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1 Inledning

I denna rapport sammanfattas pa svenska projektet Vardering och prissdttning av jarn-
vigsbuller som har genomforts vid VTI och finansierats av Trafikverket (tidigare Ban-
verket).

Projektet har syftat till att dels skatta efterfragan for tystnad (motsatsen till jarn-
vigsbuller) och dels att utifran denna efterfragefunktion berédkna marginalkostnader for
jarnvagsbuller.

Rapporten bestar fortsdttningsvis av tva delar. hidanefter i detta dokument behandlas
virderingsdelen som &r en sammanfattning av Swérdh et al. (2010). Prissattningsdelen
dir marginalkostnader beridknas utifran den skattade efterfragan beskrivs i ett separat
dokument.

Projektdeltagarna vill uppmérksamma att eftersom detta &ar ett forskningsprojekt kan
resultaten betraktas som prelimindra innan en vetenskaplig uppsats ar accepterad for
publicering. For virderingsuppsatsen har ett granskningsseminarium hallits den 18 no-
vember 2010 med Mats Wilhelmsson, KTH, som lektor. For prissattningsdelen har inget
granskningsseminarium hallits och ingen uppsats har till dags dato forfattats. Det senare
kommer att goras inom ramen for projektet Jismage.

2 Vaiardering av jarnvigsbuller

Eftersom jarnvégsbuller inte dr en vara utan det som efterfragas av individer ar tystnad
kommer vi i detta avsnitt att anvinda bendmningen efterfragan for tystnad. I det héar
sammanhanget betyder tystnad ingenting annat &n motsatsen till jarnvagsbuller.
Tystnad ar en sa kallad icke-marknadsvara, vilket innebéar att vi inte kan observera
nagot marknadspris. Dock vet vi att tystnad ger nytta (det vill sdga buller asamkar



onytta) och dérfor efterfragas av individer. For att erhalla denna nytta har individer
saledes en betalningsvilja, vilket kan uttryckas som efterfragan for tystnad.

Ett vanligt sidtt att viardera en icke-marknadsvara dr indirekt baserat pa en verklig
marknad dir individerna implicit gér avvigningar mellan tystnad och andra nyttoska-
pande attribut. Rorande tystnad ar den konventionella indirekta metoden att analysera
fastighetsmarknaden med en sa kallad hedonisk metod och dérigenom skatta ett implicit
pris pa tystnad.

Den hedoniska metoden bestar av tva steg men eftersom det &r metodmaéssigt svart
att skatta det andra steget skattas oftast bara det forsta steget. Resultatet fran det forsta
steget blir en marknadsspecifik virdering som exempelvis ar beroende av utbudet pa den
givna marknaden. Dessutom &r resultat fran det forsta steget teoretiskt bara giltiga for
marginella fordndringar av tystnad.

Déarfor skattas i var studie dven det andra steget. Detta leder till en skattad efter-
fragefunktion for tystnad baserat pa de implicita priserna pa tystnad i sin tur skattade
i forsta steget uppdelat pa flertalet smahusmarknader. Denna efterfragefunktion &r ej
marknadsspecifik och ger teoretiskt konsistenta estimat pa nyttan av en icke-marginell
fordndring av tystnad.

2.1 Data

Vi anvinder data fran sju olika svenska kommuner; Toreboda, Sollentuna, Falkoping,
Hissleholm, Kungsbacka, Alingsas och Gévle.

Urvalet av omraden maste goras sa att vi far en viss spridning i trafikmonster, det
vill sdga sa att inte alla omraden ligger vid samma trafikmidngd och sammanséttning. Vi
maste dock fokusera pa omraden med medelhég trafik och uppat for att inte fa alltfor
manga fastigheter dar bullernivaerna ar mycket laga.

Dessa kommuner dr huvudsakligen utvalda for att de har relativt manga fastigheter
som &r utsatta for olika nivaer av jarnvigsbuller, har en viss spridning i trafikmdnster
och for att de inte har nagon stor vig som hela tiden angrinsar till jarnvigen. Dartill ar
det Onskvirt med en nagorlunda geografisk spridning 6ver Sverige. Att anvinda data fran
flertalet olika regioner ger en unik mdjlighet att identifiera efterfragan genom det andra
steget av den hedoniska modellen.

Vi har fastighetsdata pa alla smahusforsiljningar i dessa kommuner mellan hosten
1996 och september 2009. Héir finns forséljningspris och Gvriga variabler som dr vikti-
ga for att forklara forsiljningspriset exempelvis boyta och standardpodng. Vi har dven
fastighetskoordinater som anvéinds for att skapa tillgdnglighetsvariabler sasom avstand
till jarnvagsstation.

For att fa ett bra matt pa jarnvigsbuller har egna bullerkarteringar utférts. For varje
fastighet har dygnsekvivalentnivan av jarnvéigsbuller beriknats baserat pa den nordiska
metoden for bullerberdkningar fran sparburen trafik (NMT96). Mottagarhdjden &r tva
meter och berdknas for fastighetens mittpunkt. Hansyn har tagits till skirmning av buller-
skidrmar och hojdvérde var 25:e meter men ej for byggnader.



Av SCB har vi kopt socioekonomiska data pa de individer som ingar i hushallet som
har férvarvat en fastighet. Hiar anvinder vi inkomst, utbildning, antal barn i olika aldrar,
samt singelhushall. Dessa data anvinds bara i det andra steget av den hedoniska modellen
och forvintas saledes forklara efterfragan pa tystnad. Aven hir har vart datamaterial en
stor fordel eftersom variablerna dr definierade pa individniva.

Totalt anvinder vi 9266 smahusférsiljningar i forsta steget medan restriktioner pa ar
och bortfall i inkomst- och utbildningsvariablerna gor att 6184 av dessa observationer kan
anvandas i andra steget.

2.2 Modeller

I forsta steget av den hedoniska modellen skattas fastighetspriset som en funktion av
fastighetsattribut, geografiska variabler, tystnad och arsdummies. Vi har testat olika funk-
tionsformer och generellt ger en log-log-modell bast forklaringsgrad. Log-log innebér att
bade beroende variabel och forklarande variabler (ej dummyvariabler) logaritmeras.

Baserat pa skattningen av forsta steget berdknas ett implicit pris pa tystnad. Med
log-log-formulering beriknas det implicita priset av den skattade parametern for tystnad
multiplicerat med fastighetspriset dividerat med tystnadsvariabeln. Saledes antas varje
képare mota ett specifikt implicit pris pa tystnad. Dessutom raknar vi om de implicita
priserna pa tystnad till arliga priser baserat pa realrinta och med hiansyn tagen till
fastighetsskatt.

De kommuner vi har valt &r ett naturligt sitt att dela upp i olika delmarknader.
Dock tillhoér Kungsbacka och Alingsas respektive Falkoping och Toreboda samma lokala
arbetsmarknadsregion varfor det kan argumenteras for att dessa respektive kommuner
tillhor samma husmarknad. Ekonometriska tester har genomforts med resultatet att vi
slar samman Kungsbacka och Alingsas till en gemensam husmarknad medan vi har stod
for att behandla Falkoping och Toreboda som separata husmarknader. Saledes har vi
bland vara sju kommuner sex olika delmarknader.

Vid analys av fastighetsmarknader dr det naturligt att testa for rumslig paverkan,
vilket innebér att priset pa en given fastighet paverkas av priset pa narliggande fastigheter.
Vi har testat flera varianter av rumsliga modeller och valt den modell som generellt
foresprakas utifran givna diagnostiska kriterier.

I det andra steget av den hedoniska modellen skattas efterfragefunktionen for tystnad.
Hir relaterar vi det implicita priset till valet av tystnad pa hushallsniva. Aven 6vriga
variabler fran forsta steget samt socioekonomiska variabler sasom inkomst och utbildning
ingar.

Efterfragan skattas som en linjar ekvation med tystnad som beroende variabel. Det
innebar att den forklarande variabeln implicit pris pa tystnad i sig dr beroende av tystnad,
vilket medfor ett endogenitetsproblem och dérigenom systematisk felskattning med OLS.
For att 16sa endogenitetsproblemet instrumenteras det implicita priset med en eller flera
variabler som ar korrelerade med implicit pris pa tystnad men okorrelerad med feltermen
i efterfragefunktionen. Som instrument anvinder vi boyta och dummyvariabler for aren



2005, 2006 and 2007. Det andra steget skattas med 2SLS som ar den vanligaste modellen
for att 16sa endogenitestproblem.

2.3 Resultat

Resultatet fran forsta steget ar generellt sitt enligt forvintningarna. I alla husmarknader
ar tystnadskoefficienten signifikant, dessutom kraftigt signifikant for alla marknader utom
Gévle dar p-virdet ligger pa 0,029. Forklaringsgraden varierar fran 0,332 i Sollentuna
till 0,661 i Falkdping. De flesta Gvriga variabler dr signifikanta med ritt tecken. Boyta,
standardpoédng och avstand till jairnvigsstation &r signifikant for alla delmarknader. Ingen
forklarande variabel uppvisar icke-forvintat tecken.

Medelvirdet for de implicita priserna pa tystnad varierar kraftigt mellan delmark-
naderna; fran 426 kr per fastighet och ar i Héssleholm till 1331 kr per fastighet och
ar i Sollentuna. Detta faktum illustrerar risken med att basera en generell virdering av
tystnad pa data fran endast en marknad.

Instrumenten i skattningen av det andra steget testas diagnostiskt och resultatet visar
att instrumenten dr starka och att hypotesen om valida instrument inte kan forkastas. Vi
drar slutsatsen att de valda instrumenten ar adekvata.

Implicit pris har en negativ och kraftigt signifikant koefficient, vilket pavisar en efter-
fragefunktion med negativ lutning. Bland de 6vriga forklarande variablerna kan ndmnas
att inkomsten har en positiv inverkan pa efterfragan pa tystnad, i enlighet med forvintan
ar saledes tystnad en normal vara. Daremot verkar inte hushallsstorlek i form av antalet
barn i olika aldrar forklara sérskilt mycket av efterfragan pa tystnad. Av dessa har en-
dast antalet barn i den yngsta aldersklassen, 0-3 ar, en signifikant positiv paverkan pa
efterfragan for tystnad.

Utifran skattningen i det andra steget kan vi berdkna efterfragefunktionen i den kon-
ventionella relationen pris-kvantitet med alla andra variabler utvirderade vid respektive
stickprovsmedelvirde. Vi tar &ven hansyn till att inkomstnivan i vara kommuner generellt
ar hogre én i Sverige som helhet och att det i genomsnitt bor 3,02 individer i ett hushall
i vart stickprov. Den skattade efterfragan pa tystnad per individ och ar i 2009 ars priser
ar P = 1501 — 57,94Q), dar P &r priset i kronor och () ar efterfragad kvantitet tystnad.
Q@ ar 0 vid 75 dB och en enhet tystnad motsvarar 1 dB.

Vilfardseffekten av en bullerféréindring berdknas baserat pa fordndringen av kon-
sumentoverskottet. Eftersom tystnad dr en icke-marknadsvara finns inget pris som kan
forandras. Istéllet dr det kvantiteten som kan fordndras (baserat pa exempelvis en ny-
investering i jarnvéig eller en bullerskirmning) och da definieras forandringen av kon-
sumentoverskottet av ytan mellan efterfragefunktionen och Q-axeln bundet av bullernivan
fore fordndringen och bullernivan efter forandringen. Konsumentoverskottet skall dven ses
som betalningsviljan (kompensationskravet) for en bullerminskning (bullerékning). Dessa
beriknade konsumentoverskott finns i Tabell 5 i Swirdh et al. (2010) och som exempel
ger en fordndring av bullernivan fran 71 dB till 70 dB ett konsumentoverskott pa 1240
kronor per individ och ar. En fullstindig bullerreduktion fran 71 dB ger ett konsument-



overskott pa 13 901 kronor per individ och ar. Betonas kan dven att bullerférandringar
under 49,09 dB inte ger upphov till nagon nyttoférdndring.

2.4 Diskussion

Jamfor vi med den enda tidigare studie som har skattat betalningsviljan for minskat
jarnvigsbuller baserat pa bada stegen av den hedoniska modellen (Day et al., 2007)
har vi skattat en efterfragekurva med brantare lutning. Det innebédr att vara skattade
betalningsviljor dr hogre for hoga bullernivaer medan Day et al. (2007) har hogre skattade
betalningsviljor vid laga bullernivaer. ASEK-virdena (for vigbuller) relaterar & andra
sidan tvirtom till vara resultat. ASEK har mycket hogre viarden &n vara skattningar for
hoéga bullerviarden medan vi har nagot hégre virden dn ASEK vid laga bullernivaer. Dock
bor poingteras att i ASEK-virdena ingar ett paslag pa 42 procent for hélsoeffekter, nagot
som inte ingar i vara skattningar. Att fora pa ett procentuellt paslag for att ta hinsyn till
hélsoeffekter gar givetvis att gora dven pa vara skattningar men det &r osidkert om och i
sa fall hur stora hélsoeffekter jarnviagsbuller leder till. Detta dr dock snarare en fraga for
implementeringen och nista ASEK-omgang och ingenting som vidare har berorts i var
studie.

Vi har testat antagandet om en linjir efterfragefunktion for tystnad genom att inklu-
dera en kvadratisk term for det implicita priset i det andra steget. Dock ar den kvadratiska
termens skattade parameter icke-signifikant vilket gor att vi inte kan férkasta den linjara
specifikationen av efterfragan.
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