en utbyggnad fran ett till tva spar for
jarnvag.
Fragestallningar

Som komplettering till syftet och for att det ska uppnas med detta arbete identifieras foljande
fragestallningar:

* Hur utvecklas fastighetspriser utmed jarnvag 6ver en lang tidsperiod med olika forutsattningar

fore, under och efter utbyggnad till tva spar?
* Minskar betalningsviljan for berérda fastigheter som ligger narmare sparen?

* Foljer omraden vid nya dubbelspar samma pristrend som kontrollomraden?

13 Trafikverket d, 2013, buller ASEK 5,

http://www.trafikverket.se/PageFiles/73641/samhallsekonomiska_principer_och_kalkylvarden for_transportsektorn_asek 5 kapitel 10 buller_2.pdf

14 Eklund Lotta, 2000, Miljéskadas paverkan pa fastighetspris vid jarnvagsutbyggnad, KTH
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* Hur hanteras och beréknas buller vid utbyggnad av jarnvag med atgéarder kontra erséttningar?

Varfor betalas inte ersattningar ut?

Avgransningar

En intressant utbyggnad till fyra spar (Flackarp-Arlov) ar i projekteringsfasen i Skane just nu, ett
flertal vagprojekt framforallt Lundbytunneln skulle ocksa kunna undersékas med teorin. Men exjobbet
fokuserar pad jarnvagsprojekt vid fastighetsomraden i utkanten av tatorter, som har varit med om

jarnvagsutbyggnad till dubbelspar.

For att kunna ta fram hedoniska modeller och ortsprismaterial anvands enbart smahusfastigheter
(friliggande, radhus och kedjehus). For andra hustyper som flerfamiljshus och kommersiella
fastigheter ar betydligt svarare att berakna forandringar, dels for att det ar en trégare marknad som inte
paverkas lika mycket av yttre omstandigheter. Dels att fastigheterna inte har samma registreringskrav
och register for forsaljningar som gor den mer dold. Det finns manga faktorer som paverkar
fastighetspriserna, bland annat fastighetsanknutna egenskaper. Arbetet fokuseras pa de Miljéskador

som ges av jarnvagen i form av avstand till jarnvéagen.

De fastighetsforsaljningar som tagits fram i materialet ar fran 1996 fram till Mars 2013. Detta ar sa
langt materialet stracker sig, vilket tacker hela perioden som dubbelsparsutbyggnaden av

vastkustbanan i Skane varit igang.

Eftersom en person har svart att genomfora méatningar av jarnvagsbuller pa egen hand gérs inga.
Nagra osékra bullerberakningar gors inte heller, utan fokus ldggs pa att ta reda pa hur privatpersoner

agerar utifran sina givna férutsattningar.

Metod

En hedonisk regressionsmodell anvands for skattning av paverkan dubbelsparsutbyggnaden har pa
fastighetspriser utifran avstand till jarnvag. Detta gors dels for Gunnesbo och N&bbelév (bendmns
GoN i arbetet) och dels for Skalderviken. Som grund for antaganden, forstaelse och anvandande av
modeller och program sa inleddes arbetet av en omfattande litteraturstudie, tillsammans med inlasning
av fordjupningskurs i fastighetsvardering. Resultaten byggs upp utifran pristrender och hedoniska
prismodeller, som forklarar de marginella forandringarna. En djupare forklaring av tillvagagangssatt,

metodval och hypoteser ges i kapitel 2 metodik.
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Disposition
Exjobbet ar indelat i 9 olika kapitel med teori, metod, undersokning, analys av resultat och slutsats.
Tillsammans ska kapitlen ge en klar bild 6ver omstéandigheter kring miljoskada vid dubbelspar, samt

besvara fragestallningar och syfte med statistiskt sékerstallda resultat.

Kapitel 1 Inledning

Arbetet inleds med en inledning som tar upp bakgrund, problemformulering, syfte, fragestallningar,
avgransningar. Kort presentation av metod och metodval som utvecklas i kap. 2 foljer tillsammans
med denna dispositionsoversikt. En reflektion dver eventuella felkéllor som skulle kunna stéra eller

omkullkasta resultaten avslutar kapitlet.

Kapitel 2 Metodik
I metodikkapitlet utvecklas och férklaras den anvédnda metoden och de metodval som har gjorts under
arbetets gang och varfor de gjorts. En presentation av hypotesprévning och genomforande av arbetet

framgar vidare tillsammans med hur analysen i kap. 8, som knyter ihop arbetet.

Kapitel 3 Teori om jarnvagsutbyggnad, erséttning och bulleratgarder

Kapitel 3 och 4 &r teoriavsnitt, det forsta tar upp vad som kravs for att ersattningar ska ges, eller nér
det istallet satts in atgarder vid jarnvagsutbyggnad och utifran vilka kriterier detta gors. Vidare
presenteras vasentliga lagar som finns pa miljoomradet och framforallt de riktlinjer och atgarder som

tagits fram for att minska bullerproblemen.

Kapitel 4 Hedonisk teori och fastighetsvardering

| det andra teorikapitlet presenteras grund for vardering med ortsprismetod och hedonisk modell. For
att kunna tolka resultaten som presenteras i undersokningarna kap. 7 sa ges aven grunderna for den
hedoniska teorin och statisk. Den hedoniska modellen anvands for att fa fram marginell betalningsvilja
for avstand till jarnvag och svarar tillsammans index pa fragestallningarna. Det sjatte kapitlet fungera

kompletterande till detta med fokus pa undersokningarna som gors i Exjobbet.

Kapitel 5 Tidigare forskning

En jamforelse och genomgang av vad tidigare studier inom samma omrade kommit fram till ges,
utifran studier som anvant sig av hedoniska modeller eller studerat jarnvags miljoskadepaverkan pa
nagot annat satt. Fran forskningsrapporterna och exjobb lyfts syfte, metod och resultat med dragna

slutsatser, for att ge en 6verblick dver rapporterna och ge ett bra jamforelsematerial.

Kapitel 6 Modellbyggnad och val av analysmetod
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| kapitlet presenteras olika analysmetoder som studerats och vilken som valts till undersékningen,
vilket blir en forlangning till kap. 4. Vidare presenteras anvand modell, utifran vilka variabler som
tagits med i modellen och férklaring av dem och andra som testats. Dessutom presenteras grunder for
tolkning av regressionsmodellerna med ndédvandiga statistiska antaganden och tolkningar som behdver

goras for att fa ut resultaten.

Kapitel 7 Undersdkningar

| kapitlet presenteras gjorda urval, utrensning av felaktiga varden och omstandigheter utifran de
omradesavgransningar och kriterier som satts upp. Dessutom ges en oversiktlig genomgang av hur
undersokningarna for de olika orterna tagits fram och forandrats under arbetets gang genom att ta bort
felaktiga observationer och anpassning till omstédndigheterna. Resultaten for GoN och Skalderviken

presenteras med tabeller och figurer utifrdn genomférd hedonisk regressionsanalys.

Kapitel 8 Analys

Har besvaras de ursprungliga fragestallningarna och andra som kommit upp under arbetets gang.
Utover det gors jamforelser mellan hur dubbelsparsutbyggnaden paverkat GoN respektive
Skalderviken och hur resultaten skiljer sig for de olika undersokningarna. Hjalp tas ocksa av
pristrender for att se vardeforandringar vid véntade brytpunkter och utvédrdera prisutvecklingen mot

dvriga resultat.

Kapitel 9 Diskussion och Slutsats

Arbetet avslutas med diskussion och slutsats om undersékningsresultaten och utbyggnadens paverkan
pa fastighetsagarna. Jag ger daven rekommendationer for hur liknande undersokningar kan géras och
vad som kan forbéttras, avslutningsvis ges ett flertal tips till vidare arbete och andra intressanta

exjobbsdmnen.

Felkéllor

Mestadels har information fran Trafikverket anvénts och accepterats som riktig, likasa fran andra
myndigheter, men synpunkter fran allmanheten kanske hade gett yterliggare en dimension till arbetet.
Alla bostadsomraden har ett visst vagnat som med tatare trafik till och med kan paverka mer an sjéalva

jarnvagen, det ar dock en aspekt som alltid finns med da avstand till jarnvég studeras.

Det anvanda datamaterialet stracker sig 6ver en lang tidsperiod och har darigenom aven paverkats av
andra faktorer &n utbyggnaden till tva spar, men forhoppningen ar att kontrollattributen i modellen ska
plocka upp de flesta omvarldsfaktorerna. Dessutom &r fastighetsdata hamtat med ett

varderingsprogram som uppdateras kontinuerligt utifran uppgifter som tas fran fastighetsregistret,
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dessvérre ar uppgifterna inte fullstindiga for alla fastighetsforséaljningar. Men det ar den basta kallan

som jag har hittat och haft mojlighet att utnyttja.

En utbyggnad fran ett till tva spar ger inte en sa stor radikal forandring som egentligen kravs for att
kunna fa fram tydliga varden, men med tillrackligt manga forsaljningar och bra forklarande attribut sa
har det anda gatt att fa fram signifikanta resultat. Resultaten ska géa att anvanda for motsvarande

projekt, men noggrann hansyn maste tas till de specifika omstandigheterna.
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2 Metodik

Kapitlet tar upp det principiella tillvagagangssattet i arbetet och val som gjorts for att fa till en god

analys av problemet med grund for I6sningar och forslag till vidare arbete.

Arbetsgang

Arbetet delas upp i tva delar dar tyngden ligger pa den egna undersokningen med analys. Forst gors en
kartlaggning av hur ersattningar och atgéarder for buller hanterats i infrastrukturprojekt generellt och
mer inriktat pa dubbelspérsutbyggnad. Dessutom ges en omvarldsbild av vad som finns inom omradet
genom tidigare forskning, vilket ger en ratt omfattande teoretisk grund. Den andra delen ar en
undersokning for tvd omraden (Gunnesbo och NGbbeldv, samt Skalderviken) som har fatt nya

bullerforutsattningar genom att jarnvag har byggts ut fran ett till tva spar under 2000-talet.

For att bli vdn med undersdkningsmaterialet och komma fram till hur undersokningen ska genomféras
pa basta satt, s3 har en mindre pilotstudie forst genomforts. Nar det ar helt klart vilket material som
finns att tillga och hur det kan bearbetas pa basta satt kan den riktiga undersékningen pabarjas, vilket

efter forarbete gar mycket fortare och med en kunskap om vad som kan bli fel eller ga snett.

Metodval

Omraden som undersoks ligger utmed Vastkustbanan, for vilken utbyggnad till dubbelspar gjorts de
senaste aren. | den empiriska undersokningen studeras vad som hant efter utbyggnadsprojekt till tva
spar utmed vastkustbanan for tva omraden som ligger i anslutning till sin kommuns centralort. Som
orter och omraden har férst Gunnesbo och Nobbelév i Lund valts, da det ar lagom stort och har haft
dubbelspar sa pass manga ar sa att det bor ga att lasa ut effekter ur resultaten. For att fa fram ett bra
material sa behdvs dock aven en andra ort att jamfora med. For att det ska ga att fa fram statistik ska
jarnvéagen ha byggts ut till tva spar efter 1996. Utmed vastkustbanan ar Skélderviken ett bra sadant
exempel, banan dppnades for tva spér i mitten av 2012 men nagon station finns inte &nnu.”® Det ligger
i Bardkra forsamling nordvist om Angelholm, intill havet men ocksa det med ett langre avstand in till
centrum av centralorten. Bada har en befolkning och omsattning av fastigheter i liknande omfattning,
tatheten med smahus i omradena ar ocksa tillfredsstallande stor och trafikeringen skiljer inte allt

formycket.

Néar Trafikverket gor bullerutredningar ar det i forsta hand den intilliggande raden av fastigheter som
overstiger gransvardena, de fastigheter som ligger inom 100 m fran spar mitt anvands darfér som
undersokningsomrade. Fastigheter mellan 100-300 m ar ocksa intressant da nagra atgarder inte satts

in, men i grunden har lagre utsatthet for buller da detta avtar med avstandet. Fastigheter som ligger

15 Kallqvist Jan, 2013, muntlig kalla
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langre bort an 300 m rdknas som mindre eller inte alls stérda och kan darfér anvandas som
kontrollgrupp, med liknande lage och inte allt for olika fastighetsspecifika ldsningar. Att en del
fastigheter har kommit narmare sparen genom att det nya sparet byggts pa deras sida, i jamférelse med
den sidan dar bullret endast okat av ett extra spar och inte nagot avstand, har inte kunnat tas hansyn
till.

For analys av langa tidsserier och prisutvecklingen anvinds indexserier som lampligen illustreras med
hjélp av tidsdiagram och startindex pa ett val valt ar. Ett annat satt att mata betalningsviljan av en icke
prissatt vara som buller ar att genom samhéallsekonomisk analys, dar det finns tva skilda
tillvagagangssatt. SP-metoder (’stated preference”), som gors genom enkatundersokningar eller
intervjuserier for att ta reda pa personers egna pastaenden om betalningsvilja for hypotetiska
erbjudanden. Den hedoniska metoden &r av den motsatta typen RP-metod (reveald preference), dér
individers faktiska ekonomiska beteende studeras. Den vanligaste SP-metoden kallas for
scenariovardesmetoden (CV Contingent valuation), som ar smidig eftersom den gar att anvanda for
alla resurser och effekter. Metoden som anvénds for att studera undvikandekostnader, vilket insdttning
av bullerdampande atgarder utgor, heter fastighetsvardemetoden (hedoniska metoden). Detta eftersom
det bygger pa att fastighetsvarden paverkas av manga olika miljofaktorer, utdver alla egenskaper som
tillsammans bygger upp en fastighet. *° | rapporten anvands en variant av fastighetsmetoden med en
hedonisk modell som byggs upp pa egen hand. Att gora intervjuer med dem som arbetar med
utbyggnad eller framforallt boende skulle vara ett bra komplement. Tidsramen har dock inte godtagit
att genomfora en fullskalig samhallsekonomisk analys. Jag fokuserar i arbetet snarare pa att besvara

syftet och fragestallningen ur ett tillfredstallande ingenjérsmassigt perspektiv.

Genomforande

I undersokningen gors en undersokning pa upprepade fastighetsforsaljningar éver en sa lang tidsperiod
som mojligt, vilket gor det mojligt att lyfta fram varden smahus har fore, under och efter
jarnvagsutbyggnad. Genom hedoniska regressioner skattas den marginella inverkan avstand till
jarnvag har pa fastighetspriset. | hela studien studeras en lang tidsperiod, da modeller for en kortare
skulle bygga pa farre forsaljningar an vad som kravs for korrekta resultat. Sa utover resultat for
hedoniska modeller sa presenteras indexerade pristrendsdiagram for att ge ett komplement till
tolkandet av prispaverkan. Pristrenden for omradet jamfors med den allmanna pristrenden for orten
och dven en jamforelse med bada undersokningsomradena, vilket gor att man kan sortera ut de
forandringar som beror av den allménna pristrenden. Genom att jamfora resultaten med andra
oberdrda omraden och fokusera pa tiden kring brytpunkterna, gar det att se om férandringarna som

utbyggnaden innebar har haft ndgon inverkan pa betalningsviljan. Marginalvardena ar tankta att ge

18 Trafikverket 1), 2012, introduktion till samhallsekonomisk analys, s19-20
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nettoeffekten som dubbelspar ger pa bostadspriserna, tillsammans med koefficientskattningar i

hedoniska modellen. (I kapitel 4 och 6 gors en djupare genomgang av hur metoderna gar till).

Analyser gors utifran ortsprismaterial som hamtats hem med varderingsprogramet Ljungqvist ortspris,
Varderingsdatas program hade varit ett alternativ som bér ge samma resultat. Malet ar att med
materialet fa fram sa manga attribut som mojligt som forklarar vardet pa de olika fastigheterna.
Resultatet for fastighetsvardena stélls upp mot férandringar av buller av utbyggnad och insatta
atgarder. Data bygger pa information som fors in i fastighetsregistret genom lagfartsansokningar mm.
For att fa Gversikt for att forstd materialet battre och for att berdkna avstand till jarnvéag, har
kartunderlag fran Lantmateriet anvants genom ArcGIS. Genom att placera ut fastighetsforsaljningarna
pa kartan genom koordinater, gar det att rdkna ut avstand till jarnvag och station med funktioner i
ArcGIS.

Hypotesprévning

Tva hypoteser har med tvasidig hypotesprévning testas enligt foljande:

HO: Forandring for avstand till jarnvag = 0

H1: Betalningsvilja for langre avstand till jarnvag > 0

For att kontrollera om avstand till jarnvag har nagon effekt kommer hypoteserna ovan att stallas mot
varandra och avgoras genom resultaten som undersékningarna ger med hjélp av regressionsanalys. Jag
anvander ett tvasidigt hypotestest, p-vardesmetoden istéllet for konfidentintervallsmetoden som hade

gett samma resultat men kan vara lite svrare att sétta sig in i."’

Ho som ocksa kallas nollhypotesen betyder att det inte gar att uppméta nagon signifikant skillnad i
vardeférandring for hus nara jarnvagen, i jamforelse med de langre ifran som inte ligger i direkt narhet
till jarnvagen. De hus néra jarnvagen dar riktvardena 6verskridits har blivit erbjudna atgéarder och
bullervallar, samt bullerplank har satts upp i samband med utbyggnaden sa darigenom bor inte nagon
vardeminskning forekomma. H; bygger pa tron att det vid utbyggnad till dubbelspar sker en minskning
i betalningsviljan for dem som képer hus intill jarnvéagen, fastighetspriserna for fastigheter langre ifran
jarnvagen okar pa grund av okad tillganglighet med fler avgangar eller i varje fall ligger kvar i ortens
prisokningstakt da det inte blir ndgon markbar forandring. Hypoteserna testas for att om majligt
forkastas om det gar att fa fram lag t-kvot och hogt p-vérde vilket tyder pa slumpmassigt varde och
dalig signifikans (se kapitel 5 statistik och regressionsanalys). Hypoteserna besvaras i analysen

(kapitel 8) utifran undersokningsresultaten.

" LTH Fastighetsvardering, 2008, Hypotesprévning
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3 Teori om erséattningar och atgarder

Lagar som styr erséttningen och bullerhantering

Vid byggande av jarnvag ar forst och framst LBJ (Lagen om byggande av jarnvag(1995: 1649)) i
forsta hand tillamplig, ar 2012 gjordes storre forandringar for effektivare planering av bade LBJ och
VagL (vaglagen(1971:948))."® Enligt LBJ 1 kap 2§ 2p ska lagen inte tillampas om fastighetsagaren har
kommit Gverens med Trafikverket. En dubbelsparsutbyggnad kan hanteras helt och hallet genom
overenskommelser, nagra ersattningsregler behover darigenom inte aberopas (se dven ersattning vid
jarnvagsutbyggnad nedan). Enligt kap 2 i LBJ ska efter bestdammelser som tradde i kraft 2013-01-01
jarnvégsplan alltid upprattas, nar projekten i undersokningarna (kap. 8) startades krévdes dock inte
nagon jarnvagsplan eftersom de reglerna tradde i kraft pa 2010-talet. For att fa ut ersattning enligt LBJ
4 kap krévs att du ar fastighetsagare, servitutshavare eller nyttjanderattshavare, vilka tillsammans kan
benamnas de direkt berérda sakagarna. Hur mycket och om skada ar sa stor att ersattning ska betalas
ut avgors av Lantmaéteriet genom en opartisk vardering. | vissa fall kan sakagare som ar direkt berdrda
av ombyggnaden istéllet anvanda Jarnvagslagen (2004:519) med hanvisning till expropriationslagens
ersattningsregler for att fa ut ersattning. Enligt LBJ 4kap 58 ska i mal om inlésen och ersattning den
som bygger jarnvag bli patvingat ersattningsansvar enligt EXL (expropriationslagen) 4 kap., vilken tar
upp allmanna ersattningsregler. Aven de flesta andra lagar som beror ersattningsfragor hanvisar till

EXL da tvangsfall maste aberopas och fastighetsagare m.fl. har ansetts lida skada.

For de fastigheter som inte ligger i anslutning till spar, ar istallet miljobalkens regler om miljoskada
enligt MB (miljébalken (1998:808)) 32 kap. tillamplig"® Med nya Plan och bygglagen (2010:900) som
tradde i kraft i Maj 2010 ska enligt PBL 8:4 1st 5p ska byggnadsverk ge vésentligt skydd mot buller
(4ven i APBL 1987:10). Det ska alltsd uppfattas av anvandarna sd att oacceptabla bullerniver kan

begrénsas s& att somn, arbete och vila kan ges.”

Miljokvalitetsmal om buller vid jarnvagsutbyggnad

Genom forordningen om omgivningsbuller ger Regeringen styrning till hur Sveriges myndigheter ska
arbeta med att minska miljoskadan som buller innebar. Forordningen ar framtagen utifran
Europaparlamentets och radets direktiv 2002/49EG.

Preciseringar av miljokvalitetsmal som ror buller finns med i flera olika miljokvalitetsmal, men det ar
egentligen bara ett som berér jarnvagstrafik. Ovriga beror bl.a. buller fran béttrafik och lufttrafik.

Malet som beror jarnvagstrafik ar det om god bebyggd miljo, eftersom buller i och kring bostéader i

¥ S0U 2010:57
19| antmateriverket (LMV) Rapport 1998:7
20 Trafikverket, 2012, buller och vibrationer vid planeringav bebyggelse
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hogsta grad paverkas i tatorter dar en jarnvag gar forbi.* | prop. 2004/05:150 som var den férsta om
miljokvalitetsmal, ar buller det tredje av 10 delmal som ska bidra till god och halsosam livsmiljo, vad
det galler god bebyggd milj6.? | prop. 2009/10:155 Svenska miljémal- for effektivare miljoarbete
innebar det (enligt malet om god bebyggd miljo och delen om buller i kapitel 21), att fortatning av
bebyggelse kan medfora okat trafikbuller, samt att riktvarden ska beaktas vid byggande for att inte

underskridas.?® God bebyggd milj6 &r det framst Boverket som ansvarar for.

For de berérda myndigheter som jobbar med att forbattra hanteringen av buller ar Naturvardsverket
samordnande myndighet, och darigenom hogst ansvariga for miljokvalitetsmalen. Utéver Trafikverket
ar ovriga myndigheter som ocksd ar med i styrgruppen Socialstyrelsen, Boverket och
Transportstyrelsen. Myndigheterna ska bland annat gemensamt vagleda och félja upp miljomalen,
samordning mellan myndigheter innan nya forskrifter om buller ges ut foresprakas.?* Inom den del
som beror trafik och infrastruktur ar Trafikverket ansvarig for att fa ner bullerpaverkan for de som bor
intill nationell och regional infrastruktur. Mal som ska uppnas satts upp via Forordningen om
omgivningsbuller 4-588. WSP har pad uppdrag av Naturvardsverket gett ett forslag till utvecklad

samordning av myndigheters arbete avseende omgivningsbuller.”®

| arbete for 6kad samsyn har foljande budskap och forklaringar tagits fram "Buller &r ett
samhéllsproblem — nu stérker vi arbetet genom 6kad samverkan™.
1. Buller éar ett stort problem och en viktig fraga med bland annat stora
samhéllsekonomiska kostnader.
2. Buller gar att atgéarda eftersom det idag finns teknik och metoder som bade &r tekniskt
och ekonomiskt mojliga att genomfora.
3. Minskat buller &r positivt och &r en sjalvklar del i ett attraktivt och hallbart samhalle.?

Miljoskada
Miljoskada ar de externa effekter (alltsa paverkan utifran, sa som buller fran trafik eller anlaggningar
samt fororeningar av andra slag) som paverkar en fastighet negativt sa som buller, lukt och estetiska

storningar. Om storningen &r sa pass stor att ersattning bor betalas ut, regleras av lagstiftningen och da

2L Naturvardsverket a, 2013, miljokvalitetsmal for buller, http://www.naturvardsverket.se/Start/\Verksamheter-

med-miljopaverkan/Buller/Miljokvalitetsmal-for-buller/

22 prop 2004/05:150 Svenska miljomal- ett gemensamt uppdrag s.181
%3 Prop 2009/10:155 Svenska miljomal- for effektivare miljoarbete s.211-216, 222-223
2* Naturvardsverket b, 2013, Nationell samordning av omgivningsbuller
http://www.naturvardsverket.se/Miljoarbete-i-samhallet/Miljoarbete-i-Sverige/Uppdelat-efter-omrade/Buller/
2 \WSP, 2010, Slutrapport om buller, s10
%6 Naturvardsverket b, 2013, nationell samordning av omgivningsbuller
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framforallt MB 32 kap.”’ Exempel p& miljoskadestorningar frn jarnvag ar buller, vibrationer och
utsiktsstorning, det gar dock att identifiera fler.”® Miljoskada kan &beropas av dem som inte &r
sakdgare i forrattningsprocessen som en jarnvagsutbyggnad innebér, vilka &nda berérs av de
forandrade forutsattningarna. Detta blir dock framforallt aktuellt da man drar en ny véag, ledning eller
jarnvag, alternativt uppfor en stdrande byggnad eller inrattning. * Utgangspunkten for
skadestandsreglerna i MB 32 kap. &r att strikt skadestandsansvar foreligger, alltsa &ven om uppsat eller
vardsloshet inte foreligger. Enligt MB 32:1 ska skadestand betalas for personskada, sakskada, samt ren
formogenhetsskada. Dar kravs dock att storningen skéligen inte bor tdlas om skadan inte uppstatt

genom uppstatt eller grov vardsloshet, for att det ska betalas ut erséttning.

Undantag fran grundprincipen ar for det forsta att en ren formogenhetsskada ersétts endast om det ar
av nagon betydelse, det sa kallade vésentlighetsrekvisitet. Person och sakskador ska ersattas oavsett
om de &ar av nagon betydelse eller inte. For det andra ska samtliga skador ersattas endast om de
skaligen inte bor talas med héansyn till forhallandena pa orten eller allmanna férekomst. Detta kallas
for orts- och allmanvanlighetsrekvisitet, vilket syftar till att ”den som avstar mark for stérande skada
ska jamstallas med andra fastighetsagare som utsatts for samma skada.”* Vidare &r buller en av de
orsaker som kan ge skadestand enligt MB 32:3 p 6. Fastighetsagare som bedriver verksamhet genom
naringsverksamhet eller offentlig verksamhet och darigenom ger upphov till skadan, ar skyldig att sta
for kostnaderna MB 32:6. Aven efter avslutat projekt kan Trafikverket bli skyldiga att atgarda buller
eller vibrationsstorningar enligt MB, genom att papeka olampligheten ska dock skadestand kunna

undgas i enlighet med SKL (skadestandslagen) 3:2, rattslaget &r dock oklart.*

Jarnvagsbuller

Buller fran jarnvag ar normalt mer hogfrekvent an fran végtrafik, alltsd ett hogre ljud men under
kortare stunder. Detta gor att buller fran tdg dampas mycket lattare med insatta bulleratgarder, vilket
leder till lagre bullernivaer inomhus. Bullret utomhus beréknas dock ha samma niva som den fran
vagtrafiken. | projekt som Trafikverket utfér bygger de anvanda riktvardena oftast pa prognoser for
framtiden (se avsnitt om atgarder). For jarnvag ligger det till skillnad fran vag alltid en
kapacitetsanalys i grunden, vilket sétter gransvéarden for hur manga personer och hur mycket gods som

kan transporteras utifran antal taglagen per dygn.*

2T LMV rapport 1998:7 del2 kap 5 5.2

%8 sjodin Eije et al., 2007, markatkomst och ersattning, s 238

# Handbok FBL. S.198-199

0 sjodin E et al., 2011, Markatkomst och ersattning, s 220-221

#Trafikverket (TRV) 2010/ 9532 s8

%2 Trafikverket, 2012, introduktion till samhallsekonomisk analys, (trafikverkets publikationswebbutik) s.24
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Vid berdkning anvénds for jarnvag foljande parametrar: =
* Antal tag, typ av tag, langd pa tag och hastighet
* Bankroppens uppbyggnad, olika sparkomponenter
* Underhall och drift av sparet, samt terrang och markférhallanden i omgivningen

* Intilliggande byggnaders konstruktion

De vanligast anvanda parametrarna ar tag, typ osv. enligt punkt ovan. Utifran de olika faktorerna blir
bullret mest stérande da vibrationer forekommer tillsammans med ljudvagorna fran jarnvagstrafiken,
alltsd kombinerat storningsbuller. Genom en bullerinventering gjord av WSP &ar 225 000 manniskor
utsatta for jarnvagsbuller 6ver 55dBA i Sverige.® P4 uppdrag av regeringen sammanstalls
bullerinventering av Banverket for bandelar dar det kor mer &n 60 000 tag vart fjarde ar, dar nasta ska

presenteras i &r 2013.%

De senaste riktlinjerna fran regeringen ar som féljer enligt férordning om omgivningsbuller:
5 § Trafikverket ska senast den 30 juni 2012 ha kartlagt buller fran jarnvagstrafik vid jarnvagar med
en trafiktathet pa mer an 30 000 tag per ar och utarbetat strategiska bullerkartor som avser ar 2011.

Trafikverket ska uppratta forslag till ett &tgardsprogram och faststalla det senast den 18 juli 2013.%

Atgarder
Alla myndigheter jobbar konkret med atgarder mot buller genom att uppratta atgardsprogram. Vad det
galler jarnvagstrafiken sa ansvarar Trafikverket och det kallas for atgardsprogram mot trafikbuller. Det
forsta atgardsprogrammet faststalldes av davarande Banverket ar 2008, nasta atgardsprogram ska vara
faststallt & 2013.* Programmen foreslar tgarder utan omfattning och kostnadsberdkningar, som
avses konkretiseras i de detaljerade planeringarna. Specifika atgarder nar det galler jarnvag ar indelade
enligt foljande:

» Skyddsatgarder i de mest bullerutsatta omradena

* Fysisk planering

» Bulleratgarder vid bullerkallan

Skyddsatgarderna innebar i en forsta etapp atgarder i sovrum med bullernivaer 6ver 55dBA Lmax,
minst 5 ganger per natt. Anledningar till att fastigheter kan Overskrida riktvardena, trots att forsta

etappen ar genomford for hela Sverige 2013, &r att det vid utbyggnad tillkommer nya objekt eftersom

% Banverket, 2009, atgardsprogram s22

% WSP/ Naturvérdverket, 2009, bullerinventering, s 3

% Banverket, 2009, atgardsprogram s22

% Andringsforslag till férordning om omgivningsbuller (2004:675)

" Trafikverket (Karin Blidberg), 2012, delunderlag buller och vibrationer, s18
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bullernivaerna fran infrastrukturen 6kar. En andra orsak till att atgard inte satts in, ar att tidigare dgare
tackat nej till inséttning av atgard, vilket da far atgardas nar det finns en dgare som ar villig att fa det
gjort. Inom etappmal 2 som tas fram genom atgardsprogram, ska samma atgarder goras for lokaler och
for allmanna dndamal (vérdlokaler och skolor). Aven utomhusmiljoer utsatta for bullernivaer dver 70
dBA Leq24 ska &tgardas enligt de nya etappmalen.®® Mal med insattande av &tgarder ar pé kort sikt (0-

3 &r) att minska bullret fér de mest utsatta och pa l&ng sikt att inte nytt buller uppkommer. *

Det finns tre planeringsfall dar riktvardena anvands:
* vid nybyggnad
e vasentlig ombyggnad

e och befintlig miljo

En utbyggnad till dubbelspar &r en vasentlig ombyggnad dar bedémningar gors for att na
samhallsekonomisk l6nsamhet. ®* De siffror som presenteras kan komma att andras framover da
det hant valdigt mycket inom trafikomradet de senaste artiondena. Regeringens prop. 2008/09:35
framtidens resor och transporter lyfter fram nya grunder for framtida atgardsplanering, dar en av
de prioriterade &tgarderna &r att bygga bort akuta flaskhalsar. ** Aterstdende delar av
Vastkustbanan s& som Helsingborg-Angelholm och Hallandsasen, utgér ndgra av de mest akuta

flaskhalsarna just nu.

Riktvarden och atgardsprogram
Riktvarden ar alltid vagledande och darigenom inte bindande. Omfattningen pa atgarderna utgar alltid
ifrdn vad som ar tekniskt, ekonomiskt och miljémassigt motiverat.* Ursprung till framtagande av
riktvarden gavs i prop. 1993/94:215 handlingsplan mot buller, dér det fastslogs att Banverket ska ta
fram riktvarden for buller fran jarnvagstrafik.”* Andra &tgarder som ska kunna forbattra miljon ar att
forlagga mer trafikleder i tunnlar och att bullerklassa bilar. Samhallsekonomiska kalkyler bor ocksa

anvandas betydligt mer och géras mer integrerade.*

For att na miljomalet om god bebyggd miljo sa har Regeringen sedan foreslagit riktvarden i prop.

1996/97:53 om infrastrukturinriktning for framtida transporter (se tabell 1). Dessa redovisas frekvent

* Trafikverket (Karin Blidberg), 2012, delunderlag fér buller och vibrationer, s19, 23
% Banverket, 2009, atgardsprogram, s 28
%0 Banverket och Naturvardsverket, 2006, buller och vibrationer frdn sparbunden trafik, s 18-25
1 Prop. 2008/09:35 framtidens resor och transporter, s 46
“2 Banverket och Naturvardsverket, 2006, buller och vibrationer fran sparbunden trafik, s 6
3 Prop. 1993/94:215, handlingsplan mot buller s. 9
* ibid. S46-49
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som riktlinjer om buller av samtliga berérda myndigheter, vilka dven stammer vél éverens med

WHO:s (Varldshalsoorganisationens) riktvarden.*

Tabell 1 Riktvarden for jarnvagsbuller gallande permanentbostader®®

Ekvivalentniva (Leq) Maxniva (Lmax)

Inomhus 30 dB(A) (Boningsrum) 45 dB(A) (utrymme for somn och vila)

Utomhus 55 dB(A) 70 dB(A) (for jarnvéag 60 dB(A))

Foljande punkt ar riktvarde gallande vibrationer dar atgarder istéllet i forsta hand ska sattas in for
att minska

« For jarnvag aven 0,4mm/s vagd RMS déar ménniskor stadigvarande vistas®’

Tumregeln for ersattning vid bullriga omraden ar att byggherren ska sta for kostnader bade vid
uppférande och drift och underhdll av nya byggnader. Vid ombyggnad av jarnvag ska dock
Trafikverket alltid sta for finansiering av skaliga bulleratgéarder, da man ar verksamhetsutévare 6ver
lang tid. Motsvarande riktvarden finns ocksa for undervisningslokaler, arbetslokaler och omraden med

ldg bakgrundsniva.®®

Samtliga vérden galler utifran stangda fonster, dar 6verskridna maxnivaer bor
atgardas om det sker mer an 1-5 ganger per natt. Att séatta upp bullerskydd for balkonger ar normalt
heller inte aktuellt da det skulle innebara orimliga kostnader, inglasad balkong ska dessutom inte kan
ses som en uteplats. For att klara av att fa ner bullernivaerna under hégsta acceptabla vardena kan
&tgarder behodva vidtas aven utan att de &r I6nsamma.* Det &r just for att avgora vilka hus som utsatta
av skadligt och for hogt buller, vilket kraver att bullerskyddsatgarder (se eget avsnitt) behdver sattas

in.

Som komplement till riktlinjerna galler foljande i frdga om definitioner av ljudnivaer i boverkets
allmanna rad: *
e Uteplats: gemensamt eller privat iordningstallt utrymme. Mal &r att ett frifalltsvarde ska
uppnas, alltsa matt utan reduktion som uppstar vid méatning invid vagg.

e Bostadsrum: hogst 30 dB for alla rum forutom kok déar 35dB galler.

*® Trafikverket , 2012, buller och vibrationer vid planering av bebyggelse, s8
%6 Banverket och Naturvardsverket, 2006, buller och vibrationer fran sparbunden trafik, s 9
* Trafikverket, 2012, Buller o vibrationer s2 (TRV 2010/ 9532)
* ibid ss2, 9
“ibid s. 22-23
* Trafikverket (TRV 2010/ 9532), 2012 s19
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Som exempel pa ett atgardsprogram sa lyfts delar av Lunds atgardsprogram, for vilket bygger pa en
bullerkartlaggning, som gjordes for lunds kommun ar 2011. Resultat fran denna undersokning

redovisas i tabell 2.

Tabell 2 Bullernivéer fran jarnvagar for hela Lund ekvivalent ljudnivd®

Fran dBA Till dBA Antal boende exponerade fran jarnvagen
0 54 102 281

55 59 3 955

60 64 1417

65 69 354

70 74 98

75 40

Summa 108 145

Av 112 000 boende i Lund &r 2011 hade ca 5800 personer boende vid jarnvag en fasad utsatt for mer
an 55 dBA vilket & mer an riktvardena tillater. | férhallande till hur manga som utsatts for bullret fran
vég, ca 9000 personer, ar det relativt manga som utsatts for jarnvagsbuller i Lund déar Vastkustbanan
och Sodra Stambanan mots.” Vastkustbanan gér fran Centralstationen ut ur Lund i nordvastlig
riktning, genom Gunnesbo och Nobbelov vidare mot Helsingborg, Angelholm, Skalderviken och
slutligen Goteborg. Atgarder utmed véstkustbanan har i etapper genomforts i samband med om- och
utbyggnad till dubbelspér, (se kap. 7 undersékningar som tar upp GoN och Skalderviken).*
Vastkustbanans strackning mellan Lund — Helsingborg blev fullt utbyggd till tva spar och med ny
dragning genom Landskrona vid arsskiftet mellan 2000 och 2001 da& alla nya stationer utmed
véstkustbanan stod férdiga, sista biten in mot Lund blev dock ft)rdrt)jd.54

Nagra ytterligare atgarder for att minska bullerpaverkan planeras inte i omradet kring Vastkustbanan
av Lunds kommun idag, eftersom det sattes in vid utbyggnaden.>® Daremot har kommunen ett
stodprogram, inom vilket de fastighetsagare som planerar att satta in bullerddmpande atgarder pa egen
hand far bidrag. Sedan ar 1994 har 350 fastigheter i Lund erbjudits stod for insittande av

bullerddampande &tgéarder. Atgarderna galler den lokala trafiken och &r allts& ett komplement till de

*! Lunds &tgardsprogram, 2013 s 36
*2 Lunds &tgardsprogram, 2013 s 4, 18 och 20
> Ibid. s27
> Jonsson Lina, 2007, regionaltigssatsningars effekt pa fastighetsvarden — en studie av Vastkustbanan i Skane,
§2-3
*® Lunds &tgardsprogram, 2013 s26-27
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buller&tgarder Trafikverket erbjuder vid jarnvag.*”®

Bullerskyddsatgarder
For att minska paverkan fran buller tas atgardsplaner fram i enlighet med foérordning om
givningsbuller § 12.°" En avvagning gors dock alltid mellan &tgardens nytta och kostnad. Generellt kan
man dock sdga att ljudreduktionen ar beroende pd avstdnd frdn spar och hojd 6ver marken.”® De
atgarder som Trafikverket anvander sig av i forsta hand vid jarnvagsutbyggnaden ar insattning av
bullerdampande fonster sd kallade fasadatgarder, vilket anvands for att minska bullret inomhus.
Skarmar och vallar som minskar bullret bade inomhus och utomhus &ar ocksd en vanlig atgard.
Trafikverket bygger och star for bullerskydden, men samrader alltid med kommunen och markéagarna

om hur de ska utformas.*

For att skapa bullerfria uteplatser sa anvands bullerskarmar, vilket dock bara ger en lokal effekt. For
forbattrad inomhusmiljé brukar man istéllet byta ut fonstret, genom att satta in tilldggsruta eller
lamellglasruta.” Traditionella skarmar utmed jarnvagen satts relativt nara jarnvagen och brukar tacka
en langre stracka, att anvanda laga bullerskarmar ar ett alternativ nar jarnvagen ligger hogre i
forhallande till omgivningen. Eftersom det skyddar flera bostader samtidigt, ar skarmar den mest
forkommande atgarden for titbebyggda omraden. Ytterligare ett alternativ &r jordvallar som
framforallt anvands vid nybyggnad da det tar stor yta men ger en gronare boendemiljo. En uteplats kan

skyddas genom att flyttas till battre lage eller férses med en lokal skarm.®

Aven med insatta skyddsatgarder kan bullernivaerna dock bli hoga. Darfor bor boendemiljén planeras
s att det alltid finns tillgéng till en "tyst sida”, allts& den sida som vetter fran jarnvagen.”? SIKA:s
senaste undersokning och resultat visar att etappmalen for minskade bullerstorningar blir svara att na
inom utsatt tid (se ASEK:s rapporter i kap. 5). Trots att stora satsningar pa bullerskyddande atgarder, i

omraden dar riktvardena 6verskrids har inte antalet manniskor som utsatts minskat namnvart,®

%8 Lunds atgardsprogram, 2013 s4
*" Lunds kommun, 2013, Lunds &tgardsprogram -> férordning om omgivningsbuller
%8 Banverket, 2009, atgardsprogram s22
* Trafikverket e), 2010, Bullertgarder vid sidan av sparet, http://www.trafikverket.se/Privat/Miljo-och-
halsa/Halsa/Buller-och-vibrationer/VVad-gor-Trafikverket/Bulleratgarder-langs-jarnvagen/Bulleratgarder-vid-
sidan-av-sparet/
% Banverket, 2009, atgardsprogram s22
® Trafikverket e), 2010, Bulleratgarder vid sidan av sparet,
62 Banverket, 2006, buller och vibrationer fran sparbunden trafik, s 14
% Prop. 2008/09:35 framtidens resor och transporter, s 129
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Ersattning vid jarnvagsutbyggnad

For skador som uppkommer utan att mark tas i ansprak ska endast pagaende markanvandning beaktas.
Ersattningsreglerna blir endast tillampbara da det inte gar att nd en Overenskommelse mellan
myndigheten och sakégare, vilket gér att tvangsregler maste aberopas.** DA ersattning tas upp bestams
den till skillnaden mellan marknadsvérde fore och marknadsvéarde efter beslut eller atgard. Da mark
inte avstas galler varken influensregeln eller innan 2009 presumtionsregeln, vilket ger att
forvantningsvarden aldrig ska ersattas.” Att Trafikverket anda kan bli ersattningsskyldigt beror pa att
myndigheten ar verksamhetsutdvarare och byggherre och darigenom paverkas av hansynsreglerna i
MB 2 kap.

Vasentlighetsrekvisiten
Grunden for vilken ersattning som sétts, i de fall miljoskada kommer till den punkten, & om det &r en
ortsvanlig eller allménvanlig stérning. Stérningen ska dessutom inte vara bagatellartad for att det ska
bli tal om ersattning. Med ortsvanlighet menas att storningen eller intrdnget som ger upphov till skada
som redan forekommer pa orten. Med allmanvanlighet menas t.ex. dragning av ny trafikled genom ort
som tidigare inte haft ndgon liknande vég eller jarnvag, men att de immissioner som trafiken innebar
ar allmant férekommande i andra orter. Vanlighetsprévningarna ska utga fran storningen som sadan
och inte fran marknadsvardepaverkan. For prévningen av allméanvanlighet har radande miljokrav,
matbarhet, storlek pa den ekonomiska skadan och fastighetens kvalitéer. Just for allmannyttig
verksamhet som jarnvégsutbyggnad &r toleransgranserna hogre. Tillampningen av rekvisiten gors via
en skalighetsprovning och det finns dven specialfall da ersattning anda betalats ut trots allmanvanliga
storningar. ®

Influensregeln
| ExL 4kap 28 aterfinns regeln som behandlar vardedkning som héanger samman med
expropriationsforetaget, vilket ocksa kan bendmnas foretagsnyttan. Detta &r det vanliga sattet att
ersatta skada som intrang fran jarnvég innebar.

Toleransavdrag
Forvantningsvarden skapas genom kommunala éversiktsplaner och samhallsbeslut, vilket inte ersatts
genom influensregeln.®” Regeln om toleransavdrag gick ut pé att préva hur stor del av totalskadan som
fastighetsagaren sjalv far bara. Grunden till att avdrag gors ar att det inte ansetts att fastighetsagare
som kvalificerar sig for erséttning ska fa ersattning for hela skadan. Avdraget har i enlighet med
rattsfallen Varmdoledsmélet, Dalaromalet och Albergamélet (NJA 1977 s.424, 1999 s. 385 och 2003

s. 619), bestdmts till under 5 % av fastighetens marknadsvérde i oskadat skick. I ett antal avgéranden

® FBL handbok, s 322
% sjadin Eije et al. , 2007, markatkomst och ersattning, s 213
% sjodin Eije et al. , 2011, markatkomst och ersattning, s222-225
¢7 sjodin Eije et al. , 2007, markatkomst och ersattning, s 87
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har det inte ansetts skaligt att gora toleransavdrag dé fastigheten var stord sedan tidigare.?® Fram till
och med ar 2009 gallde dessa regler da de efter forslag i Prop. 2009/10:162 ersattning vid
expropriation togs bort och ersattes av ett 25 % paslag pa det beraknade totala ersattningsvardet enligt
EXL kap. 4.%° Detta skapar en sikerhetsmarginal som &r tankt att se till s& att de som drabbas av
expropriation inte ska lida nagon skada. Darigenom anses det att férvantningsvarden inte ska ersattas

direkt utan blir inberaknade i paslaget.”

%8 sjodin Eije et al. , 2007, markatkomst och ersattning. S 241
% prop 2009/10:162 ersattning vid expropriation s 2-4
"% sjadin Eije et al. , 2011, markatkomst och ersattning. S 106

20



Miljoskadas paverkan pa fastighetspriserna vid jarnvagsutbyggnad

4 Hedonisk teori och Fastighetsvardering

Kapitlet ger de teoretiska grunderna for att ta fram hedoniska modeller och indexerade pristrender
som anvands i kap.7. Hur de modeller som anvands i undersokningen ar uppbyggda och hur

resultaten ska tolkas férklaras i kap.6

Varderingsmetoder och vardeteori

Det finns ett antal olika varderingsmetoder att vélja mellan dd smahus ska varderas genom
ortsprisanalys.

Ortsprismetoden ar den vanligaste metoden da det galler att skatta ett pris pa en fastighet, resultatet
bygger pa priser som tidigare betalats for jamforbara liknande fastigheter pa orten.

Med nuvéardesmetoden beraknas vardet pa fastigheten pa forvantade avkastningar vilket ofta anvands
nér kommersiella fastigheter varderas.

| Produktionskostnadsmetoden lagger man ihop tomtmarksvérdet med kostnad for att ateranskaffa

egendomen, med hansyn till vardeminskning genom &lder och bruk av fastigheten”

Observera att det inte ar nagon ortsprisanalys som ska goras, da det &r ett marginellt varde som ska
skattas och inte ett ett uppskattat forsaljningsvérde for en fastighet. Men teorierna anvénds som stod
for att gora materialet som anvands hanterbart och ta bort felaktiga observationer. | kap. 7
undersokningar gors en utrensning som liknar gallring i vissa avseenden da ett omrade avgransats och
felaktiga observationer tas bort, men det &r inte for att fa till en modell som ska vara anpassad for att fa
fram ett specifikt varde pa en fastighet utan ge en skattning av attribut som paverkar

fastighetspriserna.

Hedonisk teori

Den som gjorde anvandande av hedoniska teorin populdr var Sherwin Rosen (1974), vars rapport
ligger till grund for de flesta senare undersokningar som anvander hedonisk analys. Rosen studerade
dock aldrig samband mellan fastighetspriser och attribut utan pa anvéandning av teorin pa ett mer

allmént ekonomiskt plan.

For att bygga en hedonisk modell maste grundlaggande marknadsteori anvandas och ett flertal
antaganden behover goras. Ett forsta antagande som behdver goras ar att alla varor representerar ren
konsumtion i ett utbud och efterfrdgediagram.” Ett exempel p& en ren konsumtionsvara &r just

fastigheter. Det hedoniska anspelar pa att de enskilda attributen tillsammans skapar vardet pa

™ Lantmateriverket och Maklarsamfundet, 2005 s. 10-11
"?Rosen S, 1974, s 37
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fastigheten.” Med den hedoniska modellen ges skattningar av marginella varden for attributen genom
regressionsberékning. Tillsammans skapar koefficienterna som skattningen ger den hedoniska
efterfragefunktionen, helst ska en hedonisk regressionsanalys goras i tva steg for att undvika

felaktigheter i skattningarna.”

Varje mojlig kombination ges av vektorn Z = (z1,z,, .. z,) dar z; mater mangden av den i:te
egenskapen, for uppbyggnad och val av variabler finns en mycket stor variation av kombinationer.
Tillsammans utgdr detta en varukorg “varukorgen”, priset for en sammansatt vara ges av P(z) =
P(z1,Z2, .. Z,). Modellen bygger pa att bade kopare och saljare stravar efter att maximera sina nyttor
genom en specifik kombination av varor. Detta leder till den hedoniska prismodellen (se hedonisk
prismodell) som kan se olika ut beroende pa vilken kombination av variabler (Z) som anvénds. Bade
konsumenter och producenter eller i detta fall kdpare och séljare ar ute efter att maximera sin nytta,

vilket gor att man stravar mot marknadsjamvikt. "

Konsumentbeslut fattas utifran nytta for mer av en vara mot att behalla mer pengar, vilket kan
illustreras via budgetrestriktionen och indifferenskurvor.” figur 1 illustrerar detta genom ett exempel

med budgetrestriktion mellan tva varor och omallokering av vérdekorg.

Boende $

s
' Ovrigt

=" Figur 1 Budgetrestriktionen med skift (kalla egen)

Hedonisk prismodell
Ett vanligt anvant omrade for Hedoniska prismodeller ar att studera samband mellan huspriser och

vardepaverkande faktorer. Teorin tillhandahaller ett ramverk for analyser av differentierade varor.

" Wilhelmsson, 1997, Trafikbuller och fastighetsvarden, Stockholm, institutionen for fastigheter och byggande,
avdelningen for bygg och fastighetsekonomi, s.25
" ibid s. 52
"> Rosen Sherwins. 35
" Ibid, 5.38
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For att kunna rakna med hedoniska prisekvationer och ge en battre skattning av materialet maste man
skapa sa kallade dummyvariabler, vilket betyder att en gruppdummy ges vardet 1 och de observationer
som tillhoér kontrollgruppen ges vardet 0. Man kan kdéra med antingen bindra eller booleanska
dummyvariabler i sin uppbyggnad av dummystrukturen. Den hedoniska modellen byggs oftast upp
som en tvarsnittsstudie for att kunna ta ut vardeskattningar for ett specifikt attributs forandringar, da
allt annat haller sig lika (carteris paribus). Genom studien ska det ga att skatta priset pa varor som
saknar en marknad genom att alla andra attribut utéver det som ar intressant for undersokningen anses
hélla sina varden under ett tvarsnitt (1-2 ar i vanligaste fall). Nar man valjer funktionsform finns det
inga fastslagna regler, utan man valjer den form av de som testats som ger den forklaringsgraden
(R%q) for modellen. Foér att kunna identifiera efterfragefunktionen, vilket &r detsamma som
budgetrestriktionen, maste de marginella implicita priserna variera. Ett annat krav ar att prisekvationen

ska ha andraderivator och bér vara multiplikativ.”

”Den hedoniska prisekvationen visar sambandet mellan bostadens forséaljningspris och de
vardepaverkande fastighetsegenskaperna” alltsa  forsaljningspriset som  ekvation av de
fastighetsvardepaverkande attributen. Dessa attribut kan delas in i féljande tre egenskapskategorier:™
* Fastighetsegenskaper (boyta, standard, tomtareal) = Fy; i=1,...,n
* Omradesegenskaper (externa storningar som buller, tillganglighet till service mm) och = Oy;
=1,....m

* Omvarldsegenskaper (skatter, arbetsloshet, inflation mm) =Ty k=1,...,0

Egenskaperna  beskrivs ndrmare nedan under kapitel 6 wval av bestdamningsfaktorer.
Omvarldsegenskaperna kan beskrivas antingen med ett attribut som fangar upp tiden eller en variabel
for fastighetsprisindex. Attributet fangar darigenom upp de férandringar man kan se i pristrender

utifran den nationella och lokala utvecklingen av fastighetspriserna, lat oss saga i stort satt inflationen.

Den generella Hedoniska prisekvationen kan generellt ges enligt féljande formel:
Pris=a +(ZB1li* Fi) +(ZB2j * 0j)+ (X B3k * Tk) + ¢
o = Konstant
B = Pris pa egenskapen (koefficienter for attributen)
F, O och T = Attributen som presenteras i modellen (Z) enligt formel under hedonisk teori
e= normalfordelad stokastisk variabel, ocksa kallad slumpterm.
Malet med ekvationen ska vara sd enkelt som mojligt, eftersom Okad komplexitet ger stérre

skattningsfel.

Wilhelmsson Mats, 1997, s.57-60
8 ibid, 5.57-60
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Funktionsformer
Wilhelmsson presenterar fyra olika funktionsspecifikationer som kan anvandas ndar man gor
regressioner for en hedonisk modell:
* Normal linjar regressionsmodell dér z ar attributen/egenskaperna (det implicita priset ar lika
med koefficientskattningen)
* Semilog-linjara modellen dar forsaljningspriset logaritmerats (vilket borde ge en stigande
linjar kurva)
* Invers semilog-linjar modell dar attributen &r logaritmerade (varderingen sjunker av att
konsumenten skaffar mer av varan)
e Log linjar modell bade beroende och oberoende variabler logaritmeras (koefficientvardet

visar okningen av forsaljningspriset nér ett attribut 6kar med en procent)’

For beroende variabeln y kan man anvanda képesumma (pris) som logaritmerats for att se till att de
extremt hoga vardena blir relativt lagre, ndgot som anvands i den log linjara modellen och semilog-
linjara modellen. Man kan ocksa till exempel ha en beroende variabel som ar beroende av yta.
Logaritmerat varde gor ocksa att férdelningen hamnar narmare normalférdelningen och dessutom gar
estimaten att tolka approximativt som procentsatser for att det ska vara lattare att se foérandringar. Att
ett varde &r logaritmerat innebéar att det & omgjort till den naturliga logaritmen. Den log — linjara
modellen skulle ocksa kunna benamnas log-log linjar modell da alla ingaende attribut ar logaritmerade

men jag ndjer mig med att visa att funktionen &r logaritmerad genom en enkel bendmning.

For att tanka sig vad de olika skattningarna egentligen gor &r det lattast att applicera pa bostadsyta
eller tomtareal, da det ar valdigt vardefullt att ha en bostad eller tomt dar det gar att vistas. Varje extra
kvadratmeter gor dock egentligen inte nagon skillnad, dock kréaver riktigt stora tomter extra mycket
skotsel vilket kan gora att konsumenter &r mindre bendgna att dga mer kvadratmeter och det
darigenom finns ett negativt samband for riktigt stora tomter. Nar man bygger upp en modell sa &r det
viktigt att ha med ett antal olika parametrar som alder, lage, areal, samt standard som viktiga
forklarande variabler. Men samtidigt ar det viktigt att inte ha for stort antal koefficienter, da det kan

leda till samre skattningar.®

| detta arbete &r det precis som for Wilhelmsson ar det vilken inverkan det 6kade bullret har som ar
intressant, vilket ocksa kan uttryckas som avstand till jarnvag da bullret &r avstandsberoende. Ovriga

omradesegenskaper som tas med maste avgoras fran fall till fall. Wilhelmsson har t.ex. med gator som

" Wilhelmsson Mats, 1997, s.57-60
8 Wwilhelmsson Mats, 1997, s. 61
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har hogre trafikvolym &n 6vriga, nérhet till tunnelbana och narhet till allmanning.®® Fér att skatta
forandringar for fastigheter néra jarnvagen och stélla de emot fastigheter langre ifran ar det lampligt
att anvanda en “Difference in Difference”- estimering, vilket innebér att man har minst tva olika

observationer vid tva olika tidpunkter, men for samma objekt.*

Séljare och kdpares uppfattning av hur allvarlig en skada eller yttre inverkan ar skiljer sig nastan alltid
at, vilket gor att fastighetspriser i grunden alltid &r individuella. Hedoniska priser aterspeglar den
marginella vardering som den som sist ger sig in i budgivningen lagger for vardet av attributet. Med
de variabler man har kan man skapa interaktionsvariabler som P*K nedan som forklarar flera attributs

inverkan samtidigt. Detta placeras in i modellen som foljer:
Pris = a + f1*K+B2+«P+B3*xP*xK+ ¢

Positiva och negativa effekter av att bo nara kontra langre ifran en trafikled

De positiva effekter jarnvégstrafik for med sig ar forst och framst 6kad regional tillganglighet. Om de
boende har tillgang till en station inom omradet sa 6kar aven den lokala tillgangligheten, genom att det
gar att kora tatare avgangar for lokaltrafik. ”Genom vertikal summering av trafikledens positiva och
negativa effekter kan trafikledens nettoeffekt harledas”, da endast avstandsvariabeln (bullernivan)
inkluderas i prisekvationen &r det bara nettoeffekten som studeras. Positiva effekter avtar i en
ldngsammare takt 4n negativa utifran avstand till trafikleden.®® Vid en vardering av effekterna fére och
efter Jarnvagsutbyggnad sa kan bullerflyttare forekomma eftersom det blir en specifik okning av
bullernivaer som férhoppningsvis dock halls nere genom atgarder.
NAgra aspekter att ta hansyn till d& vérdering av buller gors utifran fastighetsforsaljningar: *

e De naturliga flyttarna vilka skulle flyttat i vilket fall.

* Noise movers eller bullerflyttare som inte hade flyttat om inte bullerstérningar okar sa

mycket att det Overstiger transaktionskostnaderna.
* Omrade med mindre minskning i fastighetspriser da omséattning av fastigheter fran borjan &r

hdg.

Hedoniskt index
Med ett hedoniskt index kontrollerar och far man Gverblick pa variationer 6ver tid. Material med
forsaljningar som gjorts under en lang period delas in i tidsperioder, vilket om man sétter in i ett

diagram kan kallas for en tidsserie.

® ibid. S 70-71
82 (Lina Jonsson, 2007) s4-5
8 Wilhelmsson Mats, 1997, s. 65
8 Wilhelmsson Mats, 1997, s. 65
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Vid undersokningar som syftar pa att studera prisutveckling under langa tidsperioder kan ett hedoniskt
index eller en indexerad tidsserie passa béattre an en traditionell hedonisk modell. Men som
grundantaganden sa anvands samma teori som for en tvarsnittsstudie med hedonisk modell. Varje
attribut i formeln har som skillnad med en dummyvariabel for tiden uppdelad i perioder, vilket delats

upp i 196 manader for materialet vilket ar stora T i formeln nedan.

Yi,t = B0 + Xi,t f1 + TDtB2,t + ei,ti=1,..,Nt=0,..,T®

Med funktionsspecifikationerna presenterade under hedonisk vérderingsmodell skulle det ga att
genomféra ett box cox test.® Man vill ha indexerade modeller just for att det blir tydligast for hur
forandringarna blir mellan tva objekt i en jamforelse, av diagram som bara visar prisutvecklingen for
tvd omraden sa ar det latt att missledas. Indexerade tidsseriediagram gar ocksa att sétta ihop pa
forenklade satt, det &nda som egentligen behovs ar ett antal forsaljningar gjorda inom ett avgransat
omrade vid en specifik tidsperiod. Tas medelvardet for forséaljningarna fram och indexeras till en val
vald tidpunkt sd kan man om man sétter in prisutvecklingskurvorna for flera omraden se de marginella

skillnaderna i forandringar for specifika ar pa ett tydligt satt.

8 Valueguard/KTH, 2011, HOX methodology, s 4
8 \/alueguard/KTH, 2011, HOX product description, s 4
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5 Tidigare forskning och rapporter

Det har skrivits en del rapporter, avhandlingar och andra exjobb som behandlar vardering av
bullerpaverkan for omgivande fastigheter, samt anvander sig av hedoniska prismodeller for att skatta

buller. Detta kapitel tar upp deras syfte, metod och resultat.

Lantmateriverkets rapport om immissionsskador fran vag

Lantmateriverket har genom rapporten tagit fram en modell fér berakning av buller fran vag.¥” For att
anvanda denna varderingsmodell for vardebedomning av miljostérningar som laggs fram av LMV
anvander vardeparametrarna:

1. bullerniva

2. exponeringsgrad

3. omradestyp (varde pa fastigheter i omradet)

Bullerniva tabeller tas in genom matning eller berakning, riktlinjerna &r dock framtagna for
vagtrafikimmissioner som ju som sagt skiljer sig ratt markant fran jarnvag. Rapportens resultat och
riktlinjer anvands av markférhandlare vid vardering av vagtrafikimmisioner, vilket darigenom ocksa

blir for miljoskada.

| rapporten gors dels en ortsprisundersokning och dels en enkétundersokning dar boende i
smahusomraden i Stockholm, Goéteborg och Véxjo tillfragats. Fastigheterna som ar med i
undersokningen delas in i olika klasser 1-5, man testar ocksa att jamfora t-vardet for en kontinuerlig
variabel for graden av stérning och en dummyvariabel for férsta radens hus.? Metoderna som anvénds
stdmmer bra Overens med de som presenterats i kap.2 metodik, om samhéllsekonomisk kalkyl.
Resultatet ar en val anvand modell for vardering av den marginella marknadsvéardeminskningen for
smaéhusfastigheter som ligger intill bullerstérande vagar.* Strningsfaktor som upplevs mest stérande

utifran undersokning ar utomhusbuller foljt av inomhusbuller och luftfororeningar.

Marknadspaverkan pa fastigheter utmed jarnvag av Lotta Eklund

Ett exjobb om hur fastigheters exponering mot jarnvég inverkar pa marknadsvardet, skrivet pa KTH
av Lotta Eklund (2000). Syftet var att ta reda pa om smahus nara jarnvag, dominerat av bullerplank,
har fatt lagre marknadsvarde an andra fastigheter i omradet. Arbetet begransas till Balsta och
Sollentuna som har stor andel smahusfastigheter och ditsatta bullerplank. Observerade képeskillingar

anvands for att fa fram betalningsviljan och prisutvecklingen berdaknas med FP-Win. Vidare

8 Lasson Hans, 1998 (LMV Rapport), varderingsmodell for vagtrafikimmissioner s.
8 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, 2005 s 87
% ibid del2 s24-25
% | MV Rapport 1998:7
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klassificeras fastigheterna utifran exponeringsgrad, avstand mellan hus och bullerplank, vegetation
mellan hus och jarnvég, variation i hojdniva, samt tomts storlek och utférande. Utifran dessa delas

fastigheterna in i storningsklasser. Utifran LMVs modell gors ocksa indelning i tre nivaer av omradets
typ.gl

Resultaten visar pa att det uppstar en marknadsvardeminskning for de narliggande fastigheterna pa
mellan 9 och 13 % for Sollentuna i jamforelse med fastigheter langre ifran, nagon tidpunkt da
minskningen skett kan dock inte fastslas. Attraktiva omraden visar sig vara kansligare for paverkan av

buller.*

Mats Wilhelmssons avhandling om trafikbuller och fastighetsvarden

| rapporten trafikbuller och fastighetsvarden(1997), som &r frdmsta grundkalla till uppbyggnaden av
detta exjobbs empiriska del, vilket ocksa resulterat i ett flertal efterféljande artiklar, bl.a The impact of
Traffic Noise on the Values of Single-family Houses. | sin tur har Mats hamtat mycket fran Rosen
(1974) och Palmqvist(1992), for att 1agga grund till uppbyggnad av modell. Syftet med avhandlingen
var att utreda lagets betydelse pa en mikroniva genom att skatta betalningsviljan for att undvika buller.
Detta gors genom att med ett antal olika skattningar anvanda sig av en Hedonisk modell, vilket ska
lyfta fram enskilda attributs inverkan pa fastighetspriserna.”® Rapporten handlar i férsta hand om
bullerpaverkan fran vag, utifran en undersékning pa Angby i utkanten av Stockholm. I avhandlingens
kapitel 7 finns dock aven en analys av jarnvdg, dar undersokningsomradet ligger i Sollentuna
kommun. For jarnvagen som gar genom Sollentuna gors ett forsok till studie som ar uppbyggd pa
samma satt, nagot signifikant resultat lyckas dock inte Mats fa fram for den undersékningen och drar
slutsatsen att det ar betydligt mer komplicerat att undersoka vilken paverkan buller fran jarnvag har for

de narboende.*

VTI studie om betalningsvilja

Syftet med studien var att méata efterfragan pa lugn och ro genom en hedonisk prismodell i tva steg, tre
aspekter ar speciella for studien i jamforelse med liknande studier. For det forsta anvands geografiskt
olika delmarknader for att skatta effekten av jarnvagsbuller i fastighetspriserna, totalt 7 olika
kommuner har studerats dar ett antal avstadndsvariabler anvants. Som ett urval av orterna som
anvandes kan namnas Allingsas, Falkenberg, Gavle och Sollentuna, fokus i val av omraden var att fa
till en spridning for vél anvéndbara resultat. FOr det andra genomfordes ett andra steg i hedoniska

regressionen som syftar till att inkludera socioekonomiska aspekter. Till sist fanns tillgang till ett

% Eklund Lotta, 2000, s 5, s 7 och s 26-30
%2 Eklund Lotta, 2000, s 4, 33
* ibid. S 15-17
% Wilhelmsson Mats, 1997, s135
28



Miljoskadas paverkan pa fastighetspriserna vid jarnvagsutbyggnad

betydlig storre material med fastigheter utsatta for jarnvagsbuller. De avstandsvariabler som anvénts ar
avstand till narmaste station, motorvag, huvudled och om fastigheten ligger pa landsbygden eller inom
stadsgranserna. FOor modellskattningen anvands den Log- linjara formationen da den gav battre
forklaringsgrad (Rzad,- varden) &n den vanligast anvdnda semilog-linjara modellen som anvander ett

logaritmerat fastighetspris (se kap 4 funktionsformer).”

Slutsatser och resultat som undersokningen fatt fram visar att individer i Sverige inte har ndgon vilja
att betala for att minska bullerstorningar som ligger under 49,09 dB. For minskning fran 71 dB till 70
dB &ar en genomsnittlig svensk villig att betala 1240 kr per ar, mellan 61 dB och 60 dB 661 kr per ar.
For att eliminera storande jarnvagsbuller (alltsd mellan 71 dB och 49,09 dB) kom VTI fram till att

betalningsviljan ar nastan 14 000 kr per &r genom valfardsestimering.®®

Lina Jonssons bulletin om regionaltagssatsningar effekt pa fastighetsvarden

Denna kortare rapport som skrivits vid Lunds universitet handlar om uppforande av nya tagstationer i
Haljarp, Glumslév, Rydeback, Maria, Odékra och Kattarp for pagatdg som kors regionalt inom Skaéne.
Genom att 6ppna dessa nya stationer berdknades orter kring Helsingborg och Landskrona fa battre
tillganglighet med kollektivtrafik. Syftet med bulletinen var att underséka om nya stationer utmed
Vastkustbanan har gjort att fastighetspriserna gatt upp for dem som bor i samhallet inom 2 km avstand
fran station. Syftet skulle nas genom att studera forséljningar under perioden 1994 till 2006, genom
regressionsanalys med hedoniska modeller. For att skatta fordndringarna och kunna besvara syfter
anvéndes hedonisk teori och “difference in difference”-estimering. Semi- logaritmiska hedoniska
modeller anvands ocksa for att fa fram skillnad i pris mellan kontrollomrade och paverkansomrade.
Resultatet ar att det endast for Rydebédck kan ses en marginell prishdjning, denna var dock inte
tillrackligt stor for att vara statistik signifikant. Stationen for de andra orterna har inneburit succesivt
okat resande med kollektivtrafik, men ndgon matbar effekt pa fastighetsvardena har inte kunnat

uppmitas.

Utkast fran ASEK:s rapporter

Till grund for riktvardena ligger utéver krav fran EU, arbete som utforts av ASEK som é&r en
samordningsgrupp dar SIKA (statens institut for kommunikationsforskning) &r en huvudpart, SIKA ar
numera en del av trafikverket. For att se om riktvardena dverskrids gors prognoser genom att utféra
bullermatningar och bullerberékningar, sa att det gar att urskilja de hus som &r mest utsatta. | en av

ASEK:s senaste undersokningar foreslas att vardering av halsoeffekter som uppméts genom hur social

% Swardh et al., 2010, Estimating non-marginal willingness to pay for railway noise abatements s4, 8 och 16
% ibid s. 24-25
°" Jonsson Lina, 2007, regionaltigssatsningars effekt pa fastighetsvarden — en studie av Vastkustbanan i Skane,
LTH, s 3-6, 18
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kostnad av buller star i relation till varden fran studier som maéter betalningsvilja for att undvika buller,

istallet bor vérden satta av Europakommissionen anvandas®

ASEK har bl.a. kommit fram till féljande och bullervérderingar: %9

*  Vérderingen i boendemiljo ar ofullstandig
* Vérdena omfattar inte storningar i samband med arbete och rekreation
e Varderingar fangar inte nodvandigtvis upp alla halsoeffekter

e Att varderingar som betraktar buller fran flera kallor samtidigt saknas

Punkterna tar upp nagra av de mal och problem som myndigheterna sen arbetar med att forbattra eller
hitta I6sningar till. De senaste riktvarde skattningarna som presenteras i ASEK 5 bygger pa resultaten i
rapporterna for vag REBUS (2009) och jarnvdg JASMAGE (Jarnvagens Samhallsekonomiska
MarGinalkostnadEr) (2010), som har producerats av VTI(Statens vag- och trafikforskningsinstitut).’®
De varden som presenteras som riktvarden och de berakningarna som &r gjorda utifran jarnvagsbuller
bygger i manga fall pa den nordiska berdkningsmodellen for jarnvagsbuller (NMT) som presenteras i

Naturvardsverket och Banverkets gemensamma rapport buller fr&n sparbunden trafik '

Smahus vid jarnvag — Buller, boende och fastighetsvarde av Honeth och Lénn

Exjobbet fran ar 2003 skrivet for fastighetsvetenskap pa LTH studerar smahusprisers paverkan av
jarnvdg och omsittning for orterna Akarp och Lomma i Skane. De undersoker detta genom en
intervjustudie dar de intervjuar fastighetsagare och undersoka omsattningen for smahusfastigheter.
Den hedoniska modellen avskrivs da de anser att ett sa stort och homogent datamaterial som skulle
kravas lyckas de inte f& ihop.'® Rapporten resulterar i att medelpriset &r lagre for fastigheterna nara
jarnvigen i Akarp, men i Lomma gér det inte att se ndgon skillnad. Genom de intervjuer som gjorts
kommer det fram att det i forsta hand ar val av ort och lage pa orten, i andra hand utseende, storlek och
planlosning. Positiva effekter som narhet till station upptéacktes direkt, emedan negativa effekter sa
som hdgljudda uteplatser och hogtalarsystem tros visa sig forst efter att de nya fastighetsagarna har
bott pa platsen en tid.'® En intressant aspekt i och med den forestiende fyrasparsutbyggnaden av

jarnvagen genom Akarp, r att de boende som tyckte det var mest storande med jarnvagsbullret var de

% \/TI, 2009, Bullervarden fér samhallsekonomisk analys for vag och jarnvagsbuller
% Trafikverket (ASEKS5), buller, s 2
" ibid, s6, 8
101 Naturvardsverket och Banverket, 1999, buller frdn sparbunden trafik och banverket, 2006, buller och
vibrationer fran jarnvagstrafik, s 26
192 Honeth UIf och Lénn Urban, 2003, smahus vid jarnvag — buller, boende och fastighetsvarde, Lund, Lunds
tekniska hogskola, institutionen for teknik och samhalle, fastighetsvetenskap. s 37-40
% ibid. S 91-92
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som hade bott dar lange. Trafikmangden har namligen 6kat med aren, nagot som framforallt marks om

man lagger ut det pé en lang tid.'*

Erik Zettergvist exjobb om flytt av jarnvagsstation har en fastighetsprispaverkan

| arbetet forklaras ingdende olika sétt att skatta priser med en hedonisk prismodell for fastigheterna i
Falkenberg och Landskrona som ligger utmed Vastkustbanan. Syftet ar att empiriskt urskilja
fastighetspriser for smahus utifran jarnvagen och dess stationer. De orter som studeras ar Falkenberg i
Halland och Landskrona i Skane som ligger utmed Vastkustbanan och tidigare haft tagstationerna inne
i staden, men nu har dem utanfér. Tanken med de hedoniska modellerna var darigenom att skatta
prisskillnaderna for ndgra avgransade omraden i staderna och jamfdra priserna innan och efter med
fastighetsprisernas utveckling medtagen i modellen genom en omvarldsvariabel.!® Resultaten visar att
de som far mycket langre till en station &r beredda att betala mindre for att bo dér. A andra sidan blir
det en forbattring for de som blir av med bullerstérningar genom att jarnvagen flyttas ut fran staden,

samt de som hamnar narmare den nya stationen.'®®

Tagbuller i Skane — Befolkningens exponering av Karin Liljewalch- Fogelmark

Till sist vill jag aven lyfta fram detta utmarkta kandidatarbete, vars syfte ar att ta reda pa i vilken
omfattning Skanes befolkning exponeras av tagbuller. Metoden byggs upp med data éver tagtrafiken i
Skane, framtaget av Banverket 2005. Detta visar pa hur manga och vilka typer av tdg som kér pa de
olika Skanska tagstrackningarna. Med nordiska berakningsmodellen for sparbunden trafik (NMT,
1999) berdknas hur manga invanare i Skane som borde vara utsatta av tagbuller som Gverstiger
grénsvérdena. Berékningarna utférs med GIS och kontrolleras med Excel, sjalva syftet ar att skapa ett
program som det latt gar att gora om undersokningen med. Resultatet som ges ar att 12 % av Skanes
befolkning utsatts for tagbuller 6verstigande 40 dBA ekvivalent ljudniva, for 55dBA ar det 11 % och
for maxnivaer over 70dBA utsatts 12 %. Mellan 60 000 och 80 000 beréknades vara exponerade for
maximala bullernivaer i intervallet 86-90dBA. Resultaten &r beraknade fér boende fran 0-300 m fran
sparens mitt, vidare gav viktad och oviktad hastighet olika bullerpaverkan. Bullervardena bor vara

lagre an vad som skattats da nagon korrektion for bulleratgarder inte tas med i utrakningsprogrammet.
107

194 Honeth UIf och Lénn Urban, 2003, smahus vid jarnvag — buller, boende och fastighetsvarde, s 87-92

105 Zetterquist Erik, 2012, prisforandringar hos fastigheter vid forflyttningar av jarnvéagsstationer, en hedonisk
prismodell, LTH s. 9-10

% ibid. S. 61

197 iljewalch-Fogelmark Klara, 2006, Tagbuller i Sk&ne — Befolkningens exponering, Lunds universitets
naturgeografiska institution (seminarieuppsats finns tillganglig pa naturgeografis bibliotek), s 4, 23, 26, 42, 51

och 59
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Sammanfattande kommentarer om tidigare forskning
De genomgangna tidigare undersokningarna har anvant lite olika tillvdgagangssatt, data och satt att
utvardera denna. Gemensamt for alla ar dock att narheten till jarnvag med buller verkar ha en liten

effekt pa bostadspriserna for de som framst paverkas, men en effekt verkar finnas.

Min undersokning kan ses som ett tillagg och utdkning av de studier som gjorts inom omradet.
Exjobbet bidrar darigenom till att ge fler infallsvinklar pa hur bullers paverkan pa fastighetspriserna
kan matas, vilket gors med egna undersokningar dar avstand till jarnvag anvands genom hedoniska
modeller som ett flertal av rapporterna anvander. Metoderna anvands pa dubbelspar for forsta gangen,

da ingen av de rapporter jag har funnit ger ndgon skattning for utbyggnaden fran ett till tva spar.
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6 Modellbyggnad och statistiktolkning

Undersékningsmetod

Genom undersokningarna studeras ett par ratt centrerade omraden runt jarnvéagen, endast delar av
ortsprismetoden anvands for framtagande av urval (se kap.4 varderingsmetoder och vardeteori).
Ortsprismetoden ar framst till for att vardera enskilda fastigheter infor forséljning, kdparnas vilja att
betala for avstand till jarnvag ar det som framforallt ska matas sa darfor anvéands inte ortsprismetoden
fullt ut. En hedonisk varderingsmodell blir utméarkt att anvanda da det ar marginella varden av ett
specifikt attribut (AJ) ska skattas. Vidare ar det ocksad den metod som oftas anvands i jamforbara

undersokningar som kollat pa vardeforandringar vid jarnvag.

Till de undersdkningar som gors for att se pa marginellt varde sa &r det framforallt de tre forsta stegen
i ortsprismetoden som anvénds eftersom det inte &r ett medelvarde for forsaljning som soks utan
snarare olika attributs implicita inverkan pa priset. Vidare steg gors via regression och hedonisk
metod, eftersom det ar det marginella betalningsviljan att bo nara dubbelspar som ska tas fram och det
finns manga attribut som ar forklarande av fastighetspriset. For att ge ytterligare tyngd till hur olika

fastighetslagen paverkar fastighetspriserna studeras aven fastighetslagen med hjélp av pristrender.

Val av bestamningsfaktorer

I Wilhelmssons undersokning anvands som omradesegenskaper Variabel for buller, narhet till
pendelstation och narhet till hogre trafikerad vag. Vanligt ar ocksa narhet till park eller sjoutsikt som
héjer vardet. Fastighetsegenskaper som anvands ar bostadsyta, tomtareal, standard och alder.'® For
omvarldsegenskaper anvands en proxyvariabel, som fastighetsprisindex for smahus for orten, vilket
da gor att man kan deflatera priset. Om man studerar en kortare tidsperiod, behover inte hansyn tas till
forandringar i ranta och arbetsloshet. For en lang tidsperiod ar det dock direkt nddvandigt att se till att

hansyn tas till omvarldsférandringar.'®

Det finns manga saker som man bor ta hansyn till i den hedoniska prisekvationen. Tillexempel om
undersokningsomradet ar segmenterat med avseende pa fastighetstyp, vilket gor att det kan behévas en
dummyvariabel for att visa pa det. Bast ar om fastighetsforsaljningarna som tas med i modellen ligger

i ett relativt homogent omrade.*°

1% Wilhelmsson Mats, 1997, s 73
' ibid 5.74
19 Wilhelmsson Mats, 1997, s. 75
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Anvénda variabler och modell
I undersokningen i kapitel 7 presenteras ett urval av de resultat som kommit fram genom stegvisa
regressionstest. | detta avsnitt presenteras i tabell 3 alla attribut som tagits fram och anvants som

variabler i regressionsskattningarna.

Tabell 3 Samtliga variabler och variabeltransformationer som anvéants och testats

Variabel Beskrivning Forvantat tecken

Pris Kopeskilling

Oberoende variabler

Alder Nybyggnadsar — forsaljningsdatum +

Tomt Tomtareal i kvadratmeter +

Boyta Bostadsyta i kvadratmeter +

F(man) Forséljningstid 0 = 9607 utifran manader +
(istallet for FPI)

Friliggande Dummy for fastighetstypen friliggande +

Tomt"2 Tomtstorlek i kvadrat -

Tidsvariabler Dummyvariabler for forséljning innan, +eller-?

mellan eller efter utbyggnad

Stand*Boyta Interaktionsvariabel mellan standardvérde -
och bostadsyta

| tabell 3 ovan redovisas alla attribut som har testats i olika regressionsomgangar for att fa fram en
godtagbar skattning av marginalvardena. Detta gors for att testa fram den hedoniska modell som bést

forklarar det studerade omradet och ger tydliga véarden for intressanta attribut. De beroende
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variablerna, alltsa det attribut som de 6vriga variablerna skattas mot kallas Y eller Pris i den hedoniska
metoden (kap 3 och 5). For ytterliggare beskrivning av attributens egenskaper och de som ar specifika

for en av de tva undersokningarna se kapitel 7 deskriptiv statistik och specifika variabler.

Pris anvands som beroende variabel, men den presenteras inte med nagon egen rad i
regressionsstatistiken da alla koefficientskattningar skattas i antal kronor for ett avstandssteg for
variabeln/attributet. Ett logaritmerat pris ger forandringen for varje krona utifran ett steg for attributet.
Det gar ocksa att anvanda kr/kvm eller en annan sammansatt variabel som beroende variabel. Men da
syftet ar att se hur forsaljningspriserna for avstand till jarnvag Gver tiden forandras ar en variant av

priset och inte ndgon sammansatt variabel den basta losningen.

F-tid (F(man) och Far) ska ta upp forandringarna som sker genom prisutveckling over tiden,
inflationen. Eftersom det &r ratt stort tidsspann som tas upp i undersdkningen, kommer stor del av
modellens forklaring ske genom denna variabel. Koefficientskattningen tar upp hur stor férandringen
ar mellan varje manad eller ar i snitt, i en tvingat linjar modell. Detta ar den variabel som ska fanga
upp omvarldsegenskaperna. | undersokningarna (kap 7) far en forséljning i januari 1996 vardet 1,

februari 2 osv. fram till den sista forsaljningen i mars 2013.

For attributet alder ar det tankt att variabeln ska beskriva hur gammal fastigheten ar da den sljs. Jag
har utgatt ifran nybyggnadsar och inte vardedr och anvant variabeln for forsaljningsar for att rakna ut
hur gammal fastigheten ar. For alder testas ocksa att satta variabeln i kvadrat (ar2), for att priset
avtar snabbare de forsta aren efter nybyggnad. Det &r alltsd minder skillnad i pris mellan de hus som é&r
40 och 50 ar &n de som &r 5 och 15 ar, &r husen riktigt gamla sa kan priserna dessutom ¢ka genom en

effekt som kallas for vintage effekten.

Vardearea och bostadsyta korrelerar naturligt valdigt kraftigt och darfér anvands endast bostadsyta,
eftersom det ar en vasentlig variabel som priset satts utefter. Alla fastigheter har inte heller ndgon
biyta, sa for dem ar vardearean lika stor som bostadsytan. Mer yta ger i grunden ett hogre pris, men
det kan variera stort mellan olika omraden. Tomt, alltsa tradgarden, &r ocksa en sadan variabel dar
storre i grunden ar battre. Ibland kan dock effekten avta nar tomterna blir for stora vilket atgardas med
en kvadratisk variabel (tomt”2). Bade i Gunnesbo/N&bbeldv, samt Skalderviken visar det dock sig

ratt tydligt att nagra "for stora tomter” inte forekommer.

Friliggande &r en av de tre hustyperna som ingar i bendmningen smahus, radhus och kedjehus ar de
andra. De senare korrelerar i hog grad for bada undersékningsomradena och dven allméant nationellt,
vilket de passar bra att para ihop och stéllas mot friliggande. 1 modellerna beskrivs attributen med

hjalp av en dummystruktur, dar de fastigheter som har attributet ges en 1a och 0 for de andra tva
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egenskaperna. Ett vanligt friliggande hus ar en villa med kringliggande tradgard och i manga fall
garage. Kedjehus kan vara parhus eller en struktur dar husen binds ihop med mellanliggande garage.
Radhus bestar av minst tre hus som ligger vagg i vagg med inre skiljevaggar i ett och samma
bostadskomplex, men eftersom det inte &r nagra som bor ovanfor eller under och det finns tillgang till

egen ingang sa ar det ett smahus och inte ett flerbostadshus.

Lages och tidsvariabler ar skapade utefter de specifika omstandigheterna for de olika omradena och
skapade med hjalp av dummystruktur. De olika dummyvariablerna presenteras nedan i kapitel 6

undersdkningar.

Testade interaktionsvariabler stalls mot variabeln av storst intresse, avstand till jarnvag (AJ) dér det
ger bést utslag att interagera mot forsaljningstid. Eftersom storsta prisskillnaderna beror av nér
fastigheten ar sald, samt att det &r viljan att bo nara jarnvagen vid olika tidpunkter som &r av storsta
intresse i studien. Interaktionsvariabel mellan standardvarde och boyta kan ocksa hjalpa till att forklara
varfor boyta inte foljer en strikt linjar stigande trend. Denna typ av variabler kan vara véldigt
anvandbara i vissa ldagen da man vill kolla noggrannare pa en speciell egenskap och vill ta bort risken
for multikollinaritet. Det finns dock risk att interaktionsvariabeln stjal forklaringskraft fran
grundvariabeln som darigenom blir icke signifikant. Alla variabler utdver AJ variabeln &r egentligen
vad man brukar kalla kontrollvariabler, vilka tas med for att de misstanks kunna paverka det tankta

sambandet och darigenom behdver kontrolleras bort.

Utifran teori i kapitel ovan och sammanséttning av attribut som gav bésta skattningen i

undersokningarna nedan sa far hedoniska formeln foljande utseende vilket &ar i en semilogaritmisk

funktionsform:

Ln(Pris) =« +B1 = Stand + P2 * Boyta + B3 * Ar + B4 * Tomt + B5 * A] + B6 * Ftid(man) + p7
* Dummy lage + 8 * Dummy tid + €

Vilka ldgesvariabler och tidsvariabler som &r med i formeln ovan skiljer sig mellan de olika
undersokningarna da det ar omradesspecifika attribut. Bada undersokningarna har éven ytterligare
variabler som ar specifika for just det omradet och omstandigheterna dar (se tabell 5 och 12 i kapitel
7).

Materialinhdmtning och bearbetning

Materialet ar inhamtat med Ljungqvist ortspris, utifran fastighetsforséljningar som gjorts i omradet
och kommit in i systemet. Tidsperiod for forsaljningar ar fran augusti 1996 till mars 2013, utifran det
tidsspann som gar att fa fram med programmet dar det finns kompletta uppgifter. Nagra aldre

forséljningar har inte registrerats med koordinater. Koordinaterna ar registrerade i det aldre RT90, dar
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X-och Y koordinaterna ar givna fel namn vilket dock &r latt &ndrat. Andra program som hade kunnat
anvandas for att ta fram datamaterial skulle kunna vara Vérderingsdata som har datamaterial fran och
med 1990 eller NAI Svefa. Gemensamt fér samtliga ar dock att de krdaver en PC dator for att kunna
kora framtagningen av materialet och nagon egen sadan har jag inte haft tillgang till. En trend ar att
det kommer mer och mer néattjanst alternativ. Det finns ocksa fri programvara genom ArcGIS Project,
Quantum GIS och Grass som gar att anvanda pa vilken plattform som helst och som kan interageras
med R som ar ett statistikprogram med vilket man kan undersoka linjara samband och hypoteser. De
forséljningar som tas hem ar de som dr registrerade i fastighetstaxeringsregistret, vilket gor att en del

fastigheter dessvarre har ofullstdndiga uppgifter.

Kartunderlag ar hamtat fran Lantméteriets geodataportal, vilket for forskande och studerande &r 6ppet
i rapportsyften. Metoden och tjansten kallas for GET och via detta avtal gar det att fa fram det aldre
RT90 formatet, vilket &r att foredra for att samordna med material fran Ljungqvist eller Kartor i
Sweref99 som brukar anvéndas nédr det & mojligt. Olika paket som kan h&mtas &r bland annat
Fastighetskartan, Oversiktskartan, végkartan, hojddata eller ortofoto i antingen vektorformat eller

rasterformat.**!

Detta har tidigare ar innan avtal sléts kallats for Metrias kartbibliotek. Koordinater
framtaget i datamaterialet ska kopplas till kartan for att i ArcGIS10 kunna gora avstandsberakningar
till jarnvagen. Detta kan dels goras genom en buffertberakning vilket delar upp materialet i tva delar,
eller med en funktion som heter NEAR som berdknar narmaste avstand mellan de attribut man vill
underséka och en linje eller punkt.**? I exjobbet anvands NEAR-funktionen for att ta fram avstand
mellan fastighetsforsaljningarna och jarnvagen, samt fér Gunnesbo stationen dar dessa attribut far

namnen AJ och AS.

Statistik

En deskriptiv (beskrivande) del &r nastan alltid med i en undersokning, dar bland annat oberoende
variablers vérden presenteras, samt korrelationsmatris som redovisar styrkan i ett linjart samband. En
analytisk undersokning innehaller ofta en hypotesprovning, med en fragestallning som testas utifran
grad av signifikans och om det ar statistisk pavisbart. Kartlaggning och forklarning av samband ger
ocksa svar till en analytisk undersokning, dér orsak och verkan ar naturliga begrepp. Med prognoser
tar man hansyn till olika faktorer som har paverkat observationerna i en tidsserie, inte enbart trenden,

utan dven sasongsvariation under olika kvartal. ** En undersoékning av fastigheter &r icke

U1 antmateriet, 2013, GET,
http://www.lantmateriet.se/Kartor-och-geografisk-information/Geodataprodukter/Sa-bestaller-
du/Geodata-for-forskning-utbildning-och-kulturverksamhet/

12| unds universitet, 2007, How to... in ArcGIS, instutitionen for geografi- och ekosysystemanalys & GIS
centrum, Lunds universitet, Sverige, version 9.2 s 58

113 Kdrner Svante och Wahlgren Lars, 2002, Praktisk statistik, s 14-15
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experimentell, dar man far kartlagga vad som har hant i efterhand. Alla statistiska undersokningar ger
kunskaper om en population, i detta fall en fastighetspopulation for avgransade omraden kring
jarnvég. Varje fastighetsforsaljning ar en observation, undersdkningen leder fram till en skattning av
det numeriska vérdet for en eller flera storheter.™ | detta fall ar det ett nettovdrde for
fastighetsprisforandringarna, vilket bygger pa nar fastigheten ar sald och beroende pa vilken paverkan

som jarnvégen har haft pa fastigheten.

Man gor gallringar eller utrensningar av ett fran borjan sa stort urval som majligt gors for att undvika
undertickningsfel som uppstdr dd man har for fa forsaljningar for att forklara modellen.
Overtackningsfel som gar utanfor ramen ar mycket lattare att hantera, annars ar det ett systematiskt fel
(s.31 t.ex.). For att undvika att dra fel slutsatser for speciella fall brukar man anvénda sig av
kontrollgrupper, vilka inte fatt nagra insatta atgarder och diarmed kan stillas mot
undersokningsgruppen.™ Detta statistiska grepp kan &ven anvandas nar man undersoker inverkan av
miljoskada och om atgarder har gett nagon effekt, da det gar att ta fram fastighetsforsaljningar som

inte har paverkats av forandringarna eller fatt nagra atgarder insatta.

Regressions resultat tolkning
Med regression studeras sambanden mellan olika variabler, samt att man forsoker konstanthalla de
faktorer som inte &r med i deskriptiva analysen och modellen. Darfor gors en ekonometrisk analys for
att kunna skatta den ekonomiska vérderingen av fordndringen. Stegvis analys gors for att analysera

funktionsformen av hedoniska prisekvationen, funktionsformerna presenteras i kapitel 3.°

For att fa fram signifikansnivd anvands en regressionsanalys med minsta kvadratmetoden som
anpassar en rat linje till ett material med observationspar (OMS). Matematiskt innebdr det att
konstanterna i linjens ekvation ska bestammas sa att kvadratsumman av densamma blir sa liten som
mojligt. B eller  kallas linjens riktningskoefficient och anger hur stor forandring som sker for den

117

beroende variabeln nar attributet 6kar med en enhet.”" Kvadraten av korrelationskoefficienten ger

determinationskoefficienten r’, alltsd hur stor del av variationen som beror pa de ingdende variablerna.
Denna kallas ofta for forklaringsgraden av modellen, emedan skattningar kallas prediktioner,

residualspridning och korrelationskoeficient. *®

14 Korner Svante och Wahlgren Lars, 2002, Praktisk statistik, s 17-19, 21
115 Korner Svante och Wahlgren Lars, 2002, Praktisk statistik, s81-83
'8 Wilhelmsson Mats, 1997, s94 och 108-110
17 Korner Svante och Wahlgren Lars, 2002, Praktisk statistik,s 157-158
"% ibid 5166
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Den hedoniska regressionsmodellen skapar ett linjart samband. En del variabler har dock icke-linjara
samband vilket behandlas genom transformation av variablerna. Detta kan gdras genom att ta roten ur
eller kvadraten av attributet, ett annat satt som ocksa presenteras under anvéanda variabler och modell
ar att skapa en dummystruktur med olika nivavariabler. For att kompensera for att den additiva
metoden inte tar hansyn till interaktion mellan variablerna anvands aven interaktionsvariabler. Genom
att multiplicera tva olika variabler med varandra skapas en interaktionsvariabel som kan fanga upp den

samvarians som finns.

| resultatet av en regressionsanalys far man bland annat fram t-kvot, p-varde, koefficienter ett R?varde
och uppskattning av standardfel (se tabeller i kapitel 7). Koefficienterna ger sjélva skattningen av
skillnad i pris vid forandring med ett steg for attributet. P-védrdet ger sannolikhetsvérde
(signifikansniva) for givet attributs koefficientskattning, dar ett Iagt véarde betyder att det ar valdigt lag
sannolikhet att slumpen spelar in. Ett P-varde pa 0,05 eller 5 % innebér att nollhypotesen kan forkastas
pa 95 % niva. T-kvoten visar inom vilken konfidensgrad koefficienterna ligger, alltsd om den ar
statistisk sakerstalld, vilket i sig ar detsamma som p-varde. For att kunna forkasta en nollhypotes
behdvs en hdg t-kvot, vilket ger ett vérde for inverkan som attributet har pa totalpriset da ytterligare ett
ar, meter eller kvadratmeter(koefficientens vérde) laggs till. P-varde och T-kvot séger alltsa i princip
samma sak men for att ett resultat ska vara signifikant enligt t-kvot sa ska det vara 6ver 2 eller under -
2, vilket gor att 0-hypotesen kan forkastas pa 5 % konfidensniva. Detta visar hur mycket av
skillnaderna som just det attributet forklarar, vilket rdknas fram med koefficient och standardfel for
skattningen av attributet. Standardfelet visar pa medelfelet for hela modellen och det finns &ven att
tillga for varje enskild koefficient. Som kan ses i formeln nedan anvéands standardfel och koefficient
for att skatta T-kvot.

Koefficient

———— =T — kvot
Standardfel vo

For att ytterligare kolla upp osékerheten i materialet sa gar det aven att se om det férekommer

mulltikollinearitet, vilket t.ex. kan goras med ett VIF test."*®

Sambandsanalys

For att fa fram samband kravs dels bullervarden och dels ett material pa fastighetsvarden som bygger
pa forséaljningar innan beslut om utbyggnad togs och en sammanhéangande period till nagot ar efter
utbyggnad har tagits i drift. Genom att beskriva resultaten fran regressionerna med tabeller, diagram,
genomsnittsmatt och spridningsmatt kan man se om samband finns, hur det ser ut och i sa fall hur

starkt det ar. Det man letar efter &r orsakssamband, om orsaksvariablerna dr beroende av varandra sa

119 v/aluguard/KTH, 2011, HOX product description, s 4 och Wilhelmsson, 1997, s. 120
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foreligger multikollinearitet. Vid analys av komplicerade samband som mellan avstand till jarnvag och

forsaljningspris sd anvands multipel regressionsanalys, vilket &r ett omrade inom statistiken.'®

For att fa fram om det har blivit nagra forandringar for fastigheter som ligger i direkt narhet av jarnvag
behovs ocksa fastigheter for ett kontrollomrade. Kontrollomrade tas med genom att ta fram en variabel
for avstand till jarnvagen och dela upp fastigheterna i tva omraden utifran det. En vanlig avgransning
ar mellan de som ligger inom 300 m som fokusomrade eftersom de ar mer utsatta for buller fran

jarnvag an de som ligger langre ifran, men det kan ocksa goras i flera grupper.

120 K 5rner Svante och Wahlgren Lars, 2002, Praktisk statistik, s 147-156
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7 UndersoOkningar

I undersokningen anvands data for forsaljningar av smahus under en period av 17 ar fran 1996 till
2013 for tva utvalda bostadsomraden langs med Vastkustbanan. Omradena har som gemensam faktor
varit med om en utbyggnad fran ett spar till dubbelspar som har tagits i drift. Detta kapitel
presenterar urval, omstandigheter och rensning av materialet, dessutom presenteras resultat fran
regressionsanalyser och tidsserieanalyser gjorda med Excel utifran samhallsekonomiska kalkyler och
hedonisk teori. Undersokningarna gors for bade Gunnesbo och Nobbel6v i utkanten av Lund och

Skalderviken utanfor Angelholm.

Val av omraden
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Figur 2 Vastkustbanans strackning och underséknings omréadenas placeringar'®*

Da jag bestamt mig for att studera hur fastighetspriser paverkas av utbyggnad till tva spar, dar
Vastkustbanan en bra jarnvagsstrackning att studera, eftersom det for jarnvagen pagatt en utbyggnad
sedan slutet av 1980-talet. Vastkustbanan borjar i Lund dar den delas av fran Sédra Stambanan och gar
sedan langs véstkusten upp till Géteborg.'# Under utbyggnaden i Skéne har ett antal nya stationer
uppforts, samt bulleratgarder erbjudits de drabbade fastighetsdagarna som bor i anslutning till
jarnvéagen. En av dessa stationer ligger i nordvéstra Lund och heter Gunnesbo station som byggdes
1982-1983. Dubbelsparet forbi stationen och omradet kunde tas i trafik augusti 2005 efter en av de

123

langsta processerna i miljddomstolen de aren.”™ Men av allt att doma sa har utbyggnaden lett till battre

tillganglighet i efterhand, med hogre tillganglighet med kollektivtrafiken genom fler avgangar,

12! Trafikverket a, 2013, vastkustbanan
122 Trafikverket a, 2013, vastkustbanan
123 Kallqvist Jan, 2013, muntlig kalla
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maklare som &r aktiva i omradet kan intyga att omradena inte blivit mindre populara. Det finns mer

som tyder pé att personer foredrar att flytta inom omradet hellre &n nédgon annan stans.*?

For att kunna satta in resultaten i ett sammanhang krévs att minst tva orter undersoks, sa att
jamforelser & mojliga att géra. Som andra omrade véljs Skélderviken dar dubbelsparet togs i trafik
maj 2012, omstandigheterna och husformerna skiljer sig at. Omradena ar av liknande storlek och
ligger utmed samma jarnvag, aven om nagot fler tdg passerar forbi Gunnesbo station an Skalderviken
an sa lange. Under bada projekten framkom det manga protester och oro infor utbyggnaden, vilket
gjorde att projekten drog ut pa tiden. Ramavtal med Angelholms kommun uppréattades redan under
1995, mellan Lunds kommun och Banverket skrevs motsvarande avtal under 1994.'” For bada
projekten har man darmed kunnat anvanda sig av Overgangsbestimmelser frdn gamla
miljolagstiftningen, samt enbart ett expropriationsforfarande istéllet for jarnvdgsplan som skulle

kravas idag.

Dubbelsparet forbi Skalderviken borde ge en storre inverkan pa fastighetspriserna da det ar ett valdigt
fint och eftertraktat omrade att bo i och manga av de bullerexponerade fastigheterna har ocksa
havsutsikt. Jarnvdgen ligger for hela Skélderviken mellan havet och de fina villorna, samt att det for
huvuddelen av strackan aven gar en vag intill jarnvagen. Nagon station finns dock inte, men det finns
planer som lyfts fram i Angelholms Gversiktsplan om att uppféra en pagatagstation i Barékra i direkt
anslutning till omradet. Den 6kade kapaciteten pa banan, tillsammans med en fardig tunnel genom

Hallands8sen, 6ppnar upp for goda mojligheter till att trafikera strackan med pégatag i framtiden.'®

NObbeldv och Gunnesho

Omradet ligger en bit ifran centrum men med narhet till kdpcentrumet Nova Lund och inom tatortens
granser. Utifr&n resultat i Lunds bullerkartlaggning ar vagarna i omrédet valdigt lugna.'®’ De
framsta externa stérningarna kommer darigenom fran jarnvagen. Da Gunnesbo station ligger vid
omradet sa ar det inte alla tdg som ger ett svischande ljud da de passerar snabbt forbi, utan manga
har véaldigt lag hastighet genom omradet. Start och stopp kan &aven stéra en del, till och med mer

ibland tillsammans med kurvor.

124 Maklare, 2013, muntliga kallor
125 Kallqvist Jan, 2013, muntlig kalla, samt ram- och genomforandeavtal.
126 Trafikverket, 2010, PAgat&g norr om Angelholm idéstudie, s 5
127 unds atgéardsprogram, 2013 s 34
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Teckenforklaring
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Figur 3 Forsaljningar i Nobbelév och Gunnesbo (framtagen med ArcGIS 10 markerade tillhor St:Peters, vaster om
jarnvagen norr om norra ringen ligger Gunnesbo och i dster Nobbelov)*?

I figur 3 ovan dr de forséljningar som anvands i undersokningen markerade med punkter, de punkter
som ar markerade tillnor ST: Peters forsamling som ligger soder om Norra ringen vilka halls utanfor
undersokningen da omradesfaktorerna skiljer sig mycket tack vare barridren vagen skapar. Véster om
sparet som delar av omradet ligger Gunnesbo och 6ster om N&bbelov. Man kan ocksa se en vag som
korsar sparet dar en samling fastigheter pa Nobbelovs sida ligger soder om, detta benamns Sodra
Nobbelov. Resten av forsaljningarna far attributet Norra Nébbelov som forsamlingen heter, vilken ar

gemensam for samtliga tre omraden.

Urval
| bade Norra Nobbelov och Gunnesbo gar det en vag genom omradet mellan husraderna och sparet,
som har 50 km/h hastighetsbegransning med insatta farthinder. Darigenom star det direkt klart att
jarnvagen ar langt ifran enda bullerkallan som skulle kunna paverka de boende. Det ar dock mest
bussar som vasnas i de laga hastigheterna med sin tyngd och de kor inte pa natten. Pa Nobbeldvs sida
ligger dessutom betydligt fler hus narmare jarnvégen, vilket ocksa gor att de ligger narmare stationen.

Sddra Nobbeldv ar dock som namnt avskuren av Nobbeldvsvagen, som dock &r en betydligt mindre

128 | antmateriet, 2013, (héamtat 2013-03) GET, http://www.lantmateriet.se/Kartor-och-geografisk-

information/Geodataprodukter/Sa-bestaller-du/Geodata-for-forskning-utbildning-och-

kulturverksamhet/

43



Miljoskadas paverkan pa fastighetspriserna vid jarnvagsutbyggnad

barriar an Norra ringen. En egen observation ar dock att det troligtvis ar ratt 1ag andel i Sodra
NGbbelév som anvéander sig av tagtrafiken om det jamfors med Gunnesbo och Nobbelv dér det dven
finns bostadsratter och hyresratter, i Sodra Nobbelov ligger enbart privata smahus. Flackar dér det inte
finns nagra forsaljningar ar oppen mark, flerbostadshusomrade eller kolonilotter pa 6stra sidan av
sparet och andra anlaggningar som skola, samt flerbostadshus i Gunnesbo. | Gunnesbo ligger de flesta
forsaljningarna en bit ifran jarnvéagen, dels for att skolan ligger intill och for att ett stort omrade med
lagre flerfamiljshus ocksa ligger dar.* Vid en férsta framtagning av ortsprismaterial for Nébbelév ges
ett material pd nastan 600 forsaljningar, vilket spanner fran mitten av 1996 till borjan av 2013. De
fastigheter som ligger séder om Nobbeldvsvégen benamns SA Nobbeldv (se specifika variabler). Hela
det omradet ar mer homogent med en lite storre vag som gar runt i omradet, men dar de
omradesspecifika egenskaperna skiljer sig at mot resten desto mer. Med hjalp av funktioner i ArcGIS

sd har avstand till jarnvag och avstand till stationen raknats ut for samtliga fastigheter.

Deskriptiv analys

For att fa battre grepp om undersokningsomradet sa askadliggors nedan utvald beskrivande statistik.

Tabell 4 Deskriptiv statistik for Gunnesbo och Nébbel6v utifran 491 forsaljningar

Attribut Minsta  Storsta Medel Median 1a Kvartil 3e Kvartil STDAV
Pris 715000 4460000 2142263 2230000 1307500 2800000 873200
Stand 20 41 29 29 27 30 3

Ftid 7 206 104 110 51 149 58

Ar 7 66 26 24 20 32 11
tomt 139 1384 377 345 240 464 189
Boyta 78 234 130 126 117 137 20

Al 21 720 296 251 148 414 178

AS 89 993 536 569 373 689 212

Medelvardena i analysen utgor normtomten for omradet. Resultat som kan utldsas fran den deskriptiva
analysen ar bland annat att boytan for de flesta fastigheter &r ratt samlad nagot éver 100 kvm, men att
det finns ett antal utstickande vérden. Detta bygger jag pa att 1a och 3e kvartilen ligger valdigt néra
varandra, trots att de markerar medianen for forsta respektive andra halvan av attributen. De tomter
som dar Over 1000 kvm utgdr undantag, men hjélper till att forklara prisskillnader. STDAV eller

standardavvikelsen ger ett matt pa hur mycket vardena for attributet varierar mellan varandra.

12% Genom fysisk besiktning av omréadet samt information som gér att lasa ut ur framtagna kartor tillsammans
med statistiskt material.
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Specifika variabler for Gunnesbo och N6bbeldv

Tabell 5 Specifika variabler for Gunnesbo och Nébbelév

Attribut Forklaring

NA Nobbelov Norra Nobbelov, forséljningar norr om
Nobbeldvsvagen

SA Noébbelov Forséljningar séder om vagen

Gunnesbo Anvands som referens till
dummyvariabler ovan

AS Avstand till station i meter (Gunnesho)

Innan Dummy for forsaljningar innan processen
gett klartecken for dubbelspar

Under Period efter att dubbelspar tagits i bruk
2005

NA N&bbelov, SA Nobbelov och Gunnesho dr de omradesspecifika variablerna som har tagits fram
for att forklara den viktiga lagesaspekten da det galler kop av hus. Dessa &ar skapade enligt
dummystruktur utifran fastighetsforsaljningarnas placering i Gunnesbo, N&bbelov norr om
Nobbelovsvagen (NA Nobbelév) och soder om Nobbeldvsvagen (SA Nobbeltv). Narmare forklaring

av hur forsaljningarna har avdelats i de olika omradena finns ovan i anslutning till figur 3.

Rensning av felaktiga observationer
I en forsta utrensning tas de observationer som saknar koordinatvarden bort, eftersom det ska ga att
lagga in forsaljningarna som punkter i GIS och tillsammans med kartunderlaget berakna avstand till
jarnvdg. Detta gor att nastan alla forsaljningar som genomforts fore augusti 1996 forsvinner, eftersom
koordinatvarden inte registrerades frekvent innan dess. Materialet som gar att fa fram med Ljungqvist
har inga registrerade forsaljningar langre tilloaka &n ar 1996. Med Vérderingsdata hade det varit
mojligt att studera forséljningar fran 1990 och framat. | samband med skapandet av lagesvariablerna
som ar beskrivna ovan dven en del fastigheter som ligger i norra Nébbeldvs férsamling bort, eftersom
de inte kan placeras in SA Nobbelov da de ligger séder om Norra ringen som ar en fyrfilig 70-vég.
Fastigheterna soder om végen har darfor helt andra omradesforutsattningar. Detta galler aven for en
del fastigheter som ligger mellan ute bland akrarna till vaster om tatorten, de gallras bort eftersom de

har en helt annan omgivande karaktar och dessutom ligger dver en kilometer ifran jarnvagen.

Vid en forsta pilotstudie gjordes en del upptackter, som kunnat anvandas och shabba upp processen
nar undersdkningen sen gjordes om med full kunskap om hur alla steg ska ga till. Detta har gjort att

onddiga rensningar ska undvikas, vilket gjort att ett stérre slutgiltigt material har kunnat anvandas. |
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pilotstudien gjordes inga fler rensningar an koordinatrensningen som presenterats, vilket gav ett
material pa 560 forsaljningar. Pilotstudien gav dock ingen bra forklaringsgrad och dessutom en hel del

konstiga vérden for boyta till exempel.

For de forsaljningar som aterstar laggs darfor ett sista steg till utifran foljande kriterier:
e K/T under 1 och éver 3

e Kr/kvm under 4 000 och 6ver 40 000 kr/kvm (Nagra forsaljningar dardver fanns inte)

Det material som sen anvands till alla regressioner ar pa 491 forsaljningar, vilket ger utrymme till att
kunna fa ut ett signifikant resultat och dessutom ger en valdigt god férklaringsgrad (se nedan i tabell

7-10 dér regressionsresultat presenteras).

Omstandigheter (utifran kart- och datamaterial)
Genom att studera datamaterialet tillsammans med underliggande karta i GIS gar det att se att
Gunnesho och Nobbelév (GoN) ar ett valdigt heterogent omrade vad det géller fastighetsattribut och
omradesattribut, dessutom har en besiktning av GoN gjorts. Omstandigheter som inte syns direkt i
kartan eller i beskrivande data ar till exempel att S6dra N6bbeldv ligger ndrmast centrum, daremot har
Gunnesbo nagot narmare till Képcentret Nova Lund. | Norra N6bbel6v finns ett torg och tillgang till
en matbutik, samtidigt som omradet ligger nagot narmare centrum. | Sédra N6bbelév finns dock inget
mer an fastigheter och vagar, da de servicefunktionerna som namnts ligger i omradena norr om
Nobbelovsvagen. Daremot sa gar cykelvag mot centrum igenom omradet som darigenom &ar mest

integrerat med resten av staden.

Hustyp ger ingen bra forklaringsgrad och icke signifikanta varden, vad detta beror pa finns det inget
konkret svar till. Men en gissning fran min sida ar att de som bor i Kedjehus och Radhus tycker att det
ger samma kansla som ett friliggande, vilket gor att den rabatten som ibland uppstar inte férekommer.
Kedjehus &r den vanligaste hustypen for undersdkningsmaterialet och de finns i allt fran 1-plans
fastighet till fastigheter i 2,5 plan. Nast vanligast ar radhus, friliggande hus finns det minst av. De
flesta friliggande fastigheter ligger dessutom éver 500 m fran spar. De fa friliggande husen i materialet
ligger i fyra olika delomraden varav ett ar ett ratt homogent omrade i norddstligaste Nobbelov.
Overlag ger det ett vildigt heterogent omréde som kan forklara den daliga signifikansen. Men nér det
galler alder &r det ett valdigt samlat byggande som gett att nastan alla fastigheter ar byggda under
1970- och 80-talen. Alltsa ar omradet homogent da det galler alder men inte hustyp, boyta eller tomt
(se deskriptiv statistik). Sa nar det galler fastighetsegenskaperna som ar heterogent utspridda, skiljer
sig ytterliggare da det géaller olika sidor av sparet. Pa Nobbeldvssidan skiljer sig i bade farg storlek och

utformning betydligt mer &n de fastigheter som finns pa Gunnesbosidan. Observeras gors att éver 100
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fastigheter ar salda flera ganger under undersokningsperioden, vilket dock inte ar konstigt under en

period pa dver 15 ar, men det finns i varje fall en stabil omséttning.

Hela dubbelsparet genom tatorten & omgardat med 6msom bullerplank och vissa strackor bullervallar
efter att utbyggnaden har gjorts. De fastigheter som enligt prognos beréknats hamna over riktvérdet for
god innemiljo har dessutom blivit erbjudna byte av fonster till ett som déampar buller battre. Som
tidigare namnt s& kan bullernivaerna odverstiga andad om de boende vill sova med 6ppet fonster, men

det gar ju inte att ta hansyn till eller reglera.

Ekonometrisk analys
For att komma fram till en modell som ger signifikanta skattningar och som kan foérklara den
marginella vardepaverkan av ett attribut for olika tidpunkter. S& gors en linjar regression genom
minsta kvadratmetoden med hjélp av Excel. Jag har gjort ett flertal stegvisa regressioner for att
upptacka varden som sticker ut, samt varden som fullt ut inte forklarar materialet for att fa till en s&
god regressionsskattning som mojligt. Dessutom har besiktning gjorts av omradet for att kunna hitta

fler forklarande variabler och ge en 6kad forstaelse for materialet.

Resultat fran test av de 4 funktionsformerna (se kapitel 4) redovisas nedan.

Tabell 6 Regressionstest med funktionsformerna (491 forséljningar)

Funktionsform Rzadj AJ koeff. t-kvot P-varde
Normalt linjar modell 88,29 % | -125,60 -1,3313 | 18,37 %
Semilog-linjar modell 89,02 % | -0,000019 | -0,4108 | 68,14 %

Invers semilog-linjar modell 78,98 % | -95764,5 | -2,809 0,52 %
Log-linjar modell 85,51 % | -0,03305 | -2,2707 | 2,36 %

De attribut som tas med i modelltestet i Tabell 6 ovan ar de fastighetsknutna egenskaperna boyta,
standardvarde, ar vid férséljning och tomtyta. Omradesanknutna attribut for om forsaljningen agt rum
i Norra eller S6dra Nobbel6v med Gunnesbo som referens, samt avstand till station respektive jarnvag.
Omvaérldsegenskaperna fangas upp av en variabel som redovisar forsaljningsmanad. Testet av
funktionsformerna visar att de oberoende variablerna ratt tydligt bor laggas in i modellen med normala
vérden. Den linjara modellen och semilogaritmiska modellen som ger bést forklaringsgrad (R%.q)
skiljer sig inte s3 mycket at, men med nastan en procents marginal ger ett logaritmerat forsaljningspris
en skattning med hogre forklaringsgrad. Darfér kommer forsaljningspriset som standard anvandas som
logaritmerat. Den invers-semilogaritmiska modellen ger dock l&gst p-varde och storst véardeskillnader

for varje "meter”, vilken dock ar registrerad i logaritmerad form dar stegen darigenom blir storre.
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En grundlaggande linjar regressionsmodell for omradet ger foljande skattning presenterad i tabell 7

vid anvandning av normal — linjar modell.

Tabell 7 Linjar grund regressionsmodell Gunnesbo och Nobbeldv beroende variabel pris

Koefficienter t-kvot P-véirde
Konstant -1119303 -5,8 0,00%
Stand 47708 8,6 0,00%
Ftid(man) 12335 38,2 0,00%
Ar 9523 5,1 0,00%
Tomt 187 2,0 5,14%
Boyta 3302 3,9 0,01%
Al -77 -0,7 46,13%
AS -228 -2,5 1,26%
R 85,18%
Observationer 491

| tabell 7 ovan presenteras regressionsresultaten da endast “grundattribut” ar medtagna liknande i
testet med funktionsformer, dock utan omradesforklarande attribut. Forklaringsgraden for modellen ar
med ett Rzad,- varde dver 85 % ger en hog tillforlitlighet till resultaten. Fran tabellen gar det att utlasa,
att avstand till station (AS) och avstand till jarnvag (AJ) bada ger en negativ inverkan pa priset. Vilket
innebar att fastigheterna narmare stationen har hogre véarden &n de langre ifran generellt.
Sannolikheten for att AJ ska forklara skillnader i priset ar dock valdigt 1ag med P-varde 6ver 45 % for
statistiskt signifikanta varden krévs vérde under 5 %, som alla attribut utéver AJ och Tomt har.
Modellen &r som tidigare ndmnt och beskrivet uppbyggd av 491 observationer som studeras, variabeln
for forsaljningstid &r darigenom den variabel som bidrar mest till forklaring av skillnader i pris med t-

kvot pa 38,2. T-kvot och P-varde forklaras i kapitel 6 regressions resultat tolkning.

Som ett exempel pa hur koefficientvardet kan tolkas med hjélp av AJ variabeln, 6kar avstandet med
ytterligare en meter sa sjunker eller stiger priset enligt implicita priset (koefficientvardet). Tillaggas

ska dock att AJ variabeln i modellerna ar ganska slumpmassig eftersom den kan forkastas.

Tabell 8 Regressionsmodell med bést forklaringsgrad Semilogaritmisk — linjar

Attribut Koeff. SF t-kvot  P-véirde
Konstant 13,5 0,1 130,9 0,00%
Stand 0,01 0,002 5,9 0,00%
F(man) 0,006  0,0003 18,0 0,00%
Ar -0,009 0,002 -4,3 0,00%
Tomt 0,0001 0,00004 3,4 0,09%
Boyta 0,001  0,0004 3,3 0,11%
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Al

AS

SA N6bbelov
NA Nébbel6v
(96-2002)
(2003-2005)
Rzadj
Standardfel

Forsaljningar

-0,00003 0,00004
-0,00004 0,00004

0,3 0,06

0,3 0,02

-0,2 0,04

0,01 0,02
90,45%
0,14
491

-0,7
-1,1
5,9
11,0
=5)9
0,6

51,56%
28,31%
0,00%
0,00%
0,00%
55,97%

| tabell 8 ovan redovisas skattningen av den modell som gav bésta forklaringsgraden 90,45 % vilket

helt klart ar val godkant och ger tillforlitliga resultat. Ett 1agt p-varde visar pa signifikanta varden for

alla variabler forutom AJ, AS och dummyvariabeln (2003-2005) som forklarar skillnader mellan

forsaljning i olika tidsperioder. Vidare i denna undersokning visar det sig att avstand fran jarnvag,

precis som for grundmodellen inte ger nagot signifikant varde (p-vérde dver 50 %), for vilket pris som

koparen &r villig att betala. Man kan ocksd se pa dummyvariabeln for Gunnesbo att priserna i

Gunnesbo &r lagre &n de i NObbelov, vilket &r statistiskt sakerstallt.

Man skulle ocksa kunna testa att sétta de fastigheter som ligger langre bort &n 300m fran spar i en

kontrollgrupp, men en sadan regression gav samre forklaringsgrad och annu samre signifikans for

avstand till spar. Istallet gors en regression med enbart de fastighetsforséljningar som ligger narmare

an 300 m.

Tabell 9 Regression endast med paverkade fastigheter inom 300m fran spar

Attribut Koeff. SF t-kvot  P-viirde
Konstant 13,4 0,13 105,1 0,00%
Stand 0,01 0,003 51 0,00%
F(man) 0,007 0,0005 15,4 0,00%
Ar -0,01 0,003 -4,8 0,00%
Tomt 0,0001  0,00006 1,8 7,98%
Boyta 0,001 0,0004 2,8 0,47%
Al -0,0001 0,0001 -0,7 49,07%
AS 0,00002 0,00005 0,3 73,02%
SA N6bbelov 0,4 0,08255 5,4 0,00%
NA No6bbelov 0,3 0,03562 9,5 0,00%
Innan (96-2002) -0,1 0,04797 -3,0 0,29%
Under(2003-2005) 0,05 0,03195 1,6 11,11%
R’ 91,20%

Standardfel 13,54%

Forsaljningar

280
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Antalet forsdljningar ar har istéllet 280 stycken men ger annu battre forklaringsgrad 91,20 % i
jamforelse med 90,45 % ovan. Modellen ger dven tydlighet for att avstandet inte ar nagon signifikant
forklarande variabel med p-varde for AJ pa nastan 50 %. avstand till station (AS) har dock har ett
positivt varde, med p-varde 6ver 70 % ar dock skattningen av detta attribut denna gang langt ifran
signifikant. 1 denna regression ar dessutom signifikansvardet (p-varde) for “osdkra” tiden innan
dubbelsparets igangsattning nere pa 11 % med ett tydligt positivt varde, vilket sager att fastigheterna
relativt har blivit billigare efter utbyggnaden. Ldaggs en variabel som skiljer ut de fastigheter som
ligger narmare an 100 m fran dvriga in, ges féljande vérden i tabell 10 nedan for studerade variabler

alla andra skattningsvarden halls lika.

Tabell 10 Tillagg till regression for fast narmare an 300m

Variabler Koeff. SF t-kvot P-viirde
Al 0,00002 0,000165 0,1 88,53%
AS 0,00002 4,51E-05 0,4 69,46%
Narmare 0,00039 0,000349 1,1 26,32%
an 100m

R%aqi 91,21%

Med Dummyvariabel

AJ -1,4E-05  0,000175 -0,07791 93,80%
AS 1,74E-05  4,53E-05 0,384727 70,07%
Inom100m 0,018929  0,028886 0,655295 51,28%
R%.qi 91,18%

Resultaten i tabellen ovan ger inte nagon storre klarhet &n vad som redan har kunnat utlésas, men AJ
far negativt varde da avstandsfordelningen ar satt som en dummyvariabel (1a om fastigheten ligger
inom 100 m fran spar och Oa om den ligger langre ifran). Med absoluta varden for fastigheterna
narmare spar an 100 m sa blir vardet istallet positivt. For dessa tva skattningar ar dock P-vardena

hogre, vilket gor att hypotesen om avstand till spar kan forkastas med storre sakerhet.

Ett forsok gors aven med tvéarsnittsstudier, men eftersom férklaringsgraden fér de undersékningarna
blir lite val 1ag, pa grund av for fa forsaljningar, finns ingen anledning att ga vidare med den delen av
undersokningen. Istallet gors forsék med att ldsa ut skillnaderna genom tidsserier nedan som har
indexerats for att man ska se den relativa skillnaden mellan omradet och tatorten. Mulltikollinearitet
har ocksa testats dels enkelt genom att bara kolla pa AJ och AS tillsammans och var for sig, for dessa
visar det sig att nagon korrelation inte gar att uppmata. Sa eventuella problem har darigenom hamtats

upp genom urvalsforvarandet och det gar att satta stor sakerhet i de resultat som presenteras.
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Figur 4 Indexerad pristrend Lund och undersokningsomrade

Som man ser ovan sa foljer prisutvecklingen i Gunnesbo och Nobbelév den for hela Lunds tatort
valdigt val i varje fall om man studerar hela tidsperioden. Gunnesbo och N&bbelov ar byggd pa
betydligt farre forsaljningar och blir darfor lite mer varierande upp och ned. Strax innan dubbelsparet
tas i bruk 2005 s& forekommer en lite starkare utveckling i Gunnesbo och Nobbelév mellan 2001-2003
i jamforelse med hela Lunds tatort. Men det finns ocksa perioder da prisutvecklingen har varit starkare
i undersokningsomradet dn i Lund i stort som mellan 2008-2010. Fastighetsmarknaden i Sverige har
varit véldigt stark under undersokningsperioden och dkat med éver 250 %. En faktor som jag tror kan
ha paverkat utvecklingen de senaste aren ar byggandet av den internationella forskningsanlaggningen

ESS i Nordéstra Lund, vilket 6kar Lunds dragningskraft ytterligare.
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Figur 5 Indexerad pristrend efter fardig utbyggnad
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For att ytterligare lite tydligare se utvecklingen efter dubbelsparet togs i drift togs ett kompletterande
pristrendsdiagram fram ovan. Det &r ocksa framréaknat att forst ta fram aritmetiskt medelvarde genom
att dividera totalt forséljningspris med antal forsaljningar. | figur 5 sa startar indexserien ar 2005 da
dubbelsparet togs i drift. Figur 4 visar hela undersokningsperioden och ger darfor inte lika tydliga
utvecklingsskillnader. I figur 5 ovan kan man tydligare se att utvecklingen av priserna fér Gunnesbo

och NObbeldv efter 2005 hela tiden legat under utvecklingen for lund i stort.
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Figur 6 Gallrad pristrend utifran forsaljningsprisers medelvérde ej indexerad

| forsta hand anvands indexerade pristrender da det ger mindre utrymme for feltolkningar, men ovan
kan &ven en trend dver forséljningspriser ses som dock kan leda till felaktiga slutsattser om de relativa
prisférandringarna. Det gar att se att GoN omradena ar ett av de billigaste i Lund trots, eller kanske
beroende pad att mycket ar byggt under en kort tidsperiod som ligger i anslutning till
miljonprogrammen. Som n&mnt har det under perioden skett en stark ekonomisk tillvéxt dar endast en
utplaning kan ses av den ekonomiska kris som kan ha getts av ekonomisk oro av finnanskrisen efter
2008, och nar den kom till Europa 2010. Dessutom har bolanetaket sankts till 85 % som maximal

upplaning.
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Skalderviken
Samhallet Skalderviken ligger i nordvastra Angelholm, norr om Rénne & (I figur7 ar &ven

Skepparkroken (NV) och Havsbaden(SV) med, omradena forklaras narmare nedan).

Teckenforklaring
——+ Vastkust
e \|0torvag

mmmmmm Genomfartsgata Aed, gatumitt

Bilvag/gata

w—J3mvag med dubbelspar
——— Strandlinje 1:24 000
Bebyggelseomrade

*  For somar med i under ing

© Lantmateriet LTH i2012/927

Figur 7 Fastighetsforsaljningar de tre omradena i Skalderviken (framtagen med ARCGIS 10)

Figur 8 Vy i Skalderviken mot norr jarnvag och havsvik pa vanster sida och bostader genomfartsvag pa hoger sida
(2013-03-16)
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Urval
Utbyggnaden forbi Skalderviken ingér i projektet Forslov-Angelholm, vilket ar en tvaspérsutbyggnad

130 pen forsta strackan fran Forslov

pa 10km dar aven ny jarnvagsbro och planskilda korsningar ingar.
till utkanten av Skalderviken gick ratt snabbt att bygga, men efter det blev det svarare. Den del av
projektstrackan som studeras &r alltsd den sista biten in till Angelholms tatort. | figur 7 kan det
observeras att tre omraden med fastighetsforsaljningar kan avdelas, vilka forklaras narmare nedan
under rensning av felaktiga observationer och variabler specifika for Skalderviken. Fokus har legat pa
att fa med de fastigheter som forst och framst paverkas av jarnvagen dar dock NV mest ar med som ett
kontrollomrade. Som avdelande barridr har aar tagits till hjalp for att avgransa de fastigheter pa Gstra
sidan som Skaldervikens tatort och ta bort de forséljningar som ligger ndrmare motorvéagen i oster an
jarnvagen. SV som anvands nedan star for sydvast om spar och motsvande galler for NV som

darigenom blir nordvast om spar.

Orten Skalderviken ligger i Barékra forsamling och Angelholms kommun, r 2012 hade orten ca 1300
boende. Nagon station for omradet motsvarande den i Gunnesbo finns inte, men det finns en
smabatshamn och manga fastigheter har havsutsikt eller gangavstand till havet. Diskussioner handlade
framforallt om inférande av bulleratgarder, eftersom sparet ligger mellan havet och bostadsomradet
dar de husen som ligger narmast ar byggda sa att dven huset bakom har havsutsikt. Idag ar jarnvagen
nersankt och nagra bullervallar har inte satts upp utan nastan enbart elstolparna ar synliga, vilket ger
bullerdampande effekt eftersom jarnvagen ligger pa andra sidan betongplank. Overlag ar omréadet
valdigt fint och byggt for 6vre medelklass med en hog standard utifran kort okular besiktning och

utsikten mot havet ar bevarad. ***

For att avgora inverkan fran tvasparsutbyggnaden anvands som stéd en rapport fran Tyréns fran
Trafikverkets arbete med projektet, denna bygger pa en bullerutredning gjord av WSP 2010.
Bullerutredningen har bara gjorts for husen som ligger narmast sparet och darigenom ar direkt
exponerade. Man skulle dock kunna tanka sig att aven de hus som ligger strax bakom, till viss grad
paverkas bullermassigt. Fasaden pa huset narmast spar fangar dock upp mycket av bullret. Vidare har
bullerutredningen visat pa att de maximala ljudnivaerna for gransen 70 dBA stracker sig fran 50 — 370
m fran spar. For dygnsekvivalent ljudniva och gransen pa 55 dBA paverkas hus som ligger 80 — 500 m
fran sparens mitt.'* Eftersom alla fastigheter inte har bullervarden och en efterfoljande undersékning i

skrivande stund inte ar fardig sa ligger dock fokus pa att mata inverkan utifran avstand till jarnvag.

130 Trafikverket, 2010, hamtad (2013-03-26)
http://www.trafikverket.se/Pressrum/Pressmeddelandenl/Pressmeddelandel/Skane/2010/2010-06/Trafikverket-
skjuter-upp-bygget-av-dubbelspar-mellan-Forslov-och-Angelholm/
131 Trafikverket, 2010, idestudie pagatdg norr om angelholm s. 10
ibid, s. 49
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Deskriptiv analys

Beskrivande och forklarande statistik for studerade omraden.
Tabell 11 Deskriptiv beskrivande statistik Skalderviken

Attribut Minsta  Storsta Medel Median 1a Kvartil 3e Kvartil STDAV
Pris 420000 10330000 2385746 2100000 1350000 3100000 1366000
Stand 11 46 30 30 27 33 5

Ftid 2 207 108 114 51 162 61

Ar 3 114 42 39 22 62 25

Tomt 107 4086 1007 991 756 1212 501
Boyta 49 280 137 136 106 160 40

Al 37 1628 506 392 223 788 349

Av den beskrivande statistiken i tabell 11 gar det se att perioden som studeras bestar av 207 manader
(Ftid), déar vardena ar jamt fordelade for forsaljningar som skett under olika manader. Den storsta
forsaljningen ar pa éver 10 Mkr, medel och median ligger kring 2 Mkr da det ar en lang tidsperiod
som studeras. Vardet sticker ut lite fran de andra da den nast storsta ar pa drygt 8 Mkr, men just den
forsaljningen har ocksa en av de stérsta tomterna, boytan och ar sald nyligen (2012). Fastigheten har
aven bra strandlage och ligger fler hundra meter ifran sparet. | jamforelse med dyraste forséljningen i
GoN a&r det dyrt, da den lag pa 4,5 Mkr. Darigenom anses det inte heller som nagot udda vérde da

forsaljningen ligger inom Kriterier som sats upp for utrensning av felaktiga forséljningar.

Variabler specifika for Skalderviken
Tabell 12 Specifika variabler for Skalderviken

Attribut Forklaring

Skélderviken Dummy for omrade oster om spar med de

fastigheteter som ligger i Skéalderviken norr om

en liten &
SV Dummy for omrade sydvast om spar
NV Dummy for kontrollomrade nordvast om spar
Strandsikt Dummy for utsikt mot Skalderviken
Innan Storsta andelen av perioden fram till 2005

oséker” period da utbyggnadsarbete pagar.
Efter Dummy for kort period efter driftsattning i

mitten av 2012 alltsd mindre &n 12 man
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Strandsiktsvariabeln testades bara kort da den gav ett helt slumpmassigt resultat med P-vérde pa 100
%, vilket efter kontroll pa specifika fastigheter forklaras av att vid inldaggning av uppgifter via
lagfartsansokan har varierat for samma fastighet. Ytterligare en anledning till att variabeln inte ger sa
bra forklaring ar att den har forbattrats med tiden i registreringen, sa att den pa 90-talet var véldigt
oversiktlig men for de sista aren har den blivit mer forklarande och delar till och med av for olika
avstand till strand. Darigenom kan det vara en bra variabel att anvanda sig av i studier som inte
stracker sig langre tillbaka &n ca 2010. Men som &vrig data som lyfts fram bygger det pa vad som
angetts och rapporterats in vid forséljningarna till fastighetstaxeringsregistret och just denna variabel

ar inte komplett och rattvisande.

Det skulle kanske gatt att lagga in en variabel for avstand till stationen i Angelholms titort, men
eftersom det ar bilavstand dit s& bor ett sddant attribut knappt ha nagon inverkan alls. Mer rimligt att ta
med avstand till strandlinje, som &r stora skillnaden mellan de olika undersokningarna. For att fa ett
tillrackligt stort material som kan visa pa olika trender i olika omraden, har utifran GIS karta och
adresser ska skapats tre olika omraden dven for undersokningen av Skélderviksomradet. Med hjalp av

dummystruktur delas dessa in i Variablerna Skalderviken, SV och NV.

Som referensvariabel har har den perioden fram tills dubbelsparet borjat anvandas satts vilket jag
kallar for osaker period som &r fran 2005 da attributet Innan slutar fram tills mitten pa 2012. Attributet

Efter bygger alltsa pa relativt fa forsaljningar under en period pa mindre &n ett ar.

Rensning av felaktiga observationer
Skalderviken ar en av tre orter i Barakra forsamling. De andra ar Vejby och Magnarp for vilka
forsaljningarna gallras, detsamma géller de hus som ligger utanfor tétort och darmed bor ha en helt
annan prishild och framforallt helt andra forutséattningar. Detta gors utifran ett material med
forsaljningar for bade Angelholms och Bardkras forsamling, vilket behovs for att f& med de tre
omradena som anvands i undersokningen. Néasta steg &r att ta bort alla forsaljningar som saknar varden
for koordinater precis som ovan fér Gunnesbo for att kunna lagga in materialet i GIS och berdkna
avstand till jarnvagen. Nagon station finns ju inte har &nnu &ven om planer pa att anlagga en i Barakra
inom en snar framtid, vilket laggs fram genom fordjupad oversiktsplan dar detaljplanearbetet pagar.

Arbete med att ta fram en ny 6versiktsplan pagar dven sedan 2011.**

De tre omradena som i undersékningen benamns Skalderviken, SV och NV som kan ses i figur 7

ovan, alla forsaljningar utanfor denna markering rensas bort da tillfredsstallande kontrollomrade bor

133 Angelholms kommun, 2004, éversiktsplaner,

http://www.engelholm.se/Kommun-politik/planer/Oversiktsplaner/
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ges genom NV som ligger langre ifran sparet och lika nara havet. Vidare ar det for att kunna gora
hedoniska undersokningar bra att ha med alder for hus som en variabel. For att rdkna pa det sa maste
tva fastigheter som saknar uppgifter om nybyggnadsar tas bort. Jag anvéander alltsa nybyggnadsar som
grund for aldersvariabeln och inte vardedr, da eventuella ombyggnader tas in i standardvardet. Aldern
pa byggnaden &r ju anda densamma. Det kommer ocksa fram en fastighet som salts for éver 3 Mkr per

kvadratmeter, vilket kdnns valdigt orimligt for en vanlig fastighet vars forsaljning darmed tas bort.

Genom motsvarande kriterier som anvéndes for Gunnesbo och Nébbeldv ovan, gors det storsta steget i
rensningen for att enbart ha med forsaljningar som har gatt till pa ett normalt satt och som kan hjalpa
till att ge en undersokning med god forklaring:

e K/T under 1 och 6ver 3

e Kr/kvm under 4 000 och ¢ver 50 000 kr/kvm
Det finns alltid nagra observationer som aven efter en urvalsprocess visar sig vara felaktiga nar man
borjar jobba med materialet, vilket gor att en liten komplimenterande utrensning behdvs. Fyra
fastigheter har med sig udda koordinater och det gar darigenom inte att mata upp ett riktigt avstand till
jarnvag for dem. Dessa fyra fastigheter som behéver gallras &r salda under tva pa varandra féljande
manader 2007, sa nagot maste gatt fel i registreringen eller rapporteringen av uppgifterna. Antalet
observationer gar darigenom fran 453 till 449, som é&r det antal forsaljningar som anvands i

regressionerna som presenteras nedan.

Omstandigheter
Tvartemot data fran Gunnesbo s ar 6ver hélften av forsaljningarna i Skalderviken friliggande villor
(397 av 449). Istéllet ar det har radhusen det inte finns sa manga forséljningar for, eftersom det &r ett
typiskt villaomrade. Detta gor att omradena skiljer sig valdigt mycket at, men ndgon variant av
jamforelse bor anda vara majlig, da storleken och omstandigheterna i 6vrigt stammer 6verens. Utifran
forsaljningsdata och kartmaterial, gar det i ArcGIS att fa fram ytterligare omstandigheter, en del har

lyfts fram under urval ovan.

| Skalderviken ar det mycket mer oppet mellan sparet och husen, vilket gor att ljudvagorna kan
utbreda sig langre an i fallet med Gunnesbo och N6bbeldv. det ar samtidigt de framsta husen som har
strandutsikt, samtidigt som de ligger narmast sparen. Darfor ar det for de boende otankbart att det satts
upp bullerplank intill husen d& de i manga fall hellre har utsikt och buller.*** Trafikverket eller rattare
sagt Banverket har byggt dubbelsparen utifran ramavtal vilket de boende far anpassa sig efter, och
ersattas for genom atgarder som gor att bullernivaerna haller sig under riktvardena. Under

utbyggnaden har bullerprognoser gjorts, utifran vilka bullerddmpande atgarder satts in framférallt

3% Fink Arne och Kallqvist Jan, 2013, muntliga kallor
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fastighetsnara i form av bullerdampande fonster. Men aven bullerplank som é&r satta sa lagt som

mojligt.

For framtiden finns det planer pa att anlagga en station i Barakra, for att sammankoppla jarnvagen
med flygplatsen och utveckla Skéalderviken och tre andra bebyggelseomraden i tidigare Barakra
forsamling. Norr om Skalderviken i narheten av sparet finns det mycket utrymme for nybyggnation, i
en lockande omgivning néra till naturen.*® | 6vrigt ar fakta som ligger till grund fér brytpunkter och
indelning av perioder hamtat fran avtal mellan dévarande Banverket och Kommunen, samt
information som kommit fram genom samtal med Arne Flink och Jan Kallgvist som varit

projektledare for jarnvagsprojektet.

Regressionsanalys
Tillvagagangssattet vid de stegvisa regressionerna ar till stor del liknande det for Gunnesbo och

Nobbel6v da endast namnen for omradena och nagra variabler skiljer sig at (se ovan tabell tabell6).

Tabell 13 Test av skattningsmodeller Skalderviken

Skattningstest Skalderviken | R.; Al koefficient  T-kvot P-virde
Linjar modell 73,57%  -187,66 -0,98 32,98%
Semilog-linjar modell 83,37%  -0,00015 -2,40928 1,64%
Invers semilog-linjar modell | 64,76%  -196545 -2,6398 0,86%
Log-linjar modell 78,89% -0,106 -4,4 0,00%

De attribut som tas med i modelltestet i tabell 13 ovan &r endast fastighetsknutna egenskaperna boyta,
standardvarde, ar vid forséljning och tomtyta. Omradesanknutna attribut for om forsaljningen agt rum
i nordvéstra omradet eller sydvastra med Skélderviken som referens och en variabel for avstand till
jarnvagen. Omvarldsegenskaperna fangas upp av en variabel som redovisar forséaljningsmanad.
Resultatet av analysen av skattningsmodeller &r att den semilogaritmiska modellen ger klart storst
forklaringsgrad och anvands darfor i de flesta regressionerna som darigenom ger
koefficientskattningar utifran logaritmerat pris. Aven har ger en invers semilog-linjar modell samst
forklaringsgrad. UtGver grundregressionen nedan sa anvands en semilogaritmisk modell med
logaritmerat forsaljningspris. Man kan ocksa observera att det i denna undersokning endast ar den

normalt linjara modellen som inte ger nagot signifikant P-varde for AJ variabeln.

135 Angelholms kommun, FOP Barakra, antagen 2011, s 17
58



Miljoskadas paverkan pa fastighetspriserna vid jarnvagsutbyggnad

Tabell 14 Normalt-Linjar grundregression for Skalderviken

Attribut Koefficienter Standardfel t-kvot P-virde
Konstant -1736759 239532,0017 -7,3 0,00%
Y 665579 113761,7595 5,9 0,00%
NV 33292 154087,4931 0,2 82,90%
Stand 16929 7665,637371 2,2 2,77%
F(man) 15330 562,8079016 27,2 0,00%
Ar -4737 1547,275271 -3,1 0,23%
Tomt 377 77,28664572 4,9 0,00%
Boyta 12970 1015,264313 12,8 0,00%
Al -188  192,368614 -1,0 32,98%
R 73,57%

Standardfel 702 305,35
Observations 449

Som man kan se i regressionsresultaten ovan sa ar den gjord pa 449 forséljningar med en nagot samre
forklaringsgrad (73,57 %) an modellen for GoN, forklaringsgraden ar dock bra och den blir battre i
resultaten i tabell 15 och 16. Man kan tydligt se att Skalderviken &r det lagst varderade omradet, da det
anvénds som referens mot SV och NV eftersom koefficienterna ar positiva. Signifikansen for NV ar
dock valdigt lag, i resterande regressioner ar darfor NV inte med, dessutom ligger hela omradet mer an
300 m fran sparen. Anledningen till att NV ger valdig slumpmassiga skillnader (hogt p-vérde),
forklaras av att omradet ligger langt ifran jarnvagen, vilket gor att de boende inte stors och dessutom

har havsutsikt i en annan riktning i férhallande till sparet.

Tabell 15 Semilogaritmisk- linjar regression med bésta forklaringsgraden Skélderviken

Regressions statistik

R%aqj 86,28%
Standardfel 0,21
Forsaljningar 449

Koeff. SF t-kvot  P-vdrde
Konstant 12,9 0,0914 141,2 0,00 %
Stand 0,02 0,0023 7,3 0,00 %
F(man) 0,006 0,0004 16,6 0,00 %
Ar -0,01  0,0017 7,9 0,00%
Tomt 0,0001 0,0000 5,1 0,00 %
Boyta 0,004 0,0003 12,7 0,00 %
Al -0,0001 0,00003 -2,2 2,97 %
SV 0,2 0,0336 6,2 0,00 %
Arn2 0,0001 0,0000 7,0 0,00 %
Friliggande 0,2 0,0393 4,6 0,00 %
Innan -0,2 0,0411 -4,2 0,00 %
Efter 0,1  0,0473 29 0,40%
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| tabell 15 har attributen valdigt goda signifikanta vdrden om man inte anvander sig av
interaktionsvariabeln mellan tid och avstand till jarnvag. Resultaten for modellen ger den basta
forklaringsgraden pa 86,34 % med interaktionsvariabeln, men utan interaktionsvariabel ges dock ratt
igenom signifikanta varden (P-varden under 5 % ar signifikanta pa en 95 % niva). Darfor presenteras
regressionsresultaten med marginellt lagre forklaringsgrad 86,28 %, men med en modell som jag anser
forklara omradenas och attributens egenskaper battre. Kontrollomradet NV har hallits utanfér som
referens tillsammans med Skalderviken da alla fastigheter ligger langre ifran jarnvagen an 300 m och
darmed inte paverkats av utbyggnaden (ndgot man &ven kan se nasta resultat tabell nedan), dessutom
har NV och Skélderviken hdgre korrelation an NV och SV.

Det gar i tabell 15 se att tidpunkt for forséaljning och boyta har de hogsta t-kvoterna och déarigenom
inte ovantat den storsta forklaringen till prisskillnader. Man ser ocksa att variabeln AJ har ett P-varde
pa under 5 % vilket ger signifikanta varden aven om koefficienttalet &r litet for varje ytterligare meter
(med interaktionsvariabeln AJ*F(man) lag P-véarde dver 80 % vilket visar pa att avstandet till jarnvag
inte forklarar prisskillnader sarskilt bra). Att koefficienten &r negativ ger att fastigheter néra jarnvagen
ar lite hogre varderade an de langre fran, vardet ar dock inte jattestort men pa hundra meter blir det en
skillnad pa -0,01 och detta ar matt i skillnad i In(Pris) for varje meter. Eftersom resultatet ar statistiskt
signifikant till skillnad fran GoN kan hypotesen inte forkastas, det pekar dock &t att det for detta fall ar
precis tvartom. | det har avseendet ar Skalderviken och omradet sydvast om sparet valdigt val
Overensstammande, dar fastigheterna i SV &r mer vérda an de i Skalderviken vilket ges av den positiva

koefficienten.
Fastigheterna langre ifran jarnvag ligger ocksa i det omradet narmast havet for Skalderviken med fler
forsaljningar och darmed ocksa mer inverkan pa resultatet. Dessa skillnader blir tydligare nedan i

tabell 16, dar alla forséljningar i NV genom avgransning till 300 m narmast spar forsvinner.

Tabell 16 Semilog-linjar Regression med fastigheter narmare spar an 300 m

Regression Statistics

R%adj 85,20%
Standardfel 21,15%
Forsaljningar 165

Koeff. SF t-kvot  P-Vdrde
Konstant 12,973 0,166 78,1 0,00%
Stand 0,02 0,004 5,5 0,00%
F(man) 0,006 0,001 9,8 0,00%
Ar -0,007 0,003 -2,4 1,91%
Tomt 0,0002 0,00004 3,7 0,03%
Boyta 0,004 0,0006 6,1 0,00%
Al -0,001 0,0003 -4,8 0,00%
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SV 0,2 0,0487 3,1 0,22%
Arn2 0,00005 0,00003 1,7 10,03%
Friliggande 0,18 0,06 2,8 0,52%
Innan -0,18 0,07 -2,6 1,13%
Efter -0,13 0,07 -1,7 8,38%

Ovanstéende regression dr ocksd helt utan observationer for omradet som kallas for NV da inga
forséljningar som &r med efter gallringar ligger narmare an 300 m. AJ &r fortsatt full signifikant, men
da forsaljningarna i NV inte alls 4 med ges ocksd en tydligare koefficientskattning.
Dummyvariablerna innan och presenteras och forklaras ovan under specifika variabler, véardena ar
relativt mot varandra storst for den osékra perioden innan dubbelspéret tas i drift vilket de negativa
vardena for Innan och Efter indikerar. | tabell 15 &r dessutom alla varden signifikanta, i tabell 16 ovan
i alla forutom efter och Ar*2 som &nd& ar signifikanta pd en 90 % signifikansniva. Att &2 har ett
hogre p-varde ska inte laggas nagon vikt vid, eftersom koefficientvardet ar valdigt 1agt. Men attributet

hjalper till att hoja forklaringsgraden, eftersom det finns stora alderskillnader pa husen i omradet.
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Figur 9 Indexerad pristrend for Angelholm och Skalderviken

Observera att indexerade trenden fér Angelholm bygger pa betydligt fler forsaljningar an Skélderviken
(dar aven de andra tva omradena i undersékningen ar med). Precis som for undersékningen med Lund
sa kan observeras att utvecklingarna foljer varandra ganska bra. Angelholms lagre forsaljningsvérden
ar 2001 beror pa att valdigt manga mindre fastigheter saldes pa en och samma gang, vilket drog ner
medelpriset. Att toppen ar 2007 a andra sidan blev sa stor har jag inte hittat nagon direkt forklaring
till, forutom att det var strax fore europeiska finnanskrisen. Over I1&ng sikt har priser for Skalderviken

okat mer an for Angelholm, dven om Angelholm hade en vildig topp 2007 innan finnanskrisen
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globalt. De relativa priserna har 0kat i stort satt lika mycket i denna undersokning som i den for Lund,

éver 200 % pa nastan 20 ar.
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Figur 10 Indexerad pristrend Angelholm och Skalderviken period vid Dubbelspéarsutbyggnad

Nar lite kortare tidsserier som mellan 2010 till 2013 har ovan studeras, paverkas utvecklingen och
bilden mycket av vilket ar som man satter som startdr. Men om man studerar figur 10 tillsammans
med den langre pristrenden sd kan man se att Skalderviken under Angelholm pé kort sikt, dar det ar
mest paverkan av jarnvagsutbyggnad. Man kan i figur 9 antyda att det blev klart for att bygga
dubbelsparet innan ar 2010 da Skalderviken gar ner lite men fram tills de nya sparen tas i drift
aterhamtas utvecklingen lite i jamférelse med Angelholm. Och det ar ju faktiskt sa att de allra dyraste
villorna i Skalderviken saldes under 2012 och 2013. Forséljningarna under 2013 bygger dock pa

valdigt fa manader och det indexerade vérdet ska darfor tas med en nypa salt.
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Figur 11 Tidsserie Angelholm och Skélderviken Gallrad reella medelprisskattningar utifran alla forsaljningar
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Kurvan 6ver bara Skalderviken i figur 11 ovan blir inte sa rattvisande och bra da det t.ex. ar 1999,
2009 och 2013 bygger pa under 5 forséljningar men det visar tydligare pa de stora forandringar som
skett i omvarlden. Och ger tillsammans med de indexerade priskurvorna yterliggare en del forklaring.
Man kan tydligt se att finanskrisen 2008 har haft en betydligt storre inverkan pa fastighetsmarknaden i
Angelholm 4n i Lund. | det gallrade materialet har inte Angelholm den tydliga dipp for
fastighetsprisutvecklingen som i det indexeradematerialet, vilket bygger pa sa manga forséljningar
som mojligt. detta beror pa att det 2001 saldes fler fastigheter dn andra &r. Manga av dessa fastigheter
hade en valdigt liten bostadsyta. Annars galler samma slutsats har att man i forsta hand ska halla sig
till de indexerade trenderna, figur 11 som redovisar de faktiska forsaljningsprisen kan vara bra att ha
med som referens. Omsittningen i Angelholmsomradet ar dock inte riktigt lika hog som i Lund. Det
gar dock tydligt se att Skalderviken ar ett av de mest attraktiva omraden i Angelholm, trots att man

annu inte har tillgang till nagon station.

Reflektion over ytterligare undersékningar som kan goras

Soder om Kavlinge finns ett bostadsomrade som heter Kullen. Omradet har i storsta grad paverkats av
dubbelsparsutbyggnaden, da sparet har flyttats fran ena sidan av bostadsomradet till den andra. Det &r
ocksa helt och hallet endast paverkat av jarnvagsutbyggnaden och inte nagon ny station. Ett par andra
omraden langs vastkustbanan som ocksa skulle vara intressanta att studera ar Glumslov och Rydeback,
som dock dr exempel pa tva orter som har fatt en pagatagstation i samband med utbyggnaden och dér

sparet dessutom ligger utmed jarnvagen (har undersokts av Lina Jonsson, se kap 5)."*

138 Kallqvist Jan, 2013, muntlig kalla
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8 Analys

Ska besvara fragestallningarna och reda ut om de antagna hypoteserna stammer eller ar felaktiga
utifran undersékningen. Undersokningarna och arbetet har utformats sa att det ska ga att dra tydliga
slutsatser om fastighetsédgare och kopares agerande. Darfor studeras inte buller direkt vilket
fastighetsagare i vilket fall inte har latta att ta reda pa anda, utan istéllet studeras avstand matt i

meter.

Hypotestester

Hypotesen som jag vill fa utredd ar om det spelar nagon roll om fastigheten ligger nara jarnvagen eller
langt ifrdn vad det galler fastighetspriserna. Hypotesen kan férkastas i enlighet med presenterade
resultat i undersokningen i kapitlet ovan da P-vardena ar pa nastan 50 % for Gunnesbo och Nobbelov.
Men for Skélderviken sa ger AJ variabeln signifikanta varden pa en 95 % signifikansniva, vilket
innebar att hypotesen inte kan forkastas. Dem stammer inte, eftersom resultaten istéllet visar pa att det
ar fastigheter narmare spar som har ett hogre varde i jamférelse med de langre ifran. Hypotesen att
avstand till jarnvdag har paverkan pa fastighetsvardena kan alltsd forkastas for Gunnesbo och
Nobbelév, men for Skalderviken ar det uppfyllt dven om vérdena &ar laga. Detta beror pa att
Skalderviken ligger intill havet vilket gor att fastigheter nara sparet ocksa i manga fall har havsutsikt
som paverkar fastighetspriset mer positivt an eventuella bullerstérningar och kort avstand till spar gor.
Gunnesbo har ju som namnt en station som i sin tur gor att en effekt av att halla sig sa nara stationen
som mojligt uppstar, vilket motverkar en eventuell negativ effekt av att bo narmare sparet. Tillaggas
ska dock att d&ven om resultaten inte var signifikanta sa gick det att se att de fastigheter som bade hade
nara till station och spar hade hogre vérde an de som lag nara spar men langt ifran station eller langre

ifran bada.

Nar man istéllet endast studerar de fastigheter som ligger narmare an 300 m fran spar, blir avstand till
jarnvag signifikant i varje fall pa en 75 % niva med P-vérde runt 25 % for Gunnesbo, vilket dock inte
racker for att det ska ga att dra en slutsats om att avstand till jarnvag har betydelse. Variabeln for
avstand till station blir istallet icke signifikant med P-varde pa nastan 80 % och dessutom ett positivt
varde for attributets koefficientskattning, vilket skulle tyda pa att det ar mer attraktivt att bo langre
ifran stationen som ju inte kan stamma. Detta kan bero pa att man ofta mater avstand i tid vid
fastighetsforsaljning, vilket gor att sa lange fastigheten ar narmare &n 5 min gangavstand till station sa
ger det samma fordel for koparen att dga fastigheten. (se tabeller i kapitel 6 ovan for hela

modellresultaten)
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Hur utvecklas fastighetspriser utmed jarnvag éver en lang tidsperiod med olika forutsattningar fore
under och efter utbyggnad till tva spar?

Om man inte sjalv bor nara jarnvag sa kan man tanka sig att det paverkar ganska mycket, men med
stod av Wilhelmsson och VTIs rapporter, samt exjobb av bl.a Honeth och Lénn (presenteras i kap 5),
sa drar jag slutsatsen att jarnvéagar inte alls har sa mycket negativ inverkan som man forst kan tro. Det
visar sig istallet att annan infrastruktur har mycket mer negativ inverkan, i och med att tag inte gar
hela tiden. Problemet med jarnvag ar framst godstadg nar de kor pa natten, men i de flesta fall ar dett

uppskattat av samhéllet i stort nar mojligheterna att aka kollektivt 6kar.

Jag har satt upp lite olika tidsintervall for Gunnesbo och N&bbelov(GoN) dar dubbelspar togs i drift
2005 och Skalderviken dar dubbelspar togs i drift i mitten av 2012. Som referensvariabel i
dummystrukturen som skapats har de aren mellan att det borde framga for de flesta att en utbyggnad
ska ske och fram till byggperioden haft sitt slut anvants. Detta kan ha sammanfallit en del med
finanskrisen som startade i USA 2008, vilket &r tankt att forklaras med hjalp av tidsseriediagramen (se
bl.a. figur 12 i slutet av analysen). For Skalderviken dér tiden efter fardigbyggande &r véldigt knapp,
sd visar det sig att priserna efter utbyggnad ar nagot lagre &n under den osakra perioden. Detta tyder pa
en liten negativ paverkan, som dock &r basserad pa ett relativt litet forsaljningsmaterial for varje ar.
For Gunnesbo och Nobbelov har det gatt ett antal ar sedan utbyggnaden blev klar, men &ven har ger
den “osékra” tiden fore fardig utbyggnad ett hogre pris och darigenom negativa koefficienter for de
andra tva dummyvariablerna. Sa dven om inte paverkan &r stor, sa ar det bevisat signifikanta skillnader
som tyder pd att utbyggnaden till tvd spar har paverkat betalningsviljan i omradet negativt. Atgérder
har ju dock satts in for de fastigheter som 6verskred riktvardena, vilket jag tror har minskat denna
effekt. Narhet till jarnvéag har blivit ndgot mer storande trots insatta atgarder, men nagra slutsatser mer

an egna antaganden kan inte dras om atgarders paverkan.

Studeras istéllet de indexerade pristrenderna dér forandringar for fastighetspriser for de undersokta
omradena jamfors mot motsvarande pristrend for tatorten i kommunen som de ligger i. GoN ér ett av
de billigare omradena i Lund och Skalderviken &r ett av de dyrare i Angelholm. Men Gverlag sa gar
det utlasa, att fastighetspriserna for bada undersokningarna foljer varandra valdigt val, med nagra
mindre avvikelser. Avvikelserna ar dock nagot stérre i Angelholm och Skalderviken, dér det finns en
antydan till att dubbelsparet har fatt priserna i Skalderviken att hallas nere. Men studeras den langa
perioden s& har omrddet en starkare utveckling an Angelholm. | Lund och No6bbelév har
prisutvecklingen foljts at betydligt battre, utifran prisdiagrammet som startar ar 2005 (figur 5) har
dock priserna for GoN varit lagre an for Lund i stort. Det ar ocksa tydligt att priserna de sista tre aren
blivit lagre for GoN, vilket inte behover bero pa dubbelsparsutbyggnaden. Men nagot har hant i Lund
eller omradet som gjort att priserna gatt at olika hall och det gér att dra manga egna slutsaser om vad

det skulle vara, t.ex. tror jag att byggandet av ESS har en effekt.
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Foljer omraden vid nya dubbelspar samma pristrend som kontrollomraden?

Som man kan se i pristrenderna sa foljer utvecklingen for de undersokta omradena den for tatorten i
stort valdigt val. Nagra skillnader kan dock utlasas, som for Skalderviken 2008-2010 i
pristrendsdiagrammet ovan (se figur 9). Det gar vidare tydligt att dra slutsatsen att fastigheter salda i
Skalderviken paverkas betydligt mer av lage inom orten och av externa effekter da variationerna i
forséljningspriser ar betydligt storre &n for de forsaljningar gjorda i Gunnesbo och N&bbeldv.
Pristrenderna visar vidare pa att en kraftig prisokning pd Over 200 % har skett under
undersokningsperioden for bada omradena. Sedan ar 2008 har priserna hallits nere eller till och med
blivit lagre i vissa fall. Detta tror jag framst beror pa effekter av finnanskrisen, samt att
fastighetspriserna har gatt upp valdigt mycket i Sverige pa relativt fa ar efter fastighetskraschen pa 90-
talet. Men det gor ocksa att effekter av utbyggnaden blir lite svarare att tolka, men med attributen efter,
under och innan s& kan man se den relativa betalningsviljan ar nagot lagre efter att sparet togs i drift.

Detta i jamforelse med perioden innan da den var hogst, allt annat lika.

Man undrar ju dock vad som hande i Angelholm och omnejd &r 2007, kanske kan det vara s& att
saljare kande till att utbyggnad till dubbelspar skulle ske medan det inte var lika kant hos kdpare. Men
mest troligt tror jag det ar att den ekonomiska krisen som startade 2007-2008, som haller ner priserna
efterdt. Prisokningen har nastan helt avtagit dven for Lund omradet, som jag tror anda fatt en okad

dragningskraft genom byggnation av forskningsanldggningen ESS.

Minskar betalningsviljan for berorda fastigheter som ligger narmare sparen?

Ett av de sambanden som ar l4ttast att skilja ut i undersokningen for Gunnesbo och Nd&bbeldv, ar att
narheten till station(AS) har mer inverkan pa priset an vad avstand till jarnvag(AJ) ger. Alltsa ar det
enligt mig tydligt att goda och bekv&ma pendlingsmdjligheter &r klart mer prioriterat for boende &n att
undvika buller néra jarnvagen. Detsamma géller for Skélderviken dar det ar an mer tydligt, men
utifran havsutsikt istallet for tillgang till station. Det en typisk koépare i nordvastra Lund enligt
resultaten ar ute efter ar att kunna leva utanfor stadens hets i ett lugnt omrade, med goda méjligheter
till pendling. Priserna for Lund o6verlag ligger dock hogre, sa det & mer attraktivt att bo inne i
centrum, men utan station i Gunnesbo skulle attraktiviteten helt klart vara lagre. For Skalderviken
finns en lang havsvik och manga lagen utmed havsutsikt som lockar, vilket paverkar priserna mer dn
vad sparutbyggnaden. Innan stationen i Barakra anlaggs, blir darigenom sparen mest ett mindre

irritationsmoment utefter vad jag kunnat lasa ut ur studien.

Ur attributet for avstand till jarnvdag gar det inte att dra nagra statistiskt sakerstéllda slutsatser for
Nobbel6v och Gunnesbo da p- vardet i de flesta regressioner ar 6ver 50 %, sa betyder det att avstand

till jarnvag inte forklarar skillnader i priset sett 6ver hela tiden. Utan atgarder har tillrackligt stor effekt
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for att kopare inte ska dra sig fran att bosétta sig intill jarnvag. For Skélderviken, dar ett statistiskt
sakerstallt resultat nas, ar det istallet sa att fastigheter narmare spar ar mer varda. Den korta perioden
efter att jarnvag tagits i drift visar dock pa att priserna har gatt ner lite efter att dubbelspar tagits i drift,
allt annat lika. For stor vikt ska dock inte dras av resultat for en sa liten period da forandringarna annu

inte satt sig fullt ut och pristrenderna ger inte mer stod till teorierna.

Hur hanteras och beréknas buller vid utbyggnad av jarnvag med atgarder kontra ersattningar?

Nar Trafikverket och kommuner ska avgora vilka som ska fa insatta atgarder sa anvander man sig av
riktvarden. Nagra ersattningar betalas allmant inte ut och det har for samtliga omraden gatt att 16sa
markfragorna vid utbyggnad genom overenskommelser och genom detaljplaner. Den vasentliga
ombyggnad som utbyggnad till dubbelspar innebér anses som en bagatellartad skada och ar dessutom
av stort samhallsekonomiskt intresse. Sen finns det tillfallen da det enligt Jan Kallgvist inte &r rimligt
att satta in atgarder for att skydda uteplats, da de atgarder som kan sattas in anda inte skulle ge
tillracklig dampande effekt utan en tumregel &r att atgarda det som i forsta hand ar mojligt. Intranget

ar ur ett brett samhallsperspektiv bagatellartad och kan dérfor 1att 16sas genom 6verenskommelser.

Riktvardena foljs hela tiden upp av de olika myndigheterna med Naturvardsverket i spetsen och arbete
pagar for att hela tiden forbattra samarbetet mellan myndigheterna och bullersituationen for de
boende. Regeringen och Riksdagen ger ut nya direktiv och férordningar, dels utifran vad som styrs
fran EU-hall, men édven utifran tankt framtida infrastrukturs strategi. Riktvardena ar vagledande och
det ar i forsta hand de som &r varst utsatta som ska fa en battre situation, samtidigt som det genomfors
stora utbyggnadsprojekt for att mota efterfragan av battre tillganglighet och en véxande befolkning.
Just Skaneregionen kring Vastkustbanan har som del i Oresundsregionen en valdigt stark och
padrivande tillvaxtmarknad som darigenom leder och har lett till en stadig befolkningstillvéxt som
kommer att fortsatta framover. Utbyggnaderna av jarnvdgen ar dérigenom ett val underbyggt och
viktigt projekt som ar nodvandigt, sarskilt med tanke pa miljomalen da jarnvagstrafik &r renare an
vagtrafik. Den Okade pafrestningen gor att okade insatser pa insittande av atgarder ar direkt

nddvandig.

Vilket ersattningsansvar har Trafikverket vid omraden som kommer att bli bullerpaverkade? Eller
varfor betalas ersattningar inte ut?

Bara om fastighetsdgarna sjalva soker enligt MB, s& har de mojlighet att fa ut erséattning genom kap. 4
i EXL. Det finns minst 3 rattsfall vid vag som tar upp fragan till HD, vilka jag dock inte studerat
narmare an att konstatera att marknadsvardeminskningen alltid beréknas vara lagre &n 10 %. Men i
ovrigt satts bara atgarder in for de som behdver enligt de samhallskalkyler som gors med riktvarden

for omgivningsbuller som stod.
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Trafikverket har ett ersattningsansvar i form av att man ar byggherrar for jarnvagsutbyggnaden, men
endast i de fall som man tvingas ga in i tvangsforfarande eller en rattslig process. For alla de som inte
ar sakagare i processen innebar det att de maste ga genom MB och ha mycket storre negativ paverkan
av jarnvagsutbyggnaden an den vanligtvis medfor. Utdver de ersattningar som kravs for att kdpa den
mark som behovs for att bygga det nya sparet med sékerhetszon. Som namnts ovan har man dock
alltid regeringsuppdraget med att satta in atgarder for att fa ner bullernivderna. Man kan saga att
Trafikverket utefter de forutsattningar som ges infriar de ersattningar som kravs genom de atgarder
som satts in. Resultaten pekar pa att det anda finns en liten negativ inverkan kvar, men ur ett
samhéllsperspektiv ar denna negativa paverkan ytterst liten och precessen att ersatta den skulle kosta
betydligt mer &n vad fastighetsagaren skulle fa ut. Det ar helt enkelt utan tvivel en miljoskada som de
boende far tala och anpassa sig efter. De som ar dverkansliga mot buller bosétter sig for sin egen skull

rimligen inte i omraden som stors eller kan komma att storas av infrastruktur i forsta hand.

Jamforelser mellan resultat i de bada undersokningarna
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Figur 12 Jamférelsediagram for bada undersékningsomrédena.

For bada undersokningarna visade sig en semilogaritmisk modell ge den béasta skattningen pa det
studerade materialet med 89,02% i forklaringsgrad (Rzadj) for Gunnesbo och Nobbeldv, samt 83,37%
for Skalderviken (se kapitel 7 ovan for alla resultat). Det var dock mycket stérre skillnad mellan de
olika skattningsmodellerna i undersékningen éver Skalderviken, vilket kan bero pa att det utgérs av
farre forsaljningar men kanske dven en storre heterogenitet, samt att attributet avstand till station inte
kunde anvandas for det materialet. De skattningsmodeller som ger bést forklaringsgrad fér Gunnesbo

och NGbbelov ligger pa 6ver 90 % och dar finns 280 forsaljningar uppmatta inom 300 m fran sparet
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och 491 forsaljningar som anvands totalt. For Skalderviken ger den basta skattningsmodellen en
forklaringsgrad over 85 % for forsaljningarna utifran valda attribut. Dar bygger resultaten pa 449
forsaljningar for hela omradet och 165 som ligger narmare an 300 m fran spar, ett av omradena ligger
helt och hallet bortom 300 m. Modellerna ar inte helt lika for de olika undersékningarna utan for
Skalderviken tas dummyvariabel for hustyp med da det ger signifikanta varden eftersom omradet &r
mer homogent och framférallt bestar av friliggande hus som det inte finns sa manga av i GoN. I
Skalderviken finns som namnts dock ingen station. Sen skiljer sig de omradesspecifika variablerna at
men i bada undersokningarna delas forsaljningarna in i tre olika omrdden. Avstdnden mellan
omradena dr dock mycket storre i Skalderviken som ligger lite langre utanfor tatorten, men anda ar
sammanlankat med Angelholms titort. Gunnesbo och Nébbel6v ar helt inkluderat och en helt egen
stadsdel i Lund. Nagra tvarstudier pa ett par ar har dock inte gatt att géra med den hedoniska modellen

da en sadan skulle behéva bygga pa alldeles for fa forséljningar for att fa fram signifikanta resultat.

| vrigt ges samma resultat bade for jamforelsen av priserna efter och innan utbyggnad till tva spar.
Dessutom ger avstand till jarnvéag inte ndgon sa att bo nara jarnvag ger inte sa stort negativt inflytande
att priserna blir l1agre. Det ska dock tas i beaktande att for Skalderviken har de fastigheter som ligger
narmast jarnvagen dven nagra av de basta lagena ut mot havet. Om plank satts upp sa att utsikten mot

havet skyms, sa skulle det paverka langt mycket mer negativt an de lagre bullernivaer som uppnas.
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9 Diskussion och Slutsats

Buller forsamrar levnadsstandarden for de boende och att forbattra levnadsstandarden for boende, ar
en fraga som éar standigt aktuell for de Svenska myndigheterna. Just buller fran jarnvég ar i allmanhet
vél hanterbart, genom att det lattare gar att ta reda pa information om tagtrafik an biltrafik. Eftersom
bullerberdkningar blir véldigt oversiktliga och de akustiska kunskaperna for en lantmatare ar valdigt
begransade, sa har nagra egna bullerberékningar inte utforts. Istallet anvands avstand till jarnvag som
en paverkande faktor, vilket i sig forklarar bullerpaverkan indirekt, eftersom buller ar lagre ldngre
ifrdn kallan (kan ses i bullerkartor som redovias i atgardsprogram och nya jarnvagsplaner). Hus i
forsta raderna fangar dessutom upp mycket av det mest stérande bullret, sd for de lite langre ifran
handlar det mest om att man kan hora tdgen nar man befinner sig i tradgarden eller pa tomten. Att
genomféra métningar &r dessutom valdigt tidskravande och kostsamt, vilket gor att de stora matningar
som &r gjorda ar valdigt fa och i de flesta fall helt gjorda med hjalp av berakningsprogram, s som

t.ex. Trivector — Buller vdg och jarnvag.

De hedoniska modellerna som anvénds i arbetet ger véldigt tydliga skattningar med forklaringsgrad
runt 90 %, vilket darigenom att resultaten har hog tillforlitlighet. Resultaten bygger dock endast pa
studier av en lang tidsperiod pa 17ar, vilket gor att de skattningarna for andra attribut &n
omvaérldsvariabeln F(man) har valdigt laga skattningsvarden. Nagon direkt tvarsnittsstudie Gver tva ar
for att ta bort tidsaspekterna har alltsa inte varit mojlig, eftersom en sadan skulle anvanda sig av for fa
forsaljningar. Istéllet anvands tidsserierna som ett komplement for att lasa ut paverkan de specifika
attributen ger. De laga skattningsvarden (som dock har mycket god signifikans), gor det svart att tolka
ut nagra kraftiga samband mellan fastighetsprisforandringar och dubbelsparsutbyggnaden, samt
avstandet till jarnvag. Detta eftersom de samband och skattningar som finns ar valdigt svaga, sa att ett
eller tva spar inte spelar nagon vésentlig roll for de boende och de som planerar att flytta dit.
Véasentligt mer paverkan har da anlaggande av spar pa en plats dar det inte tidigare fanns nagot, men
paverkan dr storst fran motorvagar da det galler buller. Det gar heller inte att séga att dubbelsparet har
blivit ett vasentligt lyft for nagot av omradena, men det har inte blivit mycket samre for de berorda.
Hur det hade blivit om nagra atgérder inte satts in gar inte att sdga utifran de resultat som fatts fram.
Men det finns andra undersokningar som visar pa att fastighetsvardena nara en trafikled ar lagre an for
de fastigheter langre ifran, i genomford undersokning visade det sig istallet att det & marginellt mer
vardefullt att bo narmare jarnvagen av olika anledningar. En orsak tror jag kan vara att de som bor
nara ocksa har en narhet till station eller som i Skalderviken, narhet till havet. Men det kan ocksa vara
som i manga mindre orter, som véxt fram forst efter att jarnvagen har anlagts, att de mest eftertraktade

och aldre husen ligger narmast jarnvégen.

Det gar att fraga sig om inte avstand till station och avstand till jarnvag inverkar pa varandra. Men den

hedoniska regressionsmodellen tar upp alla attributs paverkan var for sig och gor det sa linjart som
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mojligt. Detta gor att de olika attributen bara ser till att 6ka forklaringsgraden och gor det attribut som

ar intressant att studera mer rent fran 6vrig paverkan.

Jarnvégsbuller fungerar pa helt olika sétt i olika hastigheter och har dessutom en vibrationskoefficient
i jamforelse med vag dar det ju ar ett mer konstant flode. Detta gor att det blir en helt annorlunda
bullerpaverkan i jamférelse med den fran vdg. Resultaten tyder pa att omstandigheterna for varje
enskilt omrade har betydligt storre inverkan pa fastighetspriserna och att jarnvagsutbyggnadens
negativa externa effekter har en valdigt marginell inverkan. En annan anledning till detta kan ocksa
vara att kopare inte vet hur jarnvag och vagar paverkar dem nar de koper fastigheten utan istallet ar
mer intresserade av hur langt avstandet &r till centrum, narmsta trafikled och station. Att ha en station i
ett samhalle gor ocksa sa att hastigheten dar igenom blir lagre an den annars hade vilket darigenom
aven ger mindre buller. Men for smastationerna dar endast pagatag stannar, kommer de mer langvaga
tagen att fortsatt passera med hog hastighet. Detta ger en annan typ av ljud och buller, vilket &r det
ljudet som de som bor pa en plats hor allra bast och mest. Godstag ar dock de tdg som upplevs mest
stérande for boende néra jarnvégen, enligt vad Honeth och Lénn kom fram till (se kap. 5). Boendes
upplevelser fore och efter bullerdampande atgarder satts in for jarnvag, som byggts ut utifran
intervjuer med eller enkat med de som bor eller har bott i omradet. Det inkom mycket asikter fran
boende innan dubbelsparen byggdes ut. Nagon befarad negativ effekt gar dock inte att se i resultaten,
da avstand till jarnvéag inte har nagon signifikant paverkan. Med dubbelspar kan fler tag koras, men
varje tag hors ju faktiskt inte mer. Varje enskilt tdg ger inte mer bullerstérningar, men fler avgangar

ger fler bullertoppar och darigenom en okad stérning under natten som &r varst da det géller jarnvag.

En grundtanke var ocksa att applicera LMV:s modell pa de studerade omradena i undersokningen,
modellen anvénds i Exjobbet fran 2000 (se kap. 5). Det skulle ge ett bra jamférelsematerial mot den
modell som tas fram genom regression. Omfattningen har dock blivit lite for stor for att fa plats med
den kompletteringen inom detta arbete, istallet har avstand till jarnvag frekvent anvénts som attribut
som ska forklara betalningsviljan for att undvika miljoskada. Utifran lite spridda fragor till méklare
som séljer fastigheter i Lund, sa framkommer att tidsavstand till fots ofta istallet anvands, men
anvigelser i meter forekommer ocksa. Dessa olika satt att mata bor ge liknande resultat men det kan
inte avskrivas att det kan skilja sig at da vagar som bekant inte alltid tar fagelvagen dven om ljudet gor

det och det ar darfoér som avstand till jarnvag anvénds i forsta hand.

Overlag i samhillet &r det dock sé att infrastrukturen har fatt ta allt storre plats i manniskors vardag
och man har snarare flyttat till mer bullerstérda omraden an ifran. Sa trots att stora insatser gors for att
dampa bullerpaverkan sa ger anda vasentliga ombyggnader av jarnvag i varje fall i dessa fall en

negativ inverkan for sin omgivning.
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Slutsats

Ju narmare en fastighet ligger jarnvéagen, desto mer paverkan har den av buller som kommer darifran.
Denna paverkan ar dock inte sa negativ att den ger lagre fastighetsvarden i de undersokningar som
genomforts i detta arbete. Den inverkan avstand till jarnvag har for kopare nar de véljer var de ska bo,
ar valdigt marginell. T.ex. ar inverkan fran narhet till station betydligt mer inverkande for
GoN(Gunnesho och Nobbelév) omradet dn avstandet for att undvika buller. For Skalderviken ges
liknande resultat, da havsutsikt ar l[angt mer paverkande an om det finns en jarnvag med ett eller tva
spar intill. Alltsa ledde utbyggnaden till tva spar till ett flertal protester och en ratt rejal fordrojning,
men resultatet ar att det inte hindrat folk fran att bosatta sig nara jarnvagen. Det finns i
undersokningen istallet snarare fler aspekter som lockar personer att bosatta sig néra, an vad som
skrammer bort. Men for bade Gunnesbo och No6bbelév och Skalderviken sa har priserna med
beaktande av avstand till jarnvag och forsaljningstidpunkt gatt ner efter att dubbelsparen tagits i drift i
jamforelse med period pa ett antal ar fore dess allt annat lika. Det ska dock konstateras att skillnaden
ar valdigt liten -0,05 (In(Pris)) for N6bbelév och Gunnesbo da man jamfor med en period pa ett antal
ar fore driftsattning och -0,1 (In(Pris)) for Skélderviken allt annat lika (se tabeller i kap. 6). Resultaten
ar statistiskt signifikanta men det ar inga stora skillnader och for Skalderviken bygger resultatet pa en
valdigt kort tidsperiod. Den paverkan som kan ses ar dock storre for Skalderviken an for Nobbelov

och Gunnesbo.

Rad till anvandande av regressions analys och hedonisk modell for att utlasa ett attributs inverkan pa
fastighetspris.

1. Vilj ut ett tydligt avgransat omrade

2. Gallra efter tydliga och fastslagna kriterier

3. Lér kanna det omrade som ska studeras ordentligt for att kunna skapa Variabler som ar bast

forklarande for just den undersokningen.

Slutligen kan konstateras att dubbelspar och avstand till jarnvag inte &r nagot som paverkar
fastighetspriserna namnvart negativt. Utan jag tolkar mina resultat sa att utbyggnad av jarnvag ger
overvagande positiva effekter for befolkningen, aven om det saklart inte gar att lasa ut vad personer

verkligen tycker av forséljningsstatistik.

Forslag till vidare arbete
Jarnvagen mellan Flackarp- Arlév planerar Trafikverket att bygga ut till fyra spar for att oka
kapaciteten, i samband med detta kommer jarnvégen att gravas ner. Att grdva ner en jarnvdg som

tidigare gatt ratt igenom samhallet i markniva ger en helt ny typ av bullerddmpande atgérd, vilket
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borde ge en hojande effekt for kringliggande fastigheter. Om 5 ar nar projektet kommit langre eller ett

antal ar efter utbyggnad, sa skulle det darmed vara intressant att gora en uppfoljning pa projektet.

Det finns ytterligare undersokningsmodeller som inte testats i denna undersokning eller pa jarnvag
overlag, som kan ge en annan infallsvinkel och mer styrka till resultaten. Det gar ocksa att komplettera
undersdkningen som gors i detta exjobb med mer kvantitativt material, t.ex. genom intervjuer och
enkater. | forsta hand forslagsvis med fastighetsdgare som flyttat frdn omradet strax innan
utbyggnaden, for att fa klarhet i varfor de har gjort det och om det har med utbyggnad att gora. Det
skulle ocksa kunna ge mer resultat om vilken paverkan de protester som kom fram mot utbyggnaden
har haft och om de i efterhand verkligen var befogade. Med uppmatta bullervarden for varje enskild
fastighet, gar det avskilja enskillda fastigheters direkta paverkan fran buller. Med det bor det ga att fa
ut hur bullervéardena skiljer sig fran avstandets inverkan. Kanske skulle det d& ocksa ga att fa fram
tydliga resultat om atgarders paverkan och personers asikter om dubbelspar. Vidare intervjuer med

méklare skulle ocksa kunna goras.

Ett annat intressant utredningsomrade skulle vara att klargora rattslaget, som galler vid skadestand
genom expropriation av jarnvag da olamplighet papekats. Vem som ska anses skadestandsansvarig ar
inte klart och hur vag och jarnvdg hanteras skiljer sig véldigt mycket. D&rfor borde jarnvdg ha egna
berakningsmodeller, som inte bygger pa de som anvands vid berakning av végbuller. Istéllet borde
mer hdnsyn tas till omgivningens egenskaper och den tillganglighetsokning som station ger de som
bor i narheten. Statistikhanteringen av fastigheter har blivit béttre de senaste aren och

fastighetsregistret &r darmed en bra kélla till information.

| exjobbet har stora mangder fastighetsprisstatistik hanterats. Darigenom har ocksa en hel del luckor
och felaktigheter hittats, alltsa material som saknar information for en eller ett flertal variabler. For en
del variabler sd som strandutsikt ges olika uppgifter for samma fastighet vid olika
forséaljningstillfallen, bara av att det ar olika kdpare som skickat in lagfartsansékan med uppgifter om
fastigheten. Det finns &ven t.ex. felaktig inmatning av koordinater i registret och forekommer ibland
att uppgifter saknas. Det skulle darigenom vara intressant och grdava djupare i fastighetsstatistikens
felkéllor och hur tillforlitlig den egentligen ar. Kanske skiljer det sig dessutom valdigt mycket for
resultaten fran vilken kélla som statistiken hamtas hem? En sammanstallning 6ver hur mycket fel som

forekommer i materialet och om det gar att forbattra sa att nastan inga fel skulle forekomma.
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Kallforteckning

Offentligt tryck

Europaparlamentets och radets direktiv 2002/49EG

Forordning (2004:675) om omgivningsbuller (och andringsférslag)

Prop 2009/10:155 Svenska miljomal- for effektivare miljéarbete

Prop. 2009/10:162 ersattning vid expropriation

Prop. 2008/09:35 Framtidens resor och transporter (ny infrastrukturplan)
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Var projektledare for utbyggnaden av vastkustbanan fran 1992 och framat, och har lang erfarenhet
fran jarnvagsprojekt inom Banverket och nu Trafikverket. Jobbar just nu framforallt mest med

Hallandséasen.

Fraga om atgarder for specifika fastigheter gar att fa fram? | évrigt var mina huvudfrdgor om datum

for att hitta brytpunkter for utbyggnaden.

Det kan anses som att det blir kdnt fér de boende forst nar ramavtal skrivs mellan kommun och

myndighet. Allt annat fram dit ar bara diskussioner och funderingar.

Allmanna fragor om datum for genomférande av Skaldervikenprojekt och Gunnesbo och Nobbelv.

Skdrmar sattes for Skalderviken upp tidigare an Oppnandet av Jarnvdgen for trafik Maj 2012,
bullerskyddsatgarderna stod klara 2010. Det fanns asikter om att skyddet borde satts upp pa annat satt
eller med annan atgard da de i Skalderviken inte bryr sig sa mycket om bullret utan i forsta hand om

havsutsikten.

Vad anvands istallet for jarnvagsplan?

Bada projekten har pagatt under en langre tid och fordrojts av manga Gverklaganden och starka
intresseorganisationer. De pabodrjades innan de nya reglerna om jarnvagsplan och har darmed inte
genomfoérts genom LBJ utan genom klassiskt expropriationsférfarande.

Overgéangsbestammelser har besluten stottas pa och i mer eller mindre all fall har éverenskommelser
traffats. | de fall expropriationen kunnat bygga pa DP sa har sddant anvants istillet for
expropriationsavtal som skrivs i andra fall. | motsvarande projekt idag skulle lagen om byggande av

jarnvég anvénts.

Skélderviken

Dagen for expropriationsavtal/ ramavtal som skrivs &r den tidpunkt som allménheten kan anses kunna
ta del av projektet. Fram till dess ar det mest spekulationer och snack.(1995)

Genom ramavtal som slutits sa rdknas med att de bygglov vid nybyggnad tas hansyn till de regleringar
som det innebar med utbyggnaden. Sa att det som byggs efter att forsta avtalet ar fattat ska vara

reglerade med bygglov. De befintliga fastigheterna ligger saklart dock pa Trafikverkets ansvar.

Sakagare och organiserade intressegrupper som sétter sig emot utbyggnaden eller séttet den gors pa
fanns for bada omradena, bl.a. véastkustbanans framtid i Skalderviken som &verklagade
utbyggnadsbeslutet.

Overklagandegrunder som kommit upp har tagits i beaktande men det Natura 2000 omrade som ligger

vid Skalderviken har inte ber6rts av sjalva utbyggnaden.
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Tillexempel Vejbyslatt utanfor Skalderviken har ocksa paverkats av utbyggnaden, men dar finns som i
Hasslarp och Kattarp lite andra sociala problem som ocksa kan ha stor inverkan. Darmed sa ar det
mycket fran fall till fall hur situationerna och lagena bedoms, laget &r alltid den faktor som paverkar

mest.

Har mark tagits i ansprék for att genomféra utbyggnaden?

Det har slutits 6verenskommelser med berérda fastighetsagare, sa nagra rattsforfaranden har inte

behdvt anvéandas.

Ett omrade som har blivit paverkat av tvasparsutbyggnaden utan att fa en pagatagstation ar omradet
kullen som ligger soder om Kavlinge. Sparet har flyttats fran ena sidan till den andra, och samtliga
berorda har blivit erbjudna bulleratgarder. Det har narhet till Kéavlinge, i dvrigt sa ligger stationerna
valdigt tatt i Skane. Och det ar darmed inte helt latt att hitta omraden som ar paverkade av jarnvéagen

men inte av station.

Gunnesbo

Fick sin station 1983 (byggdes 1982), Utbyggnaden till tva spar blev klar augusti 2005. Processen
med Gunnesbo Iag valdigt lange hos miljodepartementet (nast langst), for utbyggnaden fran Kavlinge
till vallkérra var klar 1998. Men det massiva motstandet utgjordes av 165 fastigheter som dverklagade
vid Nobbel6v. Det var manga ar ocksa en valdigt kanslig fraga politiskt, da det byttes partimajoritet
varje val. P 80-talet var det lange sedan det byggdes ndgon jarnvag och darfor har en del processer i
bérjan tagit valdigt lang tid. Som exempel kan avgorandet MOD 2000 som handlar om bortférande av
vatten vid en plankorsning i Norra Nobbelov ndmnas. Med benamningen RA 2005 finns dessutom ett

flertal 6verklaganden framfdrallt mot utbyggnaden vid Skalderviken.

I Glumslov blev det klart 2001, dar fanns ocksd en stor oro for att andra skulle komma dit. Men i

sjalva verket var det nog sa att de fick battre tillgang till andra stader.

Vilken paverkan har jarnvéagen for de boende da?

Motorvégar har vaxt valdigt mycket i Skane de senaste artiondena, och darmed sa har ofta buller fran
véagarna betydligt mer paverkan for fastigheterna an sjalva jarnvagen. Om det finns en vag som stor
mer an jarnvagen sa finns det inte fog for att satta in bullerplank mellan vdgen och jarnvéagen.
Jarnvagen stor snarare nattsomnen an att vara den stressfaktor som vagar kan vara genom det

konstanta buller som de uppbadar.
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Nar det underséks om Atgarder ska séttas in s& genomfors besiktningar av inhyrda bullerexperter, d&
Trafikverket oftast inte har all expertis sjalva. Trafikverket studerar manga aspekter da det avgors
vilka atgarder som satts in och bedomer om de ger den vinst som soks for att det ska bli

samhéllsekonomiskt effektivt ur ett samhallsekonomiskt perspektiv.

Utifran atgarder som sétts in och riktlinjer

Inomhusriktlinjen gar mer eller mindre alltid att atgarda, utomhusmiljon ar dock valdigt mycket mer
komplicerad dar det ibland kan vara omoéjligt att atgarda. En Gppen uteplats kan inte erséttas med en
inglasad veranda for det &r inte ersédttning utan en forbattring och forandring av den befintliga

fastigheten.

Nar en ombyggnad gors av jarnvagen sa erbjuds alla berérda atgarder men det &r upp till var och en av
fastighetsagarna att skriva medgivandeavtal. Det finns ett antal olika fall da fastighetsagarna véljer att
tacka nej till insattande av atgarder, bland annat om de ar aldre, sjuka eller av annan anledning inte
orkar med att ha hantverkare springandes som sétter in nya fonster. Det gar inte att klumpa ihop
manniskor, utan var och en behover ett personligt bemétande och enskilt stallningstagande fran fall till

fall. (darfor det ar sa viktigt med lyhordhet som projektledare, markférhandlare mm)

Far med mig avtal mellan kommunerna och Trafikverket med datum for nar olika saker

overenskommits.

Maklare Fastighetsbyran

Vad kopare fragar efter och ser som stérande eller attraktivt varierar véaldigt mycket och ar valdigt
omradesspecifikt. Det hander ratt ofta att man inte vill ha mer &n 5min gangavstand till station. Sen &r
det saklart sa att trafikstorningar ar natt som en del har problem med, det ar dock valdigt individuellt.

Det alla ar ute efter &r ett bra lage i centrum utan nagra stérningar.
Méklare Lansforsakringar

Har man kommit in i Nobbelov och Gunnesbo omradet sa flyttar man ofta till nagot stérre inom

omradet.
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