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Forord

Efter en lidngre vistelse pa landet finns det ett patagligt inslag som gor sig géllande
nir storstadsbebyggelsen ndrmar sig: allt ovdsen. Bilar, byggarbeten, ménniskor,

Denna “naturliga” del av vart moderna samhille var sa pataglig att jag under hosten
2005 borjade fundera pa om inte dven min omgivning fann denna ljudniva
storande. Samtidigt 1dste jag en kurs i miljovérdering, dér litteraturen gav exempel
pa hur virdet av icke-marknadsprissatta miljovaror kunde skattas. Sa smaningom
sag jag parallellen att dven “tystnaden” dr en vara som saknar marknad och pris.
Mojligheten att kunna analysera min forundran dver storstadens acceptans av oljud
med hjilp av miljovirderingsteori borjade ta form.

En situation pakallade kort direfter min uppmirksamhet som ett 1dmpligt objekt for
att studera bullrets samhallsekonomiska konsekvenser narmare:

I Upplands Visby kommun, 2 mil norr om Stockholm, uppkom varen 2003 en ny
storande faktor i befolkningens vardag. Arlanda flygplats tog sin tredje
landningsbana i bruk. Inflygningen till denna bana sker rakt dver kommunens
titbefolkade omraden.

Med hjélp av Karin Berglund vid bostadsrittsforeningen Terrassen, Sune Hilstrom
vid bostadsrittsforeningen Bollstanids, min handledare Clas Eriksson samt min

familj och vinner kunde jag sétta mig in i denna bullersituation i Upplands Visby
och forma mitt examensarbete kring dmnet. Tack till er alla.

Josefin Asséhn

Upplands Visby den 2:a maj 2006



Sammanfattning

Sedan varen 2003 ligger bostadsrittsforeningen Terrassen i Upplands Visby
kommun rakt under inflygningsrutten till Arlanda flygplats nya tredje
landningsbana.  Bullernivaer pa over 70 dB har uppmitts i omradet, vilka
overskrider Boverkets riktviarden for trafikbuller vid uteplats i anslutning till
bostad.

Genom att utnyttja metoden for hedonisk prissittning tittar uppsatsen pa om en
betalningsvilja for att reducera bullret vid Terrassen gar att urskilja.
Kvadratmeterprisets utveckling i Terrassen jamfors med ett referensomrade,
Bollstands, som i stora drag kan likstillas med Terrassen. Den markanta skillnaden
ir dock att Bollstanis inte stors nimnvirt av bullret fran flygplanen. Aven i vissa
andra aspekter skiljer sig Terrassen och Bollstanids at, och for att fa en korrekt
jamforelse identifieras dessa avvikelser i en omvirldsanalys, och justeras sedan for
med hjilp av virdeoverforingsmetoden Benefit Transfer. De avvikelser som
aterfinns #r byggnadernas alder, de boendes manadshyror, avstandet till
kopcentrum samt avstandet till pendeltagstationen.

Resultatet visar att bade fore och efter justering gjorts for de avvikande
karaktiristikorna har Terrassen genomgaende hogre prisnivaer dn Bollstanés. Detta
tyder med andra ord pa att det inte finns en betalningsvilja for bullerreducering
bland de hardast drabbade i Upplands Visby.

I resultatanalysen diskuteras eventuella orsaker till avsaknaden av betalningsvilja.
Utover den sjilvklara slutsatsen att buller inte upplevs som ett problem vért att
betala for, behandlas orsaker som felaktiga justeringsvidrden, uteldmnade
justeringsfaktorer, asymmetrisk information samt snedvriden primérdata.



Abstract

Since the spring 2003 the tenant-owner home association the Terrace in Upplands
Visby municipality lies straight under the approach route to Arlanda Airport’s new
third landing chute. Noise levels of over 70 dB have been measured in the area,
which exceeds National Board of Housing’s, values for traffic noise at a terrace in
connection to housing.

By using the method of hedonisk pricing the essay tries to find out if there exists a
willingness to pay to reduce the noise in the area. The development of the square
metre price's in the Terrace is compared with a reference area, Bollstanis, which is
in many respects equal to the Terrace. The striking difference is however that
Bollstands is not disturbed by the noise from the airplanes. The Terrace and
Bollstands also diverges in other aspects, and in order to conduct a correct
comparison these divergences are identified through a surrounding world analysis,
and is adjusted for with the aid of the value transfer method Benefit Transfer.
Those discrepancies that are found are the buildings' age, the monthly rent, the
distance to the Shopping Mall and the distance to the commuter train station.

The result shows that both before and after the adjustments have been made for the
deviating characteristics the Terrace has consistently higher price level than
Bollstands. This can be interpreted as if does not exist a willingness to pay for
noise reduction among the hardest exposed in Upplands Visby.

In the result analysis, possible reasons are discussed to the lack of willingness to
pay. In addition to the self-evident conclusion that noise is not experienced as a
problem worth to pay for, reasons as incorrect adjustment values, omitted
adjustment factors, asymmetric information and distorted primary data are treated.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

“Flygbuller &r ett globalt miljoproblem. Den 6kade civila luftfarten och
introduktionen av jetmotorn under 1960-talet har lett till en situation dér
befolkningen bosatt i omraden nira flygplatser exponeras for hoga bullernivaer
under stora delar av dygnet. I manga fall beror detta pa en felaktig planering av
flygplatser och bebyggelse eller ett i samband med 6kande trafik avvikande fran
ursprungliga miljovillkor. Arlandas bana 3 &r ett typexempel pa ett sadant
forhéllande.”

Rangnar Rylander, professor i miljomedicin vid Géteborgs universitet.

I 1960-talets England studerades for forsta gangen effekten av flygbuller pa
minniskans hélsa. 1 dagsldget finns det otaliga internationella och svenska studier
som pekar pa den negativa effekt som flygbullret har pa var levnadssituation.

Det &dr dirfor inte ovéntat att allmédnheten tenderar att reagera hogljutt nir
flygplatsexpanderingar fors pa tal. Trots att manga flygplatser investerar stora
pengar i bullerreducerande atgérder upplever de ndrboende #nda bullret som en
ovilkommen inkréktare i deras vardag, och kinner sig ofta 6verkorda av de statliga
bolagen.

Ur ett ekonomiskt perspektiv handlar debatten kring buller huvudsakligen om
kostnaderna och intikterna av potentiella bullerreducerande atgiarder. Kostnaderna
for dessa atgirder &r relativt enkla att fa fram, intdkterna a andra sidan &r inte lika
sjalvklara. Som sa méanga miljovaror vilka inte handlas med pa marknaden har
tystnaden, som ett resultat av bullerreduceringen, ingen vél definierad prislapp.
Inom miljoekonomin finns dock redskap tillgingliga for att belysa de intdkter som
bullerreducerande atgiarder for med sig. 1 Sverige har ett tiotal virderingsstudier
genomforts for att fa fram en eventuell betalningsvilja bland befolkningen for
reducering av trafikbuller. Denna betalningsvilja belyser de intikter samhillet far
av bullerreducerande atgirder.

En av de ovan ndmnda studierna var en Contingent Valuation studie fran 1993 som
dmnade fanga upp en betalningsvilja for att relokalisera Bromma flygfilt. Den
hedoniska virderingsmetoden, eller mer specifikt fastighetsvirderingsmetoden, som
denna uppsats stodjer sig pa, har dnnu ej tillimpas pa flygbuller i Sverige.

1.2 Problemformulering

Finns det en betalningsvilja i Upplands Visby kommun for att minska flygbullret
fran Arlandas tredje bana?



1.3 Syfte

En pavisbar betalningsvilja for minskat flygbuller belyser ur ett monetirt perspektiv
att dven den sa sjdlvklara tystnaden borjar bli till en bristvara i vart samhille. Da
tystnaden &r en kollektiv vara kan en betalningsvilja for minskat flygbuller ses som
en indikation pa att staten bor trida in for att skydda denna miljoresurs.

1.4 Metod

Uppsatsen dmnar jamfora tva snarlika bostadsrittsomraden i Upplands Visby
kommun. Bada omradena bestar av HSB anslutna terrasslidgenheter, och
omradeskaraktiristikerna paminner om varandra. En visentlig skillnad dr dock att
det ena omradet, Terrassen, ligger mitt under inflygningsrutten till Arlandas tredje
landningsbana. 1 det andra omradet, Bollstanis, gor sig flygbullret knappt géllande
(se Karta 1 for detaljerad oversikt).

Genom att jamfora den genomsnittliga arliga prisutvecklingen pé bostadsritter
under perioden 2000-2005 i de bada omradena kan en eventuell betalningsvilja for
tystnad (d v s avsaknad av flygbuller) urskiljas. Detta #r fallet om prisnivan, efter
det att tredje banan togs i bruk 2003, i Bollstands visar sig vara hogre &n i
Terrassen, sedan justering har gjorts av prisutvecklingen for de faktorer som trots
allt skiljer omradena at. Dessa faktorer identifieras genom att en omvirldsanalys
gors av de bada berorda omradena.

1.5 Disposition

Uppsatsen borjar med att i kapitel tva behandla den teori som uppsatsen bygger pa.
Den hedoniska prissittningsmetoden spelar hér en central roll. Direfter foljer
kapitel tre med en allmédn genomgéang av buller och dess roll i samhillet, samt tva
mer flygbullerfokuserande avsnitt. I kapitel fyra studeras bostadsmarknaden ur ett
makroekonomiskt perspektiv, medan kapitel fem fordjupar sig 1 det
mikroekonomiska perspektivet. Hér ligger uppsatsens tyngdpunkt. Kapitel sex
presenterar virdedverforingsmetoden Benefit Transfer, vilken &dven tilldimpas
senare i kapitlet. I kapitel sju aterfinns uppsatsens resultat, vilket diskuteras
utforligt i resultatanalysen i kapitel atta. Uppsatsen avrundas med slutsatser under
kapitel nio, samt en litteraturforteckning i kapitel tio.

2. Teori

2.1 Ekonomisk rent

David Ricardos teori om economic rent fran borjan av 1800-talet ger en
grundldggande forklaring till hur virdet av olika bullernivaer kan hérledas ur
marknadspriser.

Vi antar ett flertal fastigheter som befinner sig pa olika langt avstand fran en
bullerkilla. Fastigheterna producerar bl.a. tystnad, vilket forser dgaren med nytta.
De fastigheter som befinner sig langt ifran bullerkéllan kan producera tystnad till en



lagre kostnad dn de fastigheter som befinner sig ndrmare bullerkillan. Till en
borjan kommer bara de tysta fastigheterna att bebos, men i takt med att efterfragan
pa tysta bostider 6kar kommer dven de mindre attraktiva fastigheterna att tas i
bruk. Utbudskurvan for tystnad kommer dirmed ha en positiv lutning, da
kostnaden for att producera tystnad 6kar ju mer tystnad som efterfragas. Detta pa
grund av att tysta fastigheter dr en bristvara som bara finns i begriansad méingd.
Denna bristvarastatus gor det mojligt for dgare av tysta fastigheter att ga med vinst
dven i ett ldngre tidsperspektiv med marknaden i jamvikt. Marknadsjamvikten
genererar ett pris pa tystnad som #r hogre dn dgarens AC (min) for att producera
tystnad, och mgjliggodr ddrmed vinst for dgaren. Se diagram 1.

MC P
MC Ac
P P
5
P*
D

Q tystnad Q tystnad Q) tystnad

MAFRENADEN LAGKOSTHADSFORETAG MARGINALKCSTHADSFORETAG

Diagram 1: Ricardian rent (Egen bearbetning av Nicholson, 2005)

Da priset pa en fastighet reflekterar nuvirdet av alla framtida vinster kommer denna
produktivitetsskillnad mellan tysta och bullriga fastigheter att avspegla sig i
fastighetspriset. De tystare fastigheterna med ldagre produktionskostnad kommer att
sdljas till ett hogre pris dn de mer bullriga fastigheterna utan vinstpotential Denna
slutsats ligger till grunden for den hedoniska prissittningsteorin, vilken denna

uppsats bygger pa.

2.2 Hedonisk prissittning

Den hedoniska prismetoden gor det mojligt att anvidnda fastighetsviarden for att
skatta betalningsviljan for t.ex. reducerat buller, en tillimpning bendmnd
fastighetsvirdemetoden. Tanken &r att den ovan ndmnda skillnaden i bullerniva
skall aterspeglas i skillnader hos fastighetspriser. Genom att jamfora
fastighetsobjekt med olika bullernivaer men som i Ovrigt &r likvirdiga kan virdet
av okad tystnad isoleras och fangas upp (Soderqvist, 1996).

Modellen bygger pa antagandet om nyttomaximerande hushall med foljande
nyttofunktion:

Ulx,z,),
ddr z; syftar till hus- och omradeskaraktiristikor sdsom byggér, yta, antal rum,

avstand till centrum, brottsniva, miljokvalitet, bullerniva etc. x anger konsumtionen
av Ovriga varor, vars pris &r satt lika med ett.
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Hushaéllet forsoka att maximerar sin nytta begrinsas av dess budgetrestriktion:

y=x+p(z),
ddr y anger hushallets arliga inkomst och p (z;) dr den sa kallade hedoniska
prisfunktionen. Den hedoniska prisfunktionen kan skattas ekonometriskt, och som

vi nu ska se kan funktionens derivata m.a.p. bullerniva anvindas som ett matt pa
hushallets betalningsvilja 6kad tystnad.

Nyttomaximeringen sker med Lagrangemetoden, ddr malfunktionen

U(X’Zi)

maximeras under bivillkoret
y=x+plz),
vilket ger Lagrangefunktionen féljande utseende
L=U(x,z;)—Ax+p(z,)—y).

Efter att ha beriknat forsta ordningens villkor 16ser vi ut A:

FOV

1. 3—1;:%—[:—/1:0 < aa—[i:l
U

2. g_i:%_zaa_z:o o S
0z

Vi doper om derivatorna av nyttan U med avseende pa x och z till marginalnyttan
MU, respektive MU, och sitter sedan de bdgge A lika med varandra. Direfter 16ser
vi for prisfunktionens derivata med avseende pa z;:

MU
P T P s,
dz;, MU, 0z

(Harrison & Rubinfeld, 1978)
MRS ir lutningen pa en indifferenskurva vid en given punkt och anger hur manga

enheter av konsumtionsvaran x individen &r villig att ge upp for att erhilla
ytterligare en enhet av tystnaden z (Nicholson, 2005). Da vi satt priset pa vara x till
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ett, kan MRS é@ven tolkas som den marginella betalningsvilla (MWTP) som
individen har for att fa ytterligare en enhet av z.

Utrdkningen ovan visar att individen maximerar sin nytta genom att sitta sin
MWTP for z lika med kostnaden for att fa ytterligare en enhet av tystnaden z.

Da vi ekonometriskt kan skatta den hedoniska prisfunktionen och dirmed &ven
kostnaden for ytterligare en enhet av z har vi i och med det fatt en skattning av
individens MWTP for denna enhet z (Freeman 1993).

2.3 Ekonometrisk skattning

Den hedoniska prisfunktionen skattas med hjédlp av regressionsanalys. Den
beroende variabeln &r oftast fastighetens forséljningspris eller ett professionellt
skattat fastighetsvirde. Som oberoende variabler anvinds egenskaper hos den
enskilda fastigheten (storlek, alder, antal rum, tomtstorlek o dyl.),
omradeskaraktirsitiker (t.ex. brottsfrekvens, fastighetsskatt, nirhet till motorvig
och andel laginkomsttagare i omradet) samt ett miljokvalitetsindex som varierar
beroende pa vilken miljoaspekt undersokningen forsoker fanga upp. I bullerstudier
ar indexet oftast en diskret variabel som anger om fastigheten befinner sig inom
eller utanfor det bullerdrabbade omradet.

Den hedoniska prisfunktionen antar darmed f6ljande generella form:

p,=; B—i 0+y,

dér p; representerar séljpriset eller den naturliga logaritmen av siljpriset, Z; dr en
vektor av hus- och omradeskaraktiristiker, z; dr grianslinjevariablen mellan bullrigt
och icke bullrigt omrade och u; en slumpterm.

Denna ekvation kan ge en estimering av virdeskillnaden mellan tva identiska
bostdder pa var sin sida av bullergrinslinjen. Nir z; dndras fran O till 1, faller
fastighetsviardet med 1006 % (McMillen, 2004). Sa om tva fastigheter har olika
bullermiljoer, men &r lika i alla andra aspekter Z;, dr skillnaden i virde mellan
fastigheterna lika med det forvidntade diskonterade nuviérdet av bullerstorning
(Nelson, 1980).

3. Buller

3.1 Definition

Buller definieras som miljoforsdmrande, icke onskvirt ljud, som dr storande och i
vissa fall skadligt for horseln. Maénniskan dr biologiskt sett anpassad till en nist
intill bullerfri miljé. Buller inverkar negativt pa ménniskans hélsa och ger upphov
till horselskador, forsamrad talkommunikation, sOmnstorningar,
inldrningssvarigheter m.m.

Genom den 6kade mekaniseringen uppkommer buller ofta som en oavsiktlig
biprodukt i mekaniska utrustningar sasom fliktar, mekaniska verktyg, men #ven
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genom att ytor vibrera mot varandra i sammansatta konstruktioner sasom bilar,
fartyg och flygplan (Nationalencyklopedins internettjinst, 2006-02-27).

3.2 Sveriges miljokvalitetsmal

Den 28 april 1999 antog riksdagen 15 nya miljokvalitetsmal for Sveriges
langsiktigt hallbara utveckling. Det 11:e miljomalet, God bebyggd miljo, lyder:

”Stdder, tdtorter och annan bebyggd miljo skall utgéra en god och hilsosam
livsmiljo samt medverka till en god regional och global miljo. Natur- och
kulturvédrden skall tas tillvara och utvecklas. Byggnader och anldggningar skall
lokaliseras och utformas pa ett miljoanpassat sitt och sa att en langsiktig god
hushallning med mark, vatten och andra resurser frimjas.”

(Naturvardsverket, 1999)

For att de berorda myndigheterna skall kunna arbeta mer konkret med miljomalet
har ett antal delmal preciseras. Det tredje delmalet behandlar buller, och
genomdrivs av Boverket. Det har bland annat satt upp riktvirden for trafikbuller,
vilka ”...inte bor Overskridas...vid nybyggnation eller visentlig ombyggnad av
trafikinfrastruktur.”:

- 30 dB ekvivalentniva' inomhus

- 45 dB maximalniva inomhus nattetid

- 55 dB ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

- 70 dB maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad
(Boverket, 2003)

3.3 Flygbuller

Fran flygtrafiken &r det framforallt fyra faktorer som paverkar dess bullerniva:

e Flygplanstyp: Ju dldre flygplansmodell, desto hogre bullernivan.
Teknikutvecklingen gor sa att nya flygplan blir mindre bullriga 4n gamla.

e Tillginglighet: Kravet pa god tillgénglighet till flygplatserna paverkar
lokaliseringen och far som resultat att exempelvis en befintlig flygplats i
eller i direkt anslutning till en stad kan accepteras trots att det innebir att
manga manniskor utsitts for hoga bullernivaer (Jardbrink, M., 2006-03-
16).

! Ekvivalentniva ir en speciell medelvirdebildning som anviinds for varierande
buller.
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e Flygplatsen: Flygresandet forvintas 0ka markant i framtiden. Mellan
1997 och 2010 beriiknas resandet 6ka med 23 %, och till ar 2020 med
ytterligare 18 %.

e Flygvigssystemet: Flyget ingar internationellt i ett stérre nitverk av
luftvdgar, vilket gor det svart for varje enskilt land att paverka dess
utformning (Boverket, 2003).

3.4 01R/19L - Arlandas tredje bana

Den 17 april 2003 invigde Arlanda sin nya bana, 01R/19L. Beslutet om banbygget
togs redan i slutet av 1980-talet, da utvecklingstrenden pekade pa att flygtrafiken
skulle 6ka markant. For att klara av att oka flygplatsens kapacitet och forbéttra
flygmojligheterna i regionen ansags en ny flygbana nddvindig. En tredje bana
skulle reducera forseningar genom att minskar kobildningen under hogtrafik, samt
Okar kapaciteten for inflygning vid riktigt daligt vider med hjilp av ny teknik.

Tanken med Arlandas tredje bana dr att den skall bidra till en helhetlig reducering
av bullret fran flygplatsen. Den nya banan gor det mojligt att ligga flygvigarna pa
ett sadant sitt att bullret for de tidigare storda nirboende minskas. Resultatet &r att
i genomsnitt firre personer stors av flygbullret, dven om nagra grupper kommer att
beroras mer én tidigare (Luftfartsverket, 2006-02-10).

4. Bostadsmarknadens prisutveckling - ett
makroekonomiskt perspektiv

4.1 Allmant

Inom makroekonomin definieras en bostadsmarknad som bestaende av en grupp av
fastigheter som reagerar lika pa markoekonomiska faktorer. Hir studeras
prisutvecklingen pa bostadsmarknaden ur ett helhetsperspektiv, och man tittar pa
hur ett fatal storheter paverkar utbudet och efterfragan pa bostadsmarknaden. Pa
utbudssidan ir nybyggnationstakten avgorande, medan efterfragan styrs av faktorer
som boléanerdntan, hushallens disponibla inkomst samt befolkningstillvixten
(Nyberg, 2003).

4.2 Studiens bostadsmarknad

Da vara tva studieobjekt befinner sig inom en och samma stad &r det rimligt att anta
att dessa ingar i samma bostadsmarknad. Om vi, for att fa tillgang till relevant
fakta, vidgar perspektivet nagot och inkluderar hela Stockholms ldn i
bostadsmarknaden, ser vi foljande utveckling i de makroekonomiska variablerna®:

* Bolénerintan ir oberoende av geografiska forhallanden.
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Nybyggda lagenheter i Stockholms lén
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Diagram 2: Antal nybyggda lidgenheter i Stockholms ldn (Stockholms stad, 2006-
03-08)
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Diagram 3: Bolanerintans utveckling (Foreningssparbanken, 2006-03-08)
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Diagram 4: Disponibel inkomst i Stockholms lidn (Schultz, 2006-03-10)
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Befolkningstillvaxt i Stockholms ldn
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Diagram 5: Befolkningstillvaxt i Stockholms lédn (Statistiska Centralbyran 1, 2006-
03-08)

Ur diagrammen ovan framgar att alla fundamentala drivkrafter under den senaste
femarsperioden utvecklat sig sa att en prisdkning pa bostadsmarknaden #r véntad;
utbudets Okningstakt har minskat medan efterfrigan har okat tack vare ligre
lanekostnader, hogre disponibel inkomst samt fler nyinflyttade i behov av boende.
En prisokning hos véra tva studieobjekt dr darfor rimligt att vinta sig och kan till
stor del forklaras av dessa drivkrafter.  Denna prisokning stor dock inte var
undersokning, da bada objekten befinner sig pa samma bostadsmarknad och
ddrmed paverkas av drivkrafterna i samma utstrickning.

En eventuell aterstaende prisskillnad maste istdllet ha sin forklaring i lokala
avvikelser.

5. Bostadsmarknadens prisutveckling - ett
mikroekonomiskt perspektiv

5.1 Allmént

Ur det mikroekonomiska perspektivet bestar en bostadsmarknad av strukturella och
spatiala egenskaper som tillsammans skapar individuella bostadsobjekt med
varierande virde. Bostadens virde kan ses som summan av virdena for varje
enskild egenskap bostadsobjektet besitter. Som framgick ur teoriavsnittet dr det
med ekonometrisk hjdlp mojligt att skatta ett pris for var och en av dessa
egenskaper.

5.2 Studieobjekten

I uppsatsen behandlas de tva bostadsrittsforeningarna Terrassen och Bollstanis i
Upplands Visby kommun. Kommunen har ca 40 000 innevanare och ligger ca 20
km norr om Stockholm och ca 3 km sdder om Arlanda flygplats.
Bostadsrittsforeningen Terrassen ligger belidgen under inflygningsrutten till
Arlanda flygplats och stors ddrmed nidmnvért av det buller som flygplanen
genererar. Bollstands a sin sida ligger mer avldgset och utgor dirfor en bra
referens. Detta behandlas utfoérligare under punkt sju i omvérldsanalysen nedan.
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Bild 1: Terrassldgenheter (Terrassen bostadsrittsférening, 2006-04-20)

Béada bostadsrittsforeningarna har ca 300 HSB anslutna terrassligenheter, nistintill
identiska till utseendet, och dirfor kommer varje enskild bostadsrittsforening att
tolkas som ett” bostadsobjekt. Huskaraktéristiker som storlek, antal rum och
standard antas med andra ord vara de samma for de bada bostadsobjekten.
Undantag giller for husens élder och bostadsrittens genomsnittliga méanadshyra.
Dessa kommer att behandlas mer ingdende och justeras foér under rubriken
”Virdejustering”.

Det genomsnittliga kvadratmeterprisets utveckling i varje bostadsrittsforening
likstills darmed med bostadsobjektets prisutveckling.

5.3 Prisutvecklingen

Den enhet som prisutvecklingen pa bostadsmarknaden vanligen miits i &r pris per
kvadratmeter. For att fa ett sammanfattande begrepp for den arliga utvecklingen i
Terrassen och Bollstands som helhet har mattet arligt genomsnittligt pris per
kvadratmeter valts. Detta beriknas enligt:

1 & X,
W2y

dir X; ar forsdljningspriset pa ldgenhet i och Y; &r bostadsytan mitt i kvm for
lagenhet i.

For vara tva bostadsrittforeningar ser forséljningsvirdena ut som foljer:
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Ar Arligt genomsnittligt Antal salda
kvm pl‘iS3 bostadsritter ( N )
Terrassen Bollstanis Terrassen Bollstanis

2000 5916 3870 saknas 35
2001 8350 5475 16 44
2002 9314 6824 13 45
2003 9478 7980 27 58
2004 10081 6264 29 32
2005 Saknas 8814 Saknas 41

Tabell 1: Forséljningvirden for Bollstands och Terrassen
(Berglund, K. och Hilstrom, S., 2006-04-02)

Forsdljningsviardena visar pa ett genomgaende hogre kvadratmeterpris for
lagenheterna i Terrassen. Detta motsdger teorin enligt vilken det bullerutsatta
bostadsobjektet skall siljas till ett ldgre pris dn den icke-bullerdrabbade bostaden.
Annu har dock inga justeringar gjorts for eventuella olikheter i bostadsritternas
omgivande miljo, vilka kan ha inverkat pa prisnivaerna. Skillnaden i de tva
variablerna alder och manadshyra maste dven beaktas innan slutsatser kan dras.

5.4 Omvirldsanalys

Ur teoriavsnittet framgér det att man med hjilp av tva lika bostadsobjekt som ligger
pa varsin sida om en bullergrinslinje kan skatta kostnaden” for att bo i det bullriga
omradet.

For att kunna tillimpa denna teori pa Terrassen och Bollstands krivs det att
bostadsobjektens omrades- och huskaraktéristikor dverensstimmer, alternativt att
justering gors for de skillnader som existerar.

Med avseende pa bostadsobjektets omgivning dr enligt Lantmiteriverket och
Miklarsamfundets handledning for fastighetsvirdering foljande faktorer att beakta:

. Omradets attraktivitet, ”griddhylla” eller "problemomrade”
. Kommunikationer, tillgang och nirhet

. Standard pa gator och vigar

. Nirhet till natur, strovomraden, park

. Narhet till butiker, skola, affarscentrum

. Strand, sjonéra, sjoutsikt

. Storningar fran jarnvig, hart trafikerade leder, flyg
(Lantméteriet och Maklarsamfundet, 2004)

~N NN =

Genom en omradesanalys for varje bostadsobjekt har dessa karaktéristikor studerats
nirmare, vilket sammanfattas enligt foéljande punkter.

? Omriknat i 2005 érs priser.
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5.4.1 Omradets attraktivitet

Generellt befinner sig bada omradena nagonstans mellan griddhylla och
problemomrade, men da detta &r en punkt som svart kan vérderas objektivt kommer
den inte att behandlas ytterligare i denna uppsats.

Slutsats: Justering ej mojlig att gora for denna faktor.

5.4.2 Kommunikationer, tillgang och néiirhet

P4 gangavstind® fran Terrassen finns Upplands Visby jirnvigsstation. Hirifran
avgar SL:s (Stockholms Lokaltafik) pendeltdg mot Stockholm/Mirsta med ca 15
minuters mellanrum. Fran hosten 2006 kommer &ven direkttag till Arlanda och
Uppsala att utga fran Upplands Visby.

Aven de boende i Bollstanis har majlighet att nd Upplands Visby jirnvigsstation,
dock med storre omkostnader. Resvigen till stationen &r 4,8 km (Eniro, 2006-03-
25).

Slutsats: Nérheten till det lokala transportniitet #r betydelsefullt for manga boende i
Stockholmsregionen. Denna markanta skillnad mellan Terrassen och Bollstanis
bor darfor tas i beaktande och justeras for.

5.4.3 Standard pa gator och viigar

Da bada bostadsrittforeningarna ligger inom samma kommun forutsitts det i denna
uppsats att vigstandarden dr densamma i bada omradena.
Slutsats: Ingen justering dr nddvindig i detta fall.

5.4.4 Ndrhet till natur, strévomraden, park

Terrassen och Bollstanis ligger i norra respektive sodra utkanten av kommunen,
och tillgangen till natur dr diarfor omfattande (i fororts sammanhang) och likvérdiga
(Eniro, 2006-03-25).

Slutsats: Ingen justering.

5.4.5 Ndrhet till butik, skolor, affdrscentrum

Visby Centrum befinner sig pa gangavstand fran Terrassen. Hir finns ett stor
utbud av service sasom matvarubutiker, klddesbutiker, el- och hushallsbutiker,
apotek, systembolag m.m. Inom gangavstand finns dven grundskolor.

Pa samma avstand som Terrassen har Visby Centrum aterfinner Bollstands “Infra
City”. Utbudet dr hir begrinsat till en matvarubutik samt el- och hushallsbutiker.
Grundskolor finns dven for Bollstands inom gangavstand.

Slutsats: Da ndrheten till ett omfattande serivceutbud dr avgorande for manga
bostadssokande, dr denna skillnad mellan Terrassen och Bollstanis att anses som
grav och kan ej passera obemirkt. Hir &r en justering nédvindig.

4 ~o o . ..
Gangavstand avser mindre 4n 1 km.
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5.4.6 Strand, sjondra, sjoutsikt

Boende i Terrassen har 2,5 km far att na badplatsen vid sjon Fysingen. For de
boende i Bollstands dr avstandet nagot kortare, 1,5 km till badplatsen Norrviken
(Eniro, 2006-03-25).

Slutsats: Ingen av bostadsobjekten befinner sig inom gangavstand till en badplats,
sa beteckningen sjonéra gor sig ej géllande. Justering kommer dérfor inte goras for
denna egenskap.

5.4.7 Storningar fran jdarnvdg, hart trafikerade leder, flyg

Hir studeras huvudsakligen flygbullret, da detta &r den storning som uppsatsen
dmnar utreda.

I manga bullerrelaterade studier antas en bullergrénslinje, didr bostdder inom ett
visst omrade betecknas som bullerutsatta, medan bostidder utanfor grinslinjen inte
anses storas av bullret (se Ekonometrisk skattning). Denna form av bullergrénslinje
ar aktuell for denna studie, da flygbullret dr starkt koncentrerat kring Terrassen.
Omradet ligger precis under inflygningsrutten, och s pass nira Arlanda att
nedstigningen for landning gor sig gillande.

EEILE N JJ’,{'}J—S?O@
| Linda"'-__, N ifnty
Vallentuna

il ds'\!-aﬁ, !aﬂsta

ERRA455EN

Karta 1: Inflygningsrutten 6ver Upplands Visby (Luftfartsverket, 2006-03-28)

Terrassen ér dven ett av de omraden som bade av Upplands Visby kommun och
den ideella foreningen “Visbybor mot flygbuller” identifieras som starkt
bullerdrabbat. Bollstanis med omnejd aterfinns inte under de utsatta omradena.
Foljaktligen tittar vi endast pa bullerdata fran Terrassen:
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Killa: Upplands Visbys miljo- | Killa: Féreningen Visbybor mot
och hilsoskyddskontor flygbuller

Dag: 10 Juni 2003 Dag: 25 Augusti 2003

Tidpunkt Bullerniva | Tidpunkt Bullerniva
09:21 72 dB 19:34 75,8 dB
09:22 79 dB 19:37 72,2 dB
09:24 72 dB 19:40 71,1 dB
09:26 66 dB 19:45 76,8 dB
09:28 68 dB 19:47 74,1 dB
09:32 70 dB 19:49 77,7dB
09:36 68 dB 19:51 67,5 dB
09:38 75 dB 19:52 69,3 dB
09:44 73 dB 19:54 69,3 dB
09:47 69 dB 19:56 67,0 dB
09:50 72 dB 19:58 67,8 dB
Medelvirde: 71 dB Medelvirde: 78,7 dB

Tabell 2: Bullermédtningar utomhus vid bostadsrittsforeningen Terrassen (Upplands
Visby kommun, 2004 och Foreningen Visbybor mot Flygbuller, 2005-06-04)

Slutsats: Att omradena skiljer sig med avseende pa flygbullerniva &r ett
grundantagande i uppsatsen. D& uppsatsens syfte dr att identifiera en mojlig
betalningsvilja for reducerat flygbuller kommer ingen justering goOras hir.
Justeringsvirdet ger sig automatiskt nér uppsatsens problemformulering besvarats.

5.4.8 Variabler i behov av justering

Omvirldsanalysen ovan pekar pa att framfor allt tva karaktiristikor skiljer
Terrassen och Bollstanis at:

- Kommunikationer, tillgang och nirhet
- Narhet till butiker, skola, affirscentrum

Sedan tidigare vet vi att dven foljande tva husegenskaper ir olika for Bollstands och
Terrassen:

- Alder
- Manadshyra

For att bostadsobjekten skall kunna uppfattas som likvirdiga och mojliggora en
skattning av bullerkostnaden maste det genomsnittliga kvadratmeterpriset per ar

justeras for dessa olikheter. Denna justering gors med hjilp av en
vardeoverforingsmetod, Benefit Transfer.

6. Benefit Transfer

6.1 Allmiint
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Pa senare ar har ekonomiska virderingsinstrument som CBA blivit allt vanligare
som beslutsunderlag inom den offentliga sektorn. I takt med att analyssituationerna
har 6kat i antal har dven tidsatgangen och kostnaderna for att samla in och bearbeta
primirdata blivit allt patagligare. For att undga dessa betungande faktorer har
virdedverforing, Benefit Transfer, visat sig vara en 10sning.

Benefit Transfer dr ett samlingsnamn for anvdndandet av existerande information
och kunskap i nya sammanhang. Inom miljoekonomin goér Benefit Transfer det
mojligt att skatta det ekonomiska virdet av miljovaror genom att Overfora
virderingsinformation fréan tidigare gjorda studier till den aktuella situationen (U.S.
Environmental Protection Agency, 2006-03-20).

Benefit Transfer genomfors i fyra steg:

Steg 1:
I ett forsta skede maste existerande studier som kan ligga till grund for en
virdedverforing identifieras.

Steg 2:

Nir de relevanta studierna tagits fram maste man besluta om studiernas
virdeskattningar dr Overforingsbara till den aktuella studien. Framforallt tva
punkter dr att beakta:

Ar den vara/tjinst/egenskap som virderats i de existerande studierna jimforbara
med den vara/tjinst/egenskap som den aktuella studien vill vardera?

Ar de omgivande forutsittningarna (population, tidsintervall, etc) likvirdiga i de
bada fallen?

Steg 3:

Vid en Benefit Transfer paverkas den aktuella studiens kvalité av kvalitén pa den
undersokning man lanar virderingsinformation ifran. Den existerande studie som
anvinds for virdeoverforing bor diarfor synas noga, helst av en erfaren forskare
inom omradet.

Steg 4:
Eventuella avvikelser som patriffats under Steg 2 bor uppmérksammas och om
mdojligt korrigeras (King, D. and Mazzotta, M, 2006-03-20).

6.2 Tillampning

Steg 1:

For att identifiera tidigare gjorda svenska studier baserade pa hedonisk prissittning
tog jag hjilp av Beijerinstitutets databas ValueBase®". Hr finns alla® ekonomiska
virderingsstudier av miljofordndringar i Sverige fram till ar 2004 sammanstillda.
Totalt aterfanns fem stycken rapporter baserade pa hedonisk prissittning. Av dessa

> Stuider gjorda av konsultfirmor samt examensarbeten innefattas ej till fullo.

22



hade tva studier anvint en eller flera av vara sokta karaktiristikor (byggar,
kommunikationer; tillgang och nérhet, nérhet till butiker, skola, affdrscentrum) som
forklarande variabel (Beijer International Institut for Ecological Economics, 2006-
02-20):

1) Transek AB , J. (2001). Trafiksystems intrang I boendemiljoer. Viirdering av
god miljo i pengar.

2) Soderqvist, T. (1995). Property Values and Health Risks: The Willingness to
Pay for Reducing Residental Random Radiation.

Da ingen av rapporterna behandlade manadshyra sokte jag dven pa Internet for att
finna ytterligare referenser som ValueBase inte registrerat (t.ex. examensarbeten).
En C-uppsats vid Uppsala Universitet visade sig vara relevant:

3) Nord, E-A. och Wagell, M. (2005). Bostadsrdittpriser i Uppsala — en hedonisk
studie.

Steg 2:
De ovan nidmnda studierna studerades i1 detta skede ndrmare for att se vilken som
lampade sig for en vardedverforing.

Forst identifierades de mojliga viardedverforingsvariablerna:

- I Soderqvist aterfinns endast en av de tre relevanta variablerna; husets alder.

- I Transek AB har alla sokta variabler behandlats: fastighetens alder, storre
kopcentrum inom 1000 meter samt pendeltagstation inom 1000 meter.

- Nord och Wagell anvinder manadsavgiften som en av sina férklarande variabler.

Direfter studerades rapporternas omgivande forutsittningar:

- Soderqvist rapport baseras pa data fran ca 2 000 salda villor i Stockholms ldn
under perioden 1981-1987.

- Rapporten fran Transek AB omfattar ca 40000 kop av smahus for
permanentboende (80 %) samt fritidshus (20 %) i Stockholms ldn mellan aren
1994-1997.

- C-uppsatsen av Nord och Wagell bygger pa forséljningsuppgifter fran 307
bostadsrittsobjekt i Uppsala kommun fran januari -november 2004.

Steg 3:

Da min kunskap inom dmnet dr begrinsat far en kvalitetsbedomning av rapporterna
goras utifran rapportforfattarnas férhallande till dmnet i fraga.

- Transek Ab dr ”... Transek &r ett konsultféretag som arbetar med
transportekonomiska analyser, bland annat trafikflodesanalyser och simuleringar
inf6r stora motorvigsprojekt. Bland uppdragsgivarna mirks bland andra Vigverket,
Banverket och Skanska.” De har tidigare gjort liknande studier for att virdera
miljofaktorer (Projektplatsen, 2006-04-18).
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- Tore Soderqvist var 1995 anstilld som forskare vid Institutionen f6r Ekonomi vid
Stockholms Universitet samt vid det internationella forskningsinstitutet Beijer
Institutet i Stockholm (Curricum Vitale - Tore Soderqvist, 2006-03-28).

- Nord och Wagell ir studerande vid Nationalekonomiska institutionen vid Uppsala
Universitet. Deras handledare Rune Wigren har sedan 1970-talet publicerat en
omfattande mingd artiklar och bocker inom bostadsforskning.

Steg 4:

Den mest patagliga skillnaden mellan denna rapport och de tva rapporterna ur
ValueBase dr vilken typ av bostad som virderas. Transek AB och Soderqvist
virdeutlatande grundas pa forsidljningsdata fran smahus, medan denna rapport
behandlar bostadsritter. Da likvirdig data 6ver bostadsrittsforséljningar inte finns
att tillga, far denna skillnad accepteras. Den eventuella inverkan detta far pa
uppsatsens resultat diskuteras mer ingaende under rubriken Smdhus och
bostadsrditter.

Bade Transek AB och Soderqvist population &r begrinsad till Stockholms lén, i
vilken Upplands Visby kommun ingar, och far dérfor anses som tillfredstillande.
Rapporterna dr relativt aktuella, speciellt Transek AB:s utredning bor kunna
utnyttjas utan storre betdnkande.

Nord och Wagells rapport bygger pa ett begrinsat stickprov fran en av Upplands
Visbys grannkommuner, Uppsala. Rapporten anvinder sig, till skillnad fran de tva
ovan nimnda, av bostadsrittsforsiljning som underlag, och dr ca tva ar gammal.

7. Resultat

7.1 Virdeoverforing

7.1.1 Val av rapport for virdeoverforing

Utifran den granskning som nu gjorts av rapporterna framgar det att Transek AB:s
rapport dr att foredra framfor Soderqvist vid vidrdedverforingen. Rapporten
behandlar aktuell data och bygger pa ett omfattande stickprov. Foretaget har
tidigare erfarenhet av liknade studier och resurser att ta hjilp av kunskapseliten
inom dmnet.

Gillande variabeln manadshyra ér utbudet begrinsat till Nord och Wagells rapport.
Rapportens kvalitet dr svar att avgora, men Rune Wigren ir ett ofta forekommande
namn i dessa sammanhang, och torde dirfér handleda sina studenter att gora en
noggrann och vil genomtéinkt undersokning. Att stickprovet ir litet i forhallande
till populationen, samt att populationen inte ligger i samma 14n som populationen i
denna undersokning #r avvikelser som i brist pa bittre underlag far accepteras.

7.1.2 Transek AB:s virdevariabler
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I rapporten av Transek AB utgar man ifran det genomsnittliga forsiljningspriset for
ett smahus ar 1997; 1,125 miljoner kronor. I forhallande till detta pris har sedan
foljande implicita priser® for de olika egenskaperna beriiknas:

Fastighetens élder: - 650 kr/ar
Storre kopcentrum inom 1 000 meter:  + 6 800 kr
Pendeltagstation inom 1 000 meter: + 17 300 kr,

Omriknade i procent av det genomsnittliga forsiljningspriset blir dessa:

Fastighetens élder: -0.058 %
Storre kopcentrum inom 1 000 meter:  + 0.6 %
Pendeltagstation inom 1 000 meter: + 1.5 %.

7.1.3 Nord och Wagells virdevariabel

Nord och Wagell har anvint sig av en logaritmerad funktionsmodell av typen:

n k
InP=a+) f,z;+ > BInz; +¢
j=1

j=n+l1

Manadshyran, In Avgift, ingar som en logaritmerad variabel och dess koefficient
kommer dédrmed skatta den procentuella foréindringen i slutpriset P da egenskapens
koefficient dndras med en procent.

Nord och Wagells regressionsanalys gav foljande virde pd manadshyrans
koefficient:

B avein = —0,585.

Denna koefficient anger att om manadshyran 6kar med en procent kommer virdet
pa bostadsritten att falla med ca en halv procent (Nord och Wagell, 2005).

7.1.4 Viirdejustering

De ovan angivna procentsatserna gor det mojligt att justera Terrassens och
Bollstands genomsnittliga kvadratmeterpriser sa att objekten blir likvirdiga” och
kan anvindas som underlag for jamforelse.

7.1.4.1. Manadshyra

For att ticka kostnader som uppviarmning, vattenférbrukning och kabel-tv betalar
bostadsrittsinnehavaren varje manad hyra till bostadsrittsféreningen. Denna hyra
grundas till storsta del pa bostadsrittens storlek, och antog foljande virden for
Terrassen och Bollstanids under den senaste femarsperioden:

® Aven dessa i 1997-érs priser.
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Ar Terrassen Bollstanis
2000 Saknas 67,0
2001 51,3 65,0
2002 52,4 63,1
2003 52,4 63,1
2004 52,3 65,0
2005 51,6 64,5

Tabell 3: Méanadshyra per kvadratmeter

Nord och Wagells rapport visade att en 6kad manadshyra paverkar bostadsrittens
forsédljningspris negativt. D& Bollstands har en avsevirt hogre manadshyra in
Terrassen, maste dess kvadratmeterpris justeras upp for att kompensera fér den
negativa effekt som den hoga manadshyran har haft vid bostadsrittsforsiljningen.

Den procentuella skillnaden i hyra mellan bostadsrittforeningarna far ligga till
grund for den procentuella 6kningen av Bollstands kvadratmeterpris (ur Tabell 1)
som anvinds som justeringsvérde:

Ar Procentuell skillnad | Procentuell justering Justerings-
i manadshyra per av Bollstanéds kvm virde for

kvm, Ps. pris (Ps *-0,585). Bollstanis.
2000 Saknas Saknas Saknas
2001 27 % +15% + 8213
2002 20 % +12% + 8189
2003 20 % +12% +957,6
2004 24 % +14% + 877,0
2005 25 % +15% + 1322,1

Tabell 4: Justering for manadshyra

7.1.4.2 Alder

Aven om Terrassen och Bollstanis ger intrycket av att vara vildigt lika skiljer det
atta ar mellan deras uppkomst. Terrassen stod firdigbyggd ar 1980, Bollstanis
forst ar 1988. Denna aldersinverkan har sannolikt en, om dn begrinsad, effekt pa
fastigheternas utformning, standard och utbud av faciliteter, och bor dirfor justeras
for.

Transek AB:s rapport visar att fastighetens alder reducerar forséljningspriset med
0,058 % per ar, ett virde som respektive bostadsrittsforenings kvadratmeterpris
maste justeras upp med, sa att bada bostadsrittsforeningarna jimfors i “nybyggt”
skick.

Ar Alder, A. Procentuell justering Justeringsvirde
(A *0,058)

T. B. T B T B

2000 | 20 12 +1,16% + 0,70 % +68,6 | +27,0

2001 | 21 13 +1,22 % +0,75% | +101,7 | +41,3

2002 | 22 14 + 1,28 % +081% | +1192 | +56,0
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2003 | 23 15 +133% +087% | +1264 | +694

2004 | 24 16 + 1,40 % +093% | +140,3 | +58,1

2005 | 25 17 +145 % +0,99 % | Saknas | +86,9

Tabell 5: Justering for alder

7.1.4.3 Pendeltagstation

Nirhet till offentliga kommunikationsmedel som pendeltag virderas som positivt av
bostadskopare enligt Transek AB:s rapport. Forséljningspriset okar med 1,5 % om
koparen har promenadavstand till pendeltagsstationen.

Da bostadsritterna i Terrassen ligger pa gangavstand till Upplands Visby Station
har dessa salts till ett hogre pris 4n de i Bollstands som ligger ca 4,8 km fran
pendeltagstationen.  Terrassens genomsnittliga kvadratmterpris maste darfor
justeras ned med 1,5 % for att vara jamforbar med Bollstanés pa denna punkt:

Ar Justeringsvirde for Terrassen.
2000 - 88,7
2001 -125,3
2002 - 140,1
2003 -142,2
2004 -151,2
2005 Saknas

Tabell 6: Justeringsvirde for gangavstand till pendeltagstation

Kopcentrum

I likhet med nirhet till offentliga kommunikationsmedel uppfattas, enligt rapporten
av Transek AB, nirheten till kopcentrum som positivt av bostadskopare. Ett
kopcentrum inom promenadavstand hojer bostadsrittens forséljningspris med 0,6
%.

En justering nedat av Terrassens kvadratmeterpris dr dirfor pakallad, av samma
grund som pendeltagsjusteringen ovan.

Ar Justeringsvirde
for Terrassen.
2000 -35,5
2001 - 50,1
2002 - 56,0
2003 -56,9
2004 - 60,5
2005 Saknas

Tabell 7: Justeringsvirde for gangavstand till kopcentrum
7.1.4.5 Sammanfattade justeringsvirden

Genom att addera de justeringsvérden vi fatt fram under rubrikerna Mdnadshyra,
Alder, Pendeltdg samt Kopcentrum far vi foljande slutgiltiga justeringsvirden:
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Ar Terrassen Bollstanis
2000 -55,7 Saknas
2001 -73,7 + 862,06
2002 - 76,9 + 874,9
2003 -72,7 + 1027,0
2004 -71,4 +935,1
2005 Saknas + 1409,0

Tabell 8: Sammanfattade justeringsvirden

7.1.4.6 Justerade priser

De ovan framriknade justeringsvirden far foljande effekt pa det genomsnittliga
kvm priset per ar i de bada foreningarna:

]

Ar Arligt genomsnittligt

kvm pris

Terrassen | Bollstanis
2000 5 860,4 38970
2001 8276,3 6337,6
2002 9237,1 7698,9
2003 9 405,3 9007,0
2004 10013,2 | 7199,1
2005 Saknas 10233,0

Tabell 9 : Justerade priser

En grafisk framstéllning av det arliga genomsnittliga kvm priset ger en tydligare
bild av prisutvecklingen:

kvm pris

Justerad prisutveckling

15000 -
10 000 -
5000 .///*’/W
0 ‘ ‘ ‘ ‘
1998 2000 2002 2004 2006
ar

—e— Terrassen
Bollstanas

Diagram 6: Terrassen och Bollstanis justerade prisutveckling

8. Resultatanalys

Teoriavsnittet i borjan av denna uppsats presenterade uppfattningen att tva
likvdrdiga bostidder, vara av den ena stors av buller och den andra inte, vid

28



forséljning skulle avvika fran varandra i prisniva. Tanken var att kOparen #r villig
att betala mer for bostad som inte stors av buller, ndgot som kan te sig naturligt.
Dock pekar resultatet fran denna undersokning i motsatt riktning.

Efter det att justeringar har gjorts for de identifierade skillnaderna mellan Terrassen
och Bollstands, #r det genomsnittliga kvadratmeter priset pa bostadsritter i
Terrassen dnda avsevirt hogre 4n i Bollstands. Ett antal olika forklaringar till detta
resultat har identifieras och kommer i foljande avsnitt studeras ndrmare.

8.1 Smahus eller bostadsritter

Som redan noterats i tillimpningen av Benefit Transfer lédnas tre av
justeringsvariablerna, pendeltdgstation, kopcentrum och dlder, fran en rapport vars
population bestdr av smahus. Avsaknaden av liknande justeringsviarden for
bostadsritter gjorde denna Overforing fran smahus till bostadsritter oundviklig.
Huruvida denna Gverforing &r korrekt kan ifragasittas, da betalningsviljan kan
tinkas skilja sig at mellan de samhillsgrupper som soker sig till respektive
boendeform.

Enligt statistik fran Statistiska Centralbyran bor mellan 58 och 68 procent
(beroende pa antalet barn) av de svenska barnfamiljerna i en friliggande villa (SCB,
2006). Dessa har i genomsnitt en disponibel inkomst som &r ca 12 % lagre 4n den
genomsnittliga disponibla inkomsten for en vuxen person i bostadsritt (Statistiska
Centralbyran 2, 2006-04-18).

En ldagre inkomst dr synonymt med en ldgre betalningsvilja for faciliteter i den
omgivande miljon (ingmaries bok). Att §verfora justeringsvirden fran sméhus till
bostadsritter dr dirfor i viss man missvisande, da den genomsnittligt disponibla
inkomsten bland bostadsrittsinnehavare dr hogre dn de barnfamiljer som utgor en
majoritet av villigarna.  Bostadsrittsinnehavare torde darféor ha en hogre
betalningsvilja for nirheten till pendeltag och kpcentrum &n de virden som denna
rapport nyttjat. Denna hogre betalningsvilja skulle resultera i en ytterligare
sankning av Terrassens kvadratmeterpris.

8.2 Justeringsvirdenas palitlighet

Da resultatet fran en undersokning aldrig kan bli av bittre kvalitet &n
undersokningen som frambringade dem, dr vil underbyggda och genomférda
studier essentiella vid Benefit Transfer. Om nagon av de tre rapporter ur vilka
justeringsvérden har lanats for denna studie inte uppfyller de krav pa noggrannhet
som kan forvintas, bor dven de justeringsvirden som rapporterna genererat
ifragasittas.

8.3 Terrassen och Bollstaniis

I teorin &r det ldtt att utgd ifran antagandet att tva exakt identiska bostadsobjekt
existerar, varav den enda avvikelsen ir den bullerniva som bostiderna utsitts for. I
praktiken dr detta svérare att genomfora.
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Vissa sma, avvikande detaljer bestar dven efter det att justering gjorts for de
uppenbara skillnaderna pendeltagstation, kopcentrum, dlder och mdnadshyra
mellan Terrassen och Bollstands. Dessa aterstaende avvikelser dr mer subtila till i
sin karaktdr, och dr svara att virdera subjektivt. Foljaktligen saknas det
dokumenterade justeringsvirden for denna form av avvikelse, vilket forsvarar for
en eventuell 6verforing for justering.

Utifran samtal med boende och miklare har f6ljande skillnader (utéver de redan
justerade) mellan Terrassen och Bollstands framkommit:

1. Bostadsrittsforeningens stimning och gemenskp
2. De boendes genomsnittliga alder

8.3.1 Bostadsrdittsforeningens stimning och gemenskap

En punkt som méklare i Upplands Visby gédrna framhéver till Terrassens fordel &r
att den har ”En mycket stabil och omtyckt forening” (HusmanHagberg, 2006-04-
18). Foreningen #r vildigt aktiv och under 2004 genomfordes utover de
obligatoriska motena en idékvill, ett informationsméte, var- och hoststidning, tva
nyinflyttningstréffar, en loppmarknad, en pubkvill med mat och underhallning,
luciafirande samt en middag for aktiva medlemmar. Vidare har féreningen en aktiv
seniorsverksamhet, ett kompostlag, en bridgeklubb, en bouleklubb samt
motionsgymnastik for seniorer i Korpens regi. De boende har dven tillgang till en
foreningslokal, ett solarium, en bastu, ett styrketrdningsrum, ett bibliotek, ett
motionsrum, ett hobbyrum, ett fotolab, ett bridgerum, en boulebana samt fem
lekplatser for barn (Bostadsrittsforeningen Terrassen, 2004).

I Bollstands &r foreningsaktiviteterna mer decentraliserade till de fem
gardskommitéerna. Varje gard har ett gardshus med samlingssal och pentry med
lekplats och = sittgrupper utanfor. Gardskommitéerna varierar avsevirt i
aktivitetsgrad. I tva av kommitéerna skedde under 2004 inga aktiviteter Over
huvudtaget, ytterligare tva har under aret ordnat stiddagar av sin respektive gard
med “hyggligt” deltagande, medan den femte och mest aktiva kommitéen ordnat ca
25 aktiviteter under 2004 i form av vilkommsmoten, gardsfester, m.m.

Utover gardshuset har de boende tillgang till det gemensamma kvartershuset
”Glantan” med samlingssal, pentry och bastu, vilken kan hyras av foreningens
medlemmar.

Foreningen tillhandahéller dven ett gidstrum for uthyrning (Bollstanis
bostadsrittforening, 2006-04-18).

Denna sammanstillning pekar tydligt pa att Terrassen gor skil for pastaendet att
den &dr en omtyckt forening. I jamforelse med Bollstands kan man utan att bli
speciellt objektiv konstatera att gemenskapen dr betydligt mer pafallande i
Terrassen. Detta édr en egenskap som kopare sannolikt &r villiga att betala f6r, men
som inte har kunnat fangas upp i denna uppsats. Om denna “betalningsvilja for
gemenskap” kunnat justeras for skulle det leda till en reducering av Terrassens
kvadratmeterpriser.

8.3.2 Aldersfordelningen mellan de boende
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En av méklarna som kontaktades i samband med denna studie kommenterade
spontant de boende i Terrassen med orden ...ddr bor bara pensionidrer”. Den
aktiva seniorverksamheten, motionsgymnastiken for seniorer, vivstugan, bridge-
och bouleklubben som omnédmnts ovan tyder ocksa pa att detta stimmer. Om det &r
sa att Terrassen utgor en storre dragningskraft for pensiondrer #n Bollstanis, kan
detta delvis forklara skillnaden i kvadratmeterpris.

Bland de relativt vilbéirgade 40-talister som nu borjar ga i pension finns det en
tendens att sdlja det existerande boendet (troligen en villa) for att soka sig en
mindre tidskrivande boendeform. Terrassligenheter faller sannolikt manga i smak,
och da pensionirerna har med sig ett ansenlig kapital fran sin villaforsiljning, har
de rad att betala for att fa de boende de Onskar. Detta pressar upp
kvadratmeterpriset i de attraktiva bostadsomradena, i detta fall Terrassen.

8.4 Asymmetrisk information

Asymmetrisk information innebir en marknadssituation didr kdparen och siljaren
har tillgang till olika stora mingder information om objektet de férhandlar om
(Pindyck & Rubinfeld, 2001). Vid forséljning av bostéider &r detta fenomen vanligt
forekommande. Sannolikheten finns dirfor att kdparna av bostadsritter i Terrassen
helt enkelt inte 4r medvetna om den hoga flygbullernivan som omradet utsitts for.
Detta borde speciellt vara fallet om miklaren inte ser nagot intresse i att omndmna
bullerstorningen for de intresserade koparna, samt om ldgenhetsvisningen skedde
snabbt eller kdparna inte dr bekanta med kommunen sedan tidigare.

Enligt teorin dr ett tecken pa att det forekommer asymmetrisk information att
fastigheterna i det bullriga omradet omsitts mer frekvent (Transek AB, 2001).
Tittar vi tillbaka pa antal sélda ligenheter i Terrassen respektive Bollstanis i tabell
2 ser vi att Bollstands genomgéende har en hogre omsittning av sina ldgenheter in
Terrassen. Detta motsidger med andra ord tanken att kdparna vid Terrassen skulle
vara omedvetna om bullerstdrningarna infor sitt bostadskop.

8.5 Lagenhetsstorlek

Liagenhetens storlek tenderar att inverka pa det kvadratmeterpris som lidgenheten
sdljs for. Mindre ldgenheter som 1:or och 2:or har ett betydande hogre
kvadratmeterpris #n till exempel 5:or (Nord och Wagell, 2005). I de bada
bostadsrittsforeningarna ser lagenhetsférdelningen ut som foljer:

Liagenhetstyp Procentuell andel: Procentuell andel:
Terrassen Bollstanis
1-2 rum och kok 26 % 20 %
3 rum och kok 43 % 36 %
4 rum och kok 25 % 34 %
5 rum och kok 6 % 10 %

Tabell 10: Procentuell férdelning av ldgenhetstyper i Terrassen och Bollstanas.
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Som framgar ur tabellen dr fordelningen mellan de olika ldgenhetsstorlekarna
relativt lika i Terrassen och Bollstanis.

Omsittningen av de olika ldgenhetstyperna under ett ar inverkar pa det
genomsnittliga kvadratmeterpris som ligger till grund for denna rapport. I
Bollstands dr omséttningen relativt jamt fordelad, 3:orna och 4:orna omsitts mest,
direfter 1-2:orna, medan 5:orna omsitts minst. For Terrassen var det av sekretess
skil inte mojligt att fa fram siffror pa omsittningen av de olika
lagenhetsstorlekarna.

Om sa dr fallet att Terrassens omsittning dr vildigt skevt fordelad, och att en
majoritet av bostadsritterna som omsitts dr 1-2:or, finns det hér en forklaring till
det relativt hoga kvadratmeterpriset i Terrassen.

8.6 Flygbuller stor inte

Den naturligaste slutsatsen av resultatet i denna uppsats &r sjialvklart att bullret fran
flygplanen helt enkelt inte uppfattas som storande. Att teori och empiri kolliderar
pa denna punkt tyder pa att detta dmnesomrade &r allt annat én fardigutforskat.

9. Slutsats

Ur denna rapport har det framkommit att det hos studieobjekten i Upplands Visby
kommun inte finns ndgon pavisbar betalningsvilja for att reducera flygbullret fran
Arlandas tredje bana.
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