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Sverigeférhandlingen

Infrastrukturinvesteringar- Ostlig férbindelse och
forlangning av tunnelbanan

Nacka kommun ser positivt pd att staten har initierat Sverigeférhandlingen.
Stockholmsregionen behéver infrastrukturinvesteringar fOr att kunna vixa och for att
kunna erbjuda alla nya och befintliga invanare bade boende, arbetsplatser och en méjlighet
till effektiva transporter. Denna skrivelse omfattar Nacka kommuns yttrande utifran
uppdraget fran Sverigeférhandlingen att Stockholms och Nacka kommuner ska komma in
med nyttoberakningar senast 1 oktober 2015.

Vikten av en 0Ostlig forbindelse

En 6stlig forbindelse har linge varit en forutsittning i den regionala planeringen. Sédra och
norra linken har redan bundits ihop med Essingeleden. En 6stlig forbindelse 4r den sista
etappen for att bygga en komplett trafikled runt Stockholm och utan den far regionen ett
ofardigt trafiksystem med ett onddigt stort transportarbete. Nacka kommun har under en
lingre tid haft markreservationer for en Ostlig f6rbindelse och har dirmed utgatt fran att en
sadan ska byggas.

En fullbordad trafikled runt Stockholm ger stora effekter for trafiksystemet i hela
Stockholmsregionen. Vigsystemet hinger ihop och flédena paverkar varandra.
Framkomlighet mellan norra och sédra delarna i regionen, nagot som ér visentligt for
regionens langsiktiga tillvixt, gynnas och foérutsittningarna for en attraktiv kollektivtrafik
okar markant. Den 0stliga forbindelsen ar av betydande regional betydelse och ger stora
effekter inte enbart f6r Stockholm, Nacka, Lidingé och Virmdé kommuner. En komplett
trafikled runt Stockholm mojliggor en an mer positiv utvecklingen av naringslivet i Nacka
och hela regionen genom att skapa effektivare floden mellan de norra och sédra linsdelarna.

Den 6stliga férbindelsen mojligeér ett 6kat bostadsbyggande 1 hela Stockholmsregionen,
aven i Nacka och 6vriga kommuner i sydostsektorn. Det ér svart att peka ut exakt hur
manga fler bostider som kan byggas i Nacka kommun som en f6ljd av den 6stliga
torbindelsen. Vagsystemet har helt andra férutsittningar 4n tunnelbanan, som forutsitter att
nya bostider har gangavstand eller matning med buss. For en tillkommande vig ér de
omraden som drar nytta av den forbattrade tillgingligheten spridda pa ett mycket stort
omrade och inte alls pa samma sitt som en tunnelbana kopplat till ett niromrade. Nyttan ér
ocksa spridd pa betydligt fler kommuner dn Nacka och Stockholm som har ombetts av
torhandlingen att inkomma med nyttoberikningar.
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I samband med att en 6stlig forbindelse byggs dr det viktigt att det gbrs en avfart vid
omradet Sickla pa vastra Sickladn, bade for att knyta ihop det omradet med forbindelsen
och f6r en effektiv koppling av Nacka och Virmdé £6r bade biltrafik och busstrafik. Inom
vastra Sicklaon finns idag 12 000 ligenheter men med de planer som finns kommer omridet
ha f6rdubblats till 26 000 ligenheter till ar 2030. I omradet finns ocksd omfattande handel
och arbetsplatser som skulle gynnas av en 6kad tillganglighet. Sicklaomradet 4r ocksa en
viktig knutpunkt ur kollektivtrafiksynpunkt.

Nacka kommun behover £6r den nu pagaende planeringen for att bygga stad i Nacka utifrin
Stockholmsforhandlingen, fa besked om den fysiska utformningen av den 6stliga
forbindelsen.

Nacka kommuns nyttoberakningar
Kungliga tekniska hogskolan, KTH, har f6r Nacka kommun beriknat de nyttor som
efterfragats. Rapporten bifogas.

Foljande nyttor har studerats:

*  Bostadsnytta — Hur kan fastighetsvérden komma att forandras i berirda kommuner? Vad kan
komma att ske med bostadsbyggandet?

*  Arbetsmarknadsnytta — I vilken utstrickning kommer arbetstillfallen att skapas? Var
kommer de att skapas?

»  Naringslivsnytta — I vilken utstrickning kan nya foretag komma att tillkomma i de berirda
kommunerna?

*  Social nytta — Hur firdndras det sociala kapitalet?

o Milisnyttor — Innebér Ostlig forbindelse Gkat eller minskat buller? Okade eller minskade CO2-
utslapp?

Rapporten har sitt fokus i bostadsnyttor eftersom de flesta andra nyttor kommer att
aterspeglas 1 denna. Nir det giller bostadsnyttor har dessa beraknats f6r de kommuner som
berors. Nacka kommer enligt analysen att kunna fa 6kad bostadsnytta, men Stockholm ar
den storsta vinnaren och dven andra kommuner kommer att dra stor nytta av en Ostlig
forbindelse. Det ar viktigt att notera att det ar de enskilda fastighetsdgarna som kommer att
ta del av de 6kade bostadsnyttorna och att Nacka kommuns andel dirmed blir visentligt
ligre.
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Norrtélje

Osteraker
s Totalt ™%

Vaxholm Vallentuna
1% 2%

Lidingd
14%

Finansiering
Med tanke pa betydelsen for regionen och regionens betydelse f6r landet, bér den Gstliga
forbindelsen finansieras genom statliga anslag och utékade avgifter.

Nacka kommun har tidigare i Stockholmsférhandlingen férbundit sig att bidra med medel
och genomfé6ra stora investeringar f6r ett 6kat bostadsbyggande, inom ramen f0r sitt
uppdrag att utveckla territoriet och ge férutsittningar for de vilfirdstjanster Nackaborna
ska erbjudas. Kommunen kommer med nuvarande planering att ga fran 97 000 invanare
idag till ca 140 000 invéanare 2030.

Fortsatt utbyggnad av tunnelbanan till Ektorp/Orminge

Nacka kommun vill betona vikten av en ytterligare utbyggd tunnelbana f6rbi Nacka
centrum till Orminge som beskrivits i tidigare brev till Sverigeférhandlingen. Arbetet skulle
kunna delas upp i etapper. En forsta forlingning skulle kunna vara till Ektorp och byggas i
direkt anslutning till den redan beslutade utbyggnaden. I Ektorp finns en stor potential till
stadsutveckling, bade i form av pagaende och kommande projekt. Nacka kommun ser
positivt pa en utveckling av Nacka sjukhus till ett fullvirdigt sjukhus i syddstra
Stockholmsregionen, 1 kombination med bostadsutveckling samt en nira koppling till
tunnelbanan.

En fortsatt utbyggnad av tunnelbanan efter Nacka centrum ger saledes méjligheter att
planera f6r en stadsliknande bostadsbebyggelse 1 Ektorp. En sadan utveckling kan inte
komma till utan den forbittrade infrastruktur f6r kollektivtrafik som tunnelbanan utgor.
Nacka kommun beraknar initialt, utifrin den nuvarande &versiktsplanen, att cirka 800



44

bostdder kan bli klara till ar 2030 och ytterligare cirka 500 under aren 2030-2035, totalt
1 300 bostider. Med en andring av principerna i den nuvarande 6versiktsplanen kan antalet
bostider med anledning av en tunnelbaneutbyggnad till Ektorp 6kas till ca 2000 till ar 2035.

Ett tidigt beslut om en utbyggnad av tunnelbanan till Orminge i en andra etapp ger
kommunen 6vergripande planeringsforutsittningar som ar behovliga for att pa kortare sikt
fatta “ratt” beslut. En tunnelbana till Orminge skulle 16st raknat kunna ge drygt 5 000- 7000
bostader till och med ar 2035. Kartbilden nedan ér framtagen under de férutsittningar som
ges 1 Nacka kommuns nuvarande 6versiktsplan. Ett tinkbart scenario framéver ar att
kommunen andrar sin inriktning till ”tit och blandad stad” i berérda delar. Ett sadant
scenario skulle kunna ge en femtioprocentig 6kning av antalet bostider utmed
tunnelbanestrickan vilket skulle kunna ge 7500 bostader till och med 2035 istillet f6r 5000.
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Fordelningsanalys och nyttoberdakningar for kommuner inom projekt

Ostlig féorbindelse

Fredrik Kopsch och Mats Wilhelmsson?

Sammanfattning

Syftet med den hdr rapporten ar att beskriva, och dar det ar mojligt dven
berikna, de nyttor som en Ostlig férbindelse kan ge upphov till. Samt hur de har
forandringarna kommer att férdelas mellan berérda kommuner i samband med
en eventuell investering i projektet Ostlig forbindelse. Specifikt kommer den har
rapporten att studera bostadsnyttor eftersom att alla forandringar i restid och
tillganglighet kommer att kapitaliseras just har. I rapporten diskuteras dven

andra nyttor (arbetsmarknad, naringsliv, sociala nyttor, samt miljonyttor).

Resultatet pekar ut 4 kommuner som éar tydliga vinnare i projektet Ostlig
forbindelse. Stockholms kommun som kommer atnjuta en minskning i
trafikfloden och, genom sin storlek, ser en stor forandring i fastighetsvarden i
absoluta tal. Nacka, Vairmdo och Liding6é ar de tre évriga kommunerna som

kommer att fa en forbattrad tillganglighet som leder till hogre fastighetsvarden.

1 Bada forfattarna ar verksamma vid avdelningen for Fastigheter och Byggande, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
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Inledning

Syftet med den hdr rapporten ar att beskriva, och dar det ar mojligt dven

berikna, de nyttor som en Ostlig forbindelse kan ge upphov till. Utéver det

kommer rapporten att visa pa hur dessa nyttor kan komma att féordelas mellan

de berorda kommunerna. I korthet kommer rapporten att berdéra féljande

nyttor:

Bostadsnytta - Hur kan fastighetsvarden komma att férandras i berérda
kommuner? Vad kan komma att ske med bostadsbyggandet?
Arbetsmarknadsnytta - I vilken utstrackning kommer arbetstillfallen att
skapas? Var kommer de att skapas?

Naringslivsnytta - I vilken utstrdckning kan nya foretag komma att
tillkomma i de berérda kommunerna?

Social nytta - Hur férdandras det sociala kapitalet?

Miljényttor - Innebdar Ostlig forbindelse 6kat eller minskat buller? Okade

eller minskade CO2-utslapp?

Rapporten har sitt fokus i bostadsnyttor eftersom de flesta andra nyttor kommer

att aterspeglas har. Med hjalp av nyttoberdkningarna kan en férdelning mellan

de berérda kommunerna tas fram. Det totala vardet av nyttor ar forknippat med

betydligt storre osdkerhet dn just fordelningen av dessa nyttor. Detta faller sig

naturligt da det ar enklare att géra en geografisk indelning av vilka kommuner

som paverkas, dn att precist berdkna hur mycket de kommer paverkas.
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Rapporten presenterar dock bade berdkningar av nyttor och férdelningen av

dem.

Begransningar

Rapporten har ett antal begransningar. Den kanske storsta begransningen harror
tillgdnglighetsmattet. Vilka kommuner som kommer att berdras star att finna i
flera tidigare rapporter, hur mycket de kommer att paverkas rdader det dock
storre  osdkerhet kring. Trafikverket har gjort berdkningar pa
resekostnadsvinster i samband med Ostlig foérbindelse men eftersom de &r
forandringstal i kronor ar de inte anvandbara for fastighetsmodellen som
presenteras har. Darfor behovs ett antagande om forbattring i tillgdnglighet
mellan de berérda kommunerna. Har antas 5% i ett basscenario men aven 10%
forbattring i tillganglighet studeras. Eftersom att det rader viss osdkerhet om just
tillganglighetsforbattringen har vi lagt extra fokus vid fordelningen av nyttor,
som ar oberoende av hur mycket tillgingligheten forandras, endast att den

forandras.

Dubbelrdikning

De flesta av dessa nyttor ar i viss man sammankopplade. Att berdkna alla och
argumentera for att summan av alla nyttor representerar ett totalt varde ar
felaktigt. Exempelvis resulterar storre miljonyttor (i form av reducerat buller) i
hogre fastighetsvarden. I den har rapporten laggs storst tyngd vid berdkning av
nyttor genom fastighetsmarknaden eftersom att de flesta nyttor kan komma att

aterspeglas just dar. Ovriga nyttor kommer att diskuteras och relevant litteratur
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pa respektive omraden kommer att gas igenom for att s6ka ett viarde, och

atminstone en varderiktning (+/-).
Intressentanalys

Utover berdakningar/uppskattningar av ovan ndmnda nyttor kommer daven en
intressentanalys att genomforas. Hir kommer de parter som vi kan identifiera
som intressenter i Ostlig forbindelse att diskuteras. Dessa innefattar, Staten,

Lanet, kommuner och naringsliv.
Ostlig forbindelse

Hos trafikverket star att lisa om syftena med Ostlig férbindelse:

"I forstudien formulerades foljande syften med en Ostlig férbindelse:

o skapa forutsattningar for regional utveckling samt for att fler bostader
och arbetsplatser ska kunna byggas i relativt centrala lagen

o forbattra mojligheterna att genom battre tillganglighet skapa en storre
arbetsmarknad

e knyta samman stadsdelar och omraden norr och séder om Saltsjon.

Viktiga, men sekundara, mal for den 6stliga forbindelsen ar att minska trafiken i
innerstaden samt att astadkomma béttre framkomlighet och trafiksdkerhet.”,

Trafikverket (2015a).

Kort sagt kan man séga att syftet med Ostlig forbindelse &r att férbattra

tillgangligheten i Stockholmsregionen.
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Ett antal scenarion ar intressanta. Dels hur nyttor kan komma att paverkas om
man genomfor projektet Ostlig forbindelse och darmed forbéttrar
tillgdngligheten mellan ett antal kommuner. Enligt en preliminar rapport fran
Trafikverket (2015b) ligger dven ett forslag om férandrad (hogre) trangselskatt
vilket skulle ge ett annat trafikflode, en annan tillganglighet, och dirmed andra
nyttor. Ett tredje scenario som diskuteras, och som kommer att tas upp i den har
rapporten ar en infart till Ostlig férbindelse vid Sickla kopkvarter. Det bor dock
understrykas att effekten naturligtvis 4r som storst i jaimforelsen Ostlig
forbindelse eller inte Ostlig forbindelse, och hir ligger rapportens fokus.
Variationer i pd/avfarter och trangselavgifter torde ha mindre variationer i

fastighetsvarden.

Tillgidnglighet

En av de stora féridndringarna i och med projektet Ostlig forbindelse ar att
tillgangligheten paverkas. Transporter mellan Norrort och Séderort kommer att
bli billigare (bade monetart och sett som tid). Forandringen i tillganglighet, och
dess inverkan pa bostadsmarknaden, arbetsmarknaden och miljon dr vad som ar

intressant att belysa. For detta behovs ett matt pa tillganglighet.
Vilka kommuner kommer att beréras och hur?

Det ar inte orimligt att den storsta paverkan kommer att synas for de kommuner
som ligger i den trafikkorridor som skapas i och med Ostlig forbindelse. I en
forstudie angdende Ostlig forbindelse frdn Vigverket (2006) finns information
som pekar ut vilka kommuner som kommer att beroras. Bland annat star att lasa

” Att det foreligger ett behov av en ny oOstlig vagforbindelse framfors av
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Kommunerna Varmdo, Nacka och Liding6.” s. 10. Vidare star att ” Den 0ppnar en
genare vag till, fran och runt Stockholm utan bilbelastning, fér kommunerna i
norra delen av regionen, inkl. Norrtdlje.” s. 70 och att ” Den 6stliga forbindelse
som nu skall studeras har sin framsta betydelse for kommunerna i
Stockholmsregionens sydostsektor, d.v.s. Nacka, Vairmdo och Tyres6.” s. 40. Det
star dessutom att ” Vagnatet bor, enligt RUFS 2001, forstarkas med en komplett
ringled rund innerstaden samt en ny yttre tvirled som knyter samman regionens
norra och sodra delar.” s. 27.
Enligt vad som framgar i Vagverkets forstudie identifieras féljande kommuner
som de som paverkas mest av en Ostlig forbindelse. Didrmed inte sagt att inga
andra kommuner paverkas alls, paverkan i lanets (och narliggandes lans) évriga
kommuner torde dock vara marginell.

e Norrtilje

e Vallentuna

e Osterdker

e Vaxholm

e Taby

e Danderyd

e Stockholm

e Lidingo
e Nacka

e Tyreso
e Varmdo
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Denna rapport fokuserar pa berdkning av nyttor for dessa 11 kommuner. Enligt
vagverkets forstudie fram 2006 kommer nyttorna att vara som storst i Nacka och
Varmdo, Lidingd och Stockholms innerstad. Dessa tas om upp som platser som
kommer att paverkas sarskilt. Norrortskommuner kommer med allra storsta

sannolikhet att se ganska sma forbattringar.

Ett viktigt antagande maste goras angdende forbattringar i tillganglighet. Med
hjalp avtillginglighetsmattet (som beskrivs i kommande stycke) kommer en
genomsnittlig restid att beraknas for samtliga kommuner. I vagverkets forstudie
fran 2006 framgar att Nacka, Varmdo, Lidingd och Stockholm ser de storsta
forandringarna. De tre forsta kommunerna far en direkt forbattrad tillganglighet
i och med en Ostlig forbindelse, medan den stora férandringen fér Stockholm &r
att trafik leds bort i en store utrsrackning. Den har rapporten tar sitt avstamp i
att tillgangligheten forbattras med 5% i de tre kommunerna Nacka, Varmdo och
Lidingd mellan alla de 6vriga paverkade kommunernaZ?.. Har gors alltsa att en
Ostlig forbindelse kommer att paverka tillgingligheten foér de har tre
kommunerna mest. For de dvriga kommuner som beddéms paverkas kommer
restiden till Nacka, Varmdo och Liding6 att varieras lika mycket. Med hjalp av det
har tillgdnglighetsmattet kan berdkningar goras, dels for vardet for respektive
kommun, dels for fordelningen av nyttor mellan kommuner. Eftersom att
forandringen i tillgdnglighet ar osdaker och betydligt mer okdnd &an vilka

kommuner som torde paverkas ar den senare mer palitlig dn den forra.

2 For att mojliggora berdkningar av forandringar i nyttor maste ett antagande om forbattrad
tillganglighet goras. [ appendix A presenteras berdakningar vid 10% forbattrad tillgdnglighet.
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Tillgdnglighetsmadttet

Tillganglighetsmattet for den har studien baseras pa tidsatgang for bilresande
mellan olika kommuner. Att se just till bilresande ar rimligt da projektet Ostlig
forbindelse mest kommer att paverka just vagtrafiken.3 For den analysen av
fastighetsmarknaden tillampas ett tillgdnglighetsmatt som baseras pa alla 26
kommuner i Stockholms ldn. Detta eftersom observationer for transaktioner av
bostdder endast finns tillgangligt inom Stockholms ldn. For en studie av eventuell
paverkan pa arbetsmarknaden/naringslivet utvidgas tillganglighetsmattet till att
aven inkludera Soédermanlands lin, Ostergdtlands lin, Uppsala lin och

Gavleborgs lan.

Tillgdnglighetsmattet for varje kommun erhalls genom att ta fram tidsatgangen
(med bil) for att ta sig mellan kommun A (exempelvis Nacka) och de 6vriga 25
kommunerna. Med en sadan restidsmatris berdknas, for varje kommun, en
genomsnittlig restid till andra kommuner. Resultatet blir att kommuner med hog
tillganglighet kommer att fa en lag genomsnittlig restid, medan kommuner med

1ag tillganglighet kommer att fa en h6g genomsnittlig restid.

[ figur 1 presenteras tillganglighetsmattet som ett index, dar Solna kommun
(som har bast tillganglighet enligt det anvinda mattet) har indexvarde 100.
Tillgdngligheten i figur 1 baseras pa dagens tillgdnglighet, utan férandringar i
trafiknatet, det vill sdga, utan en Ostlig forbindelse. Medelvardet ar markerat
med rétt och de tre kommuner som paverkas mest av Ostlig forbindelsear

markerade med rosa. I figur 1 kan man tydligt se att bade Nacka och Lidingo

3 En Ostlig férbindelse torde naturligtvis ha paverkan dven pé kollektivtrafik. Det ar dock inte
problematiskt da tillgadnglighetsmattet
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redan innan en tillgdnglighetsforbattring ligger battre till 4n den genomsnittliga

kommunen. Vairmdoé kommun ligger dock samre till.

Tillganglighetsindex

Solna
Sollentuna
Stockholm

Sundbyberg
Taby
Danderyd
Nacka
Upplands Vasby
Lidingo
Salem

Jarfalla
Vallentuna
Medel
Sodertilje
Upplands-Bro
Tyreso
Osterdker
Ekero
Vaxholm
Botkyrka
Huddinge
Nykvarn
Sigtuna

Varmdo
Haninge
Nyndshamn

Norrtélje

0 20 40 60 80 100

Figur 1. Tillganglighet i de 26 kommunerna, utan foérandringar i trafiknatet.
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Bostadsnyttor

Bostadsnyttor kommer hir att delas upp i tvA delar. Dels kommer Ostlig
forbindelse formodligen ha en paverkan pa vardet av stocken av fastigheter i alla
berérda kommuner. Nar viardet féordndras, féorandras dven relationen mellan pris
och byggkostnad (givet att de prispaverkande faktorerna inte paverkar
byggkostnader). Om priset pd bostader stiger i forhallande till kostnaden att
bygga bostdderna o6kar vinster i byggindustrin och byggandet av bostdder
kommer att 6ka. Nar man talar om relationen pris och byggkostnad brukar
Tobins Q ndmnas. Tobins Q ar kvoten pris/byggkostnad. Nar kvoten ar 1 ar
byggkostnader lika med pris och byggandet star still. Nar Tobins Q stiger over 1
ar det istdllet lonsamt att bygga. Enligt Boverket (2015) lag Tobins Q for de 11

kommuner som har antas komma beroras mellan 1.2 och 2.5.

Prispdverkan

Nar varor och tjanster inte handlas 6ppet pa en marknad har vi sadllan tillgang till
ett trovardigt marknadspris. Samtidigt ar vi ofta intresserade av vardet pa
manga av dessa varor och tjinster, exempelvis nadrhet till och kvalitet pa
kommunal service, kostnad for luftféroreningar, eller som i det har fallet, vardet
av tillgdnglighet, och forbattrad sdadan. 1974 presenterades en metod av
nationalekonomen Sherwin Rosen, den sa kallade hedoniska prismetoden. Den
hedoniska prismetoden ga i korthet ut pa ett antagande att alla varor ar
uppbyggda av en korg attribut som varierar mellan varor av samma karaktar.
Det hér blir valdigt tydligt om man tar bostdder som ett exempel (det ar ocksa ett
av de vanligaste tillampningsomrddena for den hedoniska prismetoden). Nar

man koper en bostad koper man flera olika attribut, ett antal rum, ett antal

10
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kvadratmeter, narhet till en arbetsplats, skolor och daghem. Det ar alltsa tydligt
att bostdder inte dr en homogen produkt utan en produktkorg dar en mangd
attribut kan anpassas efter koparens tycke och smak. Om man accepterar att det
foreligger pa det viset, kan man dven acceptera att priset ar uppbyggt pa precis
samma satt. Det totala priset for ett hus dr summan av alla priser for dess
attribut, pa precis samma satt som priset for en kundvagn med varor ar summan
av priset pa mjolken, brodet och kottet som ligger i den. Den hedoniska
prismetoden ar forhallandevis enkel att tilliampa. Det som behovs ar
observationer pa sdlda objekt med deras tillhérande attribut. Om det finns en
variation i priset och en variation i alla attribut sa kan priserna pa varje enskilt

attribut uppskattas statistiskt.

[ den har rapporten anvands transaktionsdata fran foretaget ValueGuard. # Den

data som vi kommer att anvdnda oss av presenteras i tabell 1.

4Valueguard svarar bland annat foér Sveriges officiella fastighetsprisindex.

11
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Tabell 1. Beskrivande statistik av transaktionsdata.

Villor Bostadsratter
Genomsnitt Standard- Genomsnitt  Standard-
Variabel avvikelse avvikelse
Pris 3661895 2036147 2203467 1516799
Genomsnittlig restid 41,69 9,72 35,42 7,94
Bostadsyta 126,44 36,52 65,36 25,88
Manadsavgift - 340391 1424,47
Rum - 2,43 1,07
Vaning - 2,03 2,28
Byggnadsar 1968 23 1960 33
Tomtarea 921,07 1258,15 -
Biyta 32,69 47,14 -
Standardpoang 29,08 3,85 -
Radhus 0,16 0,37 -
Kedjehus 0,24 0,43 -
Sjotomt 0,006 0,08 -
Sjoutsikt 0,04 0,19 -

Kalla: Valueguard

Totalt finns det strax éver 360.000 observationer for aren 2005 till april 2015 i
Stockholms lan. Det genomsnittliga priset pa en sdld lagenhet ar ungefar 2.2
miljoner kronor och for en genomsnittlig villa, 3.6 miljoner. Bade den
genomsnittliga villan och den genomsnittliga ldgenheten ar byggda pa 1960-
talet. Ungefar 75 procent av de salda objekten ar bostadsréatter. Den variabel som
ar av storst intresse for den har rapporten ar, vad som i tabell 1 kallas for

Genomsnittlig restid.

Virderingsmodell for ldgenheter

Prispaverkan kommer att delas upp i dels ldagenheter, dels smadhus. For
lagenheter kommer vardeforandringen att skattas med hjalp av data for
bostadsratter, men summeras for hela utbudet av lagenheter, det vill sdga bade

hyresratter och bostadsratter. De hedoniska prismodeller som presenteras i den
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har rapporten inkluderar alla dummyvariabler> som kontrollerar for nar och var
objektet sdldes. Eftersom att det inte ar meningsfullt att tolka dessa skattningar,
och for att de tar valdigt mycket plats, kommer de inte att visas har. I tabell 2
nedan presenteras de skattade estimaten fran den hedoniska prismodellen for

bostadsratter.

Tabell 2 - Varderingsmodell for bostadsratter

Variabel Estimat P-varde
Genomsnittlig

restid -0,02166 0,000
Area 0,016672 0,000
Manadsavgift -0,00013 0,000
Rum 0,013763 0,000
Vaning 0,001575 0,000
Byggnadsar -0,00223 0,000
Konstant 18,77967 0,000
Forklaringsgrad

(R2) 0,7085
Observationer 260 426

Modellen inkluderar dven dummyvariabler for tidsperiod och kommun, dessa har utelamnats fran
presentation.

Estimated for de olika variablerna berattar for oss hur mycket priset (i procent)
pa en lagenhet forandras om den specifika variabeln forandras med en enhet. Till
exempel forandras priset pa en lagenhet med 1,6 procent om storleken forandras

med en kvadratmeter (estimatet for area ar 0.016).

Det bor klargoras att ett p-varde ar en sannolikhet, i den hér tabellen ar p-vardet
specifikt sannolikheten att estimatet inte ar skilt fran 0, alltsa att vi kan sdga att
det finns en effekt. [ tabell 2 ovan visas att en minuts battre genomsnittlig

tillgdnglighet resulterar i 2,16 procent hogre pris (nar vi haller konstant for allt

5 En dummyvariabel tar vardet 1 om ett sarskilt pastaende ar sant och 0 annars. Exempelvis kan
en dummyvariabel tillampas pa tid genom att 1ata den beratta om ett sarskilt objekt séldes ett
sarskilt ar, eller inte. Tidsdummyvariabler anvénds ofta for att kontrollera for en generell
tidstrend i priset medan regiondummyvariabler anvdnds for att kontrollera for icke uppmatta
lokala prispaverkande faktorer (exempelvis brottslighet, utbud av kommunal service, etc.).
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annat). Modellen innefattar dven kommunspecifika attribut och tar hansyn till
tidsfaktorn. Modellen kan forklara ungefar 70 procent av variationen i pris pa
salda bostadsratter. Med ett sddant estimat kan berdkningar goras for att se vad
som kan tdnkas handa med fastighetspriser om tillgangligheten férandras. I den
hdar rapporten simuleras forandrinag om 5 procents® forbattring i
tillgdnglighetsmattet mellan de 11 kommuner som berdknas beroras, detta har
beskrivits tydligare i avsnittet Tillgdnglighetsmdttet. 1 figur 2 framgar

fordelningen av vinster mellan de berérda kommunerna.

. Danderyd
Vallentuna Lagenheter Téb;nl(;)l’y

Vaxholm Norrt§eergker 15 1%
0% 2% 1% 494 Tyress
1%

0%

Figur 2. Fordelning av bostadsnyttor for ligenheter med Ostlig férbindelse.

6 1 Appendix A presenteras simuleringar med 10% forbattring.
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[ figur 2 ser man de tre stora vinnarna Stockholm (64% av de totala nyttorna foér
lagenheter), Nacka (16%) och Lidingd (10%). Att Stockholm star fér en sa stor
del av nyttoférandringen harleds till att antalet lagenheter i kommunen vida

overstiger antalet lagenheter i de 6vriga kommunerna.

Viarderingsmodell for villor

[ tabell 3 presenteras den hedoniska prismodellen foér villor. Precis som for
varderingsmodellen for lagenheter kan modellen for villor forklara ungefar 70
procent av variationen i priser. Tillgdnglighetsmattet ar aterigen signifikant skilt
fran 0 (tillgdnglighet har alltsd en positiv effekt) och en foérandring som
resulterar i 1 minut kortare genomsnittlig restid, och alltsa battre tillganglighet

leder for villor till 2.8 procent hogre pris.

Tabell 3 - Varderingsmodell for villor

Variabel Estimat P-virde
Genomsnittlig

restid -0,0284518 0,000
Tomtarea 0,00000552 0,000
Boyta 0,0038207 0,000
Biyta 0,0005224 0,000
Byggar -0,000365 0,000
Standardpoang 0,005638 0,000
Radhus -0,201936 0,000
Kedjehus -0,3126913 0,000
Sjotomt 0,6397296 0,000
Sjoutsikt 0,199362 0,000
Konstant 16,2333 0,000
Forklaringsgrad

(R2) 0,7123
Observationer 68514

Pa samma sitt som vi visade fordelningen av nyttor for lagenheter i figur 1, visar

vi i figur 3 fordelningen for villor.
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Villor
Norrtalje Vallentuna (ysteraker
Vaxholm 6% 2% 4%

2%

Tyreso

4%
Taby
3%
Danderyd
3%

Figur 2. Fordelning av bostadsnyttor for villor

[ figur 2 kan 4 stora vinnare identifieras vad giller vardeférandringar for villor.
Nacka (27% av den totala vardeférandringen), Varmdo (20%), Lidingd (17%)

och Stockholm med 12%.

I tabell 4 presenteras underlaget for fordelningsanalysen. Till skillnad fran
fordelningsanalysen som presenteras i sin helhet i figur 3 innehaller underlaget
med absoluta tal en storre osdkerhet. For att fortydliga, fordelningen av nyttor ar
enklare att faststdlla dn storleken pd nyttorna. Storleksordningen som

presenteras i tabell 4 utgar som sagt fran att tillgangligheten forbattras med 5%.7

71 Appendix A presenteras tabellen med 10% forbattring i tillganglighet.
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Tabell 4. Vardeforandringar fastigheter vid 5% forbattrad tillgdnglighet.

flerbostadshus  smahus Totalt

Miljarder kr Miljarder kr  Miljarder kr
Upplands Vasby 114 0 0 0
Vallentuna 115 0,020 0,128 0,148
Osterdker 117 0,021 0,198 0,219
Varmdo 120 0,159 1,061 1,220
Jarfalla 123 0 0 0
Ekero 125 0 0 0
Huddinge 126 0 0 0
Botkyrka 127 0 0 0
Salem 128 0 0 0
Haninge 136 0 0 0
Tyreso 138 0,049 0,188 0,237
Upplands-Bro 139 0 0 0
Nykvarn 140 0 0 0
Taby 160 0,050 0,175 0,224
Danderyd 162 0,036 0,178 0,214
Sollentuna 163 0 0 0
Stockholm 180 2,762 0,646 3,409
Sodertdlje 181 0 0 0
Nacka 182 0,695 1,416 2,111
Sundbyberg 183 0 0 0
Solna 184 0 0 0
Liding6 186 0,434 0,922 1,355
Vaxholm 187 0,015 0,077 0,092
Norrtaljo 188 0,077 0,300 0,377
Sigtuna 191 0 0 0
Nynashamn 192 0 0 0
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Fordelningen av nyttorna for fastighetsmarknaden kan sammanfattas genom
figur 4.

. Osteraker
Norrtilje Totalt 20
4%
Vaxholm Vallef)ltuna
1% 2%

Tyreso
2%
Taby
o, Danderyd
2%
2%

Figur 4. Total férdelning av bostadsnyttor med Ostlig férbindelse

[ figur 4 ser vi samma resultat som vi sett tidigare. Det finns fyra klara vinnare i
projektet Ostlig forbindelse, Stockholm som kommer att ta del av den storsta

delen av nyttorna som skapas, darefter foljer Nacka, Liding6 och Varmdo.

Om vi gar tillbaka till tabell 4 kan vi se vilka varden som skapas for de har fyra
kommunerna i fallet med en 5% forbattring i tillganglighet mellan de berorda
kommunerna. Lat oss se till den sista kolumnen i tabell 4. Vid en 5% forbattring i

tillgdnglighet ar forandringen i varde pa fastighetsmarknaden 3,4 miljarder for
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Stockholms kommun, f6ljd av Nacka kommun med 2,1 miljarder och Liding6é och

Varmdo med 1,3 respektive 1,2 miljarder.
Pdverkan pa Tobins Q

Tobins Q ar som sagt kvoten mellan marknadsvarde (pris) och byggkostnad. Nar
priset ar hogre an byggkostnaden ar Tobins Q storre an 1. De flesta kommunerna
som berors i den hdr rapporten har ett Tobins Q som ar storre an 1. Vart att
notera ar att tillginglighetsférbittringen som en Ostlig forbindelse innebér inte
kommer ha nagon namnvard effekt pa Tobins Q da det endast roér sig om nagon
procents pdverkan pd pris. Aven om det summerar till stora viarden pa
fastighetsmarknaden kommer relationen mellan marknadsvarde och
byggkostnad inte att fordndas ndmnvart. Ddrmed inte sagt att det inte kommer
att byggas i de har kommunerna framéver, det ar snarare att forvanta. Att det
skulle byggas namnvirt mycket mer endast pa grund av en Ostlig férbindelse ar
dock kanske inte troligt. Enligt Boverket (2015) ligger Tobins Q for de berorda
kommunerna 6ver 1.2. Det finns sdledes redan ett tryck pa att bygga. Att det har
skulle forandras om en Ostlig férbindelse inte genomférs ar svart att forestilla
sig da trycket pa bostadsmarknaden ar stort i hela Stockholms ldn pa grund av
stor inflyttning fran 6vriga Sverige. Hall dven i minnet att Tobins Q har ar
utrdknat pa kommunniva och det kan finnas omraden i alla kommuner som ar
mer (eller mindre) attraktiva dar Tobins Q sdledes kommer att kunna vara
mycket hogre (lagre). Det ar dven viktigt att papeka att ett hogt Tobins Q inte
nodvandigtvis resulterar i att det byggs mer. Lanets hogsta kvot hittas i
Stockholms centrala delar men dar dr avsaknaden pa byggbar mark ett problem

som gor att det inte kan byggas, trots att det vore oerhort lonsamt.
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Nyttor pa arbetsmarknaden och for niringslivet

[ och med att vi kan férvanta oss att det byggs mer i de ber6rda kommunerna
kommer det att resultera i att fler flyttar dit. En bidragande anledning till att
efterfragan skulle 6ka i de berérda kommunerna ar just att den forbattrade
tillgdngligheten har gjort arbetsmarknaden ndagot storre. Effekter pa
arbetsmarknaden kommer darfoér att synas i fastighetspriser. Individer som
tidigare inte hade mojlighet att bosatta sig i, exempelvis Vairmdé kommun pa
grund av avstandet till jobbet, kan nu gora det. P4 samma satt kan individer som
redan bor i de berérda kommunerna nu se en storre arbetsmarknad och stoérre
mojligheter att matchas med ett passande arbete. Men hur ser det ut i
Stockholms lan? For att utreda hur arbetsmarknadsbeteendet kan tdnkas se ut
efter en tillginglighetsforbéttring som en Ostlig forbindelse kan man se till hur
deltagande i arbete varierar med tillganglighet. Data har inhdmtats fran SCBfor
pendlingsmonster mellan alla kommuner i Stockholms lan for aret 2013.. Figur 5

visar relationer mellan antal pendlare och total restid mellan alla kommuner.
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Figur 5. Pendlingens relation till restid, 2013.

Man kan tydligt se i figur 4 att ju lingre restid (x-axeln) det ar mellan tva
kommuner desto firre invanare pendlar (y-axeln) mellan dem. Det har ar ett
foga forvanande resultat. Man kan dven se att det verkar ga en smartgrans strax
over 40 minuter. Det finns dock en tydlig koppling mellan arbetsmarknaden och

nyforetagande/naringslivet.

Nyforetagande och tillgdnglighet

Kan forandrad tillganglighet paverka nyforetagandet pa en ort och varfor ar
nyféretagande intressant att studera? Nyforetagande (eller entreprendrsandan)
pa en ort ar en viktig forklaringsfaktor till om en ort vixer nar det giller
sysselsattning. Andra forklaringsfaktorer &r tillgdngen pa hogutbildad
arbetskraft, befolkningsstorlek och befolkningstathet samt om orten ar attraktiv
utifran ett boendeperspektiv (se Andersson med flera, 2014). Nyféretagande kan
ocksa forklaras av tillgangen pa hogutbildad arbetskraft tillsammans med ortens
genomsnittliga inkomstniva. Naturligtvis hanger dessa tva faktorer intimt
samman. Det finns dven studier som lyfter fram att naringslivsstrukturen har en
viktig paverkan pa nyforetagandet. Syftet har ar att analysera om &ven

tillgangligheten har en paverkan pa nyforetagandet i en kommun.

For att analysera detta anvands ett dataunderlag pda kommunniva dar antalet
nyforetagande per capita de senaste dren kan forklaras av befolkningsstorlek,
genomsnittlig inkomst, tillginglighet och universitetsutbildning. Aven
arbetsloshetsnivan i kommunerna har analyserats. Aldre forskningsstudier lyfter

ofta fram just arbetsléshet som en viktig forklaringsfaktor till nyféretagande
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(man menar att arbetsloshet ska vara en trigger till att vilja starta eget). Den har
rapporten finner dock att sd inte ar fallet. Rapporten analyserar d&ven om
sysselsattningsgraden och andel utrikes fodda skulle ha nagon effekt pa
nyféretagandet. Aven detta saknar stéd. Darfor har dessa variabler inte
inkluderats i analysen, det vill sdga, vare sig arbetsloshet, utrikes fodda eller

sysselsattningsgraden tas med i den modellen.

Data for 59 kommuner har insamlats dar data avser 2013 om inget annat anges.
Valet av kommuner utgors av de 59 kommuner som ligger narmast Stockholms
stad. Orsaken till att antalet kommuner har utékats i den har analysen jamfort
med den analys som genomfordes avseende boendenyttan ar for att fa ett battre
underlag niar sambanden mellan nyféretagande och tillganglighet ska skattas. Att
endast anvanda sig av lanets kommuner skulle vara ett statistiskt for litet urval

att analysera. | nedanstaende tabell presenteras datamaterialet.

Tabell 5. Medelvarden och variation kring medelvardet (standardavvikelse)

Variabel Medel Standardavvikelse
Nyforetagande per capita 0,054 0,014
Tillgdnglighet 99,28 25,25
Inkomst 5,96 1,34
Universitet 30,95 10,57

Det genomsnittliga nyforetagandet uppgar till 0,05 nya féretag per innevanare.
Spridningen uppgar till endast 0,01 enligt standardavvikelsen. Den kommun som
uppvisar lagsta nyforetagande per capita har 0,03 ny foretag per innevanare och
det hogsta vardet uppgar till 0,09 nya foretag per capita. Tillgdngligheten

varierar betydligt i urvalet av inkluderande kommuner. Den genomsnittliga
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tillgangligheten uppgar till 99 minuter, d.v.s. det tar i genomsnitt 99 minuter fran
en kommun till en annan kommun. Naturligtvis kommer variationen vara stor.
Standardavvikelsen uppgar till 25 minuter. Det ldgsta vardet ar 70 minuter och
det hogsta ar 169 minuter. Den genomsnittliga inkomsten ar matt i form av
basbelopp och uppgar till 596 basbelopp med en standardavvikelse pa 1,35
basbelopp. (lagst 4,9 och hogst 13,4 basbelopp). Andel av befolkningen med
universitetsutbildning ar drygt 30 procent vilket ar en hog siffra. Variationen ar
dock hog. Andelen ar som ldgst 17 procent i en kommun och som hogst 61

procent i en annan kommun.

Innan en skattad regressionsmodell presenteras kan det vara av intresse att
studera de inbordes korrelationerna mellan variablerna (visas ej i tabell). Hogst
inbordes korrelation har vi mellan andelen hoégutbildade och nyféretagande.
Korrelationskoefficienten uppgar till 0,78 (max 1,00) vilket tyder pa ett kraftigt
statistiskt samband. Man kan dven konstatera att sambandet mellan andelen
hogutbildade och inkomst ar stark (0,75). Tillganglighet dr som forvantat
negativt korrelerat med nyforetagande, d.v.s. orter med en samre tillganglighet
till  ovriga kommuner foérviantas ha ett ligre nyforetagande.
Korrelationskoefficienten uppgar till -0,62 (min -1,00) vilket for betraktas som
ett hogt negativt samband. Tillgdnglighet ar negativt korrelerat med bade
inkomst och andelen hogutbildade men korrelationskoefficienterna ar betydlig

lagre.

Regressionsmodellen som har skattats ar en modell dar variationen i
nyforetagande per capita ar det som ska forklaras. Forklarande variabler ar

genomsnittlig ~ kommunal inkomst, andel av  befolkningen @ med
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universitetsexamen och tillginglighet matt i minuter mellan respektive
kommuns mittpunkt. Samtliga variabler har transformerats till naturliga
logaritmen for att kunna skatta sambanden i elasticiteten, d.v.s. procentuella
forandringar. Det senare har gjorts for att underldtta tolkningen av skattade
koefficienter. I nedanstdende tabell presenteras resultatet fran

regressionsanalysen.

Tabell 6. Regressionsanalys

Variabel Koefficient t-vdrde
Tillgdnglighet -0,3005 -2,64
Inkomst 0,4583 2,60
Universitet 0,2720 2,45
Konstant -3,3083 -4,43
Forklaringsgrad (R?) 0,6594

Resultatet tyder pa att tillgdnglighet har ett negativt samband med
nyforetagande &dven om vi ocksd kontrollerar for inkomst och
universitetsutbildning. Denna enkla modell kan forklara nastan 66 procent av
variationen i nyforetagande vilket far betraktas som en tillrdckligt hog
forklaringsgrad. Samtliga koefficienter har férvantat tecken, d.v.s. bade inkomst
och universitetsutbildning o6kar nyforetagandet. Koefficienterna ar &dven
statistiskt signifikanta (t-vardet dr antingen ldgre an -1,96 eller hogre an 1,96).
Tolkningen av koefficienterna ar som en procentuell forandring. Om
tillgangligheten forbattras med 1 procent férvantas nyforetagandet per capita att
oka med 0,3 procent. Om inkomsterna o6kar med 1 procent foérvantas

nyforetagandet o©6ka med 0,45 ©procent och om andelen med
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universitetsutbildning ékar med en procent férvantas nyforetagandet 6ka med

0,27 procent.

Vilka ar da de foérvintade effekterna av en Ostlig forbindelse? Liksom tidigare
simuleras tillganglighetsforbattringar for de 11 kommuner som kommer
paverkas. Effekten ar berdknad pa en forbattrad tillganglighet pa 5 respektive 10
procent mellan pdverkade kommuner. I nedanstdende tabell askadliggors

effekten av en tillgdnglighetsforbattring.

Tabell 7. Simulering nyféretagande vid en 5 respektive 10 procent
tillganglighetsforbattring (antal nya foretag)

Kommun 5 procent 10 procent
Danderyd 0,62 1,23
Lidingé 4,12 8,23
Nacka 8,73 17,47
Norrtdlje 1,45 2,90
Stockholm 18,26 36,52
Tyreso 0,89 1,78
Tdby 0,87 1,74
Vallentuna 0,61 1,23
Vaxholm 0,28 0,57
Virmdo 4,29 8,58
Osterdker 0,91 1,82
Totalt 41,03 82,07

Det kan noteras att effekten pa nyforetagandet kommer att vara relativt lagt. I 5
procent alternativet uppgar antalet nya foretag till 41 stycken over en sju ars
period och 82 nya foretag vid 10 procent alternativet. Nastan halften av effekten
berdknas uppsta i Stockholm. Knappt en fjardedel kommer att dterfinnas i Nacka
kommun. [ figuren nedan askadliggors fordelningen mellan kommunerna av nya

foretag som ett resultat av en Ostlig forbindelse i 5 procent alternativet.
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5 procent
= Danderyd = Lidingd = Nacka = Norrtdlje = Stockholm = Tyreso
= Taby = Vallentuna = Vaxholm ®Virmdé = Osterdker

Figur 6. Fordelning av nya féretag med Ostlig forbindelse

Det mest intressant dr kanske inte hur manga nya foretag som kommer att
uppsta i och med en Ostlig forbindelse utan istillet hur den kommer att paverka

antalet sysselsatta.
Sysselsdttning och tillgdnglighet

[ ett tidigare avsnitt har effekter av en forbattrad tillganglighet pa antalet nya
foretag i kommunen berdknats. Effekten ar till synes liten matt som antal nya
foretag men effekten kan dnda vara stor om man dven analyserar effekterna pa
antalet sysselsatta. En okad tillgdnglighet i regionen gor att arbetsmarknaden
blir storre, dvs. det ar lattare att hitta och ta anstdllning i andra kommuner dar
tillgangligheten har relativt forbattrats. Syftet med analysen som presenteras har
ar att undersoka sambandet mellan antal sysselsatta och tillgdnglighet. Liksom
tidigare mats tillgdnglighet av restider med bil mellan kommunerna i regionen.
Regionen i denna analys utgoérs av 59 kommuner runt Stockholm stad. Har

anvands tva tillganglighetsmatt. Den forsta avser den genomsnittliga restiden
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mellan samtliga kommuner och den andra den genomsnittliga restiden mellan

kommunerna inom samma lan.

Tva modeller skattas.® En dar antalet sysselsatta dar en funktion av de tva
tillgdnglighetsmatten och en annan dar antalet sysselsatt i nya foretag ar en
funktion av bland annat tillginglighet. I den senare modellen ar oOvriga
forklarande variabler genomsnittlig inkomst och andel av befolkningen med

universitetsutbildning.

I nedanstiaende tabell visas medelvarden och standardavvikelse for i modellen

inkluderade variabler.

Tabell 8. Beskrivande statistik for inkluderande variabler

Variabel Medel Standardavvikelse
Antal sysselsatta 2013 28045 61937
Antal sysselsatta i nya féretag 2951 9085
Tillgdnglighet 59 kommuner 99,28 25,25
Tillgdnglighet ldnet 45,49 11,12
Andel med universitetsutbildning 30,95 10,57
Inkomst 5,96 1,34

Antalet sysselsatta ar 2013 i respektive kommun utgor den variabel som avses
forklaras med de tva tillganglighetsmatten. Den genomsnittliga kommunen i
urvalet har ungefar 28000 sysselsatta. Spridningen mellan kommunerna ar stor.
Standardavvikelsen ar hela knappt 62000. I den andra modellen kommer den
beroende variabeln att vara antalet sysselsatta i de nya foretag som har startats i
respektive kommun. I genomsnitt har de nya féretagen (6ver en fyra ars period)

sysselsatt nidstan 3000 per kommun. Aven hidr &r spridningen stor. De

8 Berdkningarna i féljande avsnitt ar ytterst osdkra. Forst och framst pa grund av att
forandringen av tillgdnglighet ar osdker, men ocksa pa grund av att det visade sig vara svart att
modellera antalet sysselsatta.
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forklarande variablerna utgors av dels tillginglighetsmatten, dels inkomst och
universitetsandel. Den genomsnittliga restiden mellan samtliga kommuner ar 99
minuter, dvs. 1,5 timma. Spridningen ar relativt stor (25 minuter). Inom lanet ar
den genomsnittliga restiden 45 minuter, dvs. det tar i genomsnitt 45 minuter att
resa till fran en kommun till en annan. Spridningen runt genomsnittet ar 11
minuter. Andelen med universitetsutbildning uppgar till 30 procent men som
tidigare sagts sd 4ar variationen mellan ingdende kommuner stor.
Standardavvikelsen uppgar till hela 10 procent. Slutligen kan det konstateras att
den genomsnittliga inkomsten ar ungefir 6 basbelopp. Variationen runt
genomsnittet ar mycket liten vilket kan resultera i att det ar svart att anvanda sig

av inkomst for att forklara sysselsattningsskillnader.

Bada modellerna ar naiva i sa matto att de inte tar hansyn till alla de faktorer
som paverkar lokaliseringen av foretag och hur madnga dessa kommer att
sysselsatta. Modellerna tar vidare inte hansyn de dynamiska effekter som kan
forvintas uppstd i och med en Ostlig forbindelse. I nedanstdende tabell redovisas

skattningarna fran regressionsmodellen.

Tabell 9. Regressionsmodeller
Variabel Sysselsatta Sysselsatta  nya

2013 foretag

Koefficient t-virde Koefficient t-varde

Tillgdnglighet 59 -2,0713 -4,21 -1,2813 -2,44
Tillgdnglighet -1,0288 -2,46 -
Idn
Universitet - 3,7021 7,22
Inkomst - -3,8419 -4,73
Konstant 22,9159 9,21 7,1791 2,08
Forklaringsgrad 0,3400 0,6660
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Ungefar 34 procent av variationen i antalet sysselsatta ar 2013 kan forklaras av
tillganglighet inom regionen (6stra Sverige) och tillgiangligheten inom respektive
lan. Tydligt ar att det finns manga andra faktorer som kan forklara antalet
sysselsatta som vi inte har med. Inkomst har provats men det visade sig att
skattningen avseende koefficienten inte ar statistiskt signifikant. Andelen med
universitetsutbildade ar en variabel som fungerar statistiskt. Skattningarna
avseende tillganglighet blir ndgot lagre om universitetsvariabeln inkluderas i
modellen. Ett problem som da uppstar ar att andelen med universitetsutbildade
ar hogt korrelerad med tillganglighetsmatten. Darmed kommer det att bli svart
att sarskilja pa effekten av universitetsutbildning och effekten av bra
tillganglighet. Darfor exkluderas universitetsutbildning ur modellen.
Koefficienterna avseende tillginglighet ar bdda statistiskt signifikanta och
negativa som forvantat. Samre regional och inomregional tillganglighet leder till
lagre antal sysselsatta. Modellen avseende sysselsatta hos nya foretag ar battre
matt i forklaringsgrad. Ungefar 67 procent av variationen i antal sysselsatta i nya
foretag kan forklaras av tillganglighet, inkomst och universitetsutbildade. Aven
har finns ett visst matt av multikollinearitet? da inkomst, tillganglighet och
universitetsutbildade ar hogt inbordes korrelerade. Tillganglighetskoefficienten

ar negativ och statistisk signifikant.

Vad blir da resultatet om vi utfér samma simulering som gjorts tidigare? I
nedanstdende tabell dterges resultatet for de elva kommuner som kommer att fa

en forbéttrad tillginglighet av Ostlig forbindelse.

9 Ett statistiskt problem nér tva variabler samvarierar i sddan grad att det ar svart att sarskilja
unika effekter.
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Tabell 10. Simulering antal sysselsatta.

10
5 procent procent
Antal Procent Antal Procent
Danderyd 171 7% 343 7%
Lidingo 744 31% 1519 31%
Nacka 263 11% 531 11%
Norrtalje 50 2% 100 2%
Stockholm 205 9% 413 8%
Tyreso 41 2% 83 2%
Taby 148 6% 297 6%
Vallentuna 156 6% 313 6%
Vaxholm 114 5% 230 5%
Vidrmdo 396 16% 810 17%
Osteraker 114 5% 230 5%
Totalt 2402 100% 4869 100%

Effekterna kan tyckas vara sma. Totalt kommer antalet sysselsatta att 6ka med
2400 respektive 4900 (5 respektive 10 procent). Effekterna avser 6kningen av
antalet sysselsatta per ar. Simuleringen visar pa att Lidingd dr den kommun som
kommer att vinna mest pd en Ostlig férbindelse. Drygt 30 procent av
sysselsattningsokningen kommer att ske pa Lidingo. Darefter kommer Tyreso pa
drygt 15 procent och sedan Nacka pa drygt 10 procent. Ovriga kommuner
kommer att fa relativt sma okningar i antalet sysselsatta. I figuren dskadliggors

sysselsattningsfordelningen mellan kommunerna.
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Figur 7. Sysselsattningsfordelning med Ostlig forbindelse (per ar).

Ser sysselsattningsfordelningen annorlunda ut nar det galler antalet sysselsatta i
nya foretag? I tabellen nedan redovisas berdknat antal sysselsatta i nya foretag

som effekt av fordandringen i tillganglighet.

Tabell 11. Simulering antal sysselsatta nya foretag.

5 procent 10 procent
Antal Procent Antal Procent
Danderyd 1,93 1% 3,87 1%
Lidingo 13,27 10% 26,54 10%
Nacka 27,08 20% 54,16 20%

Norrtalje 4,4 3% 8,81 3%
Stockholm 66,67 48% 133,34 48%

Tyreso 2,74 2% 5,5 2%
Taby 2,74 2% 5,5 2%
Vallentuna 1,84 1% 3,68 1%
Vaxholm 0,81 1% 1,62 1%
Virmdo 14,05 10% 28,09 10%
Osteraker 2,87 2% 5,73 2%
Totalt 1384 100% 276,84 100%
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Effekterna har ar ytterst sma. Man far komma ihag att dessa berdkningar avser
forandringen i antalet sysselsatta i nya foretag som ett resultat av forandringen i
tillganglighet, inte antalet sysselsatta i nya foretag. Storst effekt kommer har att
uppsta i Stockholm. Knappt hélften av sysselsattnings-forandringen i nya foretag
kommer att ske i Stockholm stad. Darefter kommer effekten att vara relativt stor

i Nacka, Liding6 och Varmdo.

Naringslivsnyttor ar till viss del analoga med arbetsmarknadsnyttor. Som visat
kan battre tillginglighet resultera i fler startade foretag i de berdrda
kommunerna. En uppenbar paverkan pa naringslivet giller handelssektorn, och
da sarskilt detaljhandeln. Ett Kkopcentrum, exempelvis, har ett visst
upptagningsomrade. Forbattrad tillginglighet kommer att goéra det
upptagningsomrddet storre. Det hdar kan enkelt exemplifieras med tva
kopcentrum. Dragningskraften hos ett kopcentrum beror av en mangd aspekter,
utbudet av butiker, storlek, etc. En valdigt viktig faktor ar dock néarhet till
kunderna. Om vi da som exempel tar tva kdpcentrum i tva olika kommuner, en
kommun som kommer att fa forbattrad tillganglighet och en som inte kommer fa
det. Skillnaden ar har att marknaden, eller upptagningsomradet for det
kopcentrum som ligger i kommunen som far battre tillganglighet kommer att bli
storre. Darmed kommer forsaljningen att 6ka, och eventuellt kommer utbudet av
butiker och service att fordndras. Det har kommer darfér att medféra positiva
nyttor for de kommuner som kommer att beroras. I storst utstrackning skulle det
har kunna ske for Nacka Forum och Sickla Képkvarter. Man bér dock vara
forsiktigt med  forvantningar om  fordndrade  forsdljningsvolymer.

Tillgangligheten till norrort kommer forvisso att forandras men att invanare fran
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norrort i sarskilt stor utstrackning skulle valja Sickla Kopkvarter eller Nacka
Forum framfor de existerande alternativen i Taby, Arninge eller Solna ar kanske

inte sarskilt troligt.

Sociala nyttor

Det ar inte helt trivialt att sdga vad sociala nyttor dr, an mindre hur de ska matas.
Det finns dock tva distinkta nyttor som litt kan identifieras genom att man

forbattrar tillganglighet, 1at oss diskutera dem narmare.

Spatial mismatch hypotesen

Spatial mismatch hypotesen formulerades pa 1960-talet som ett forsok att
beskriva varfor omraden med manga fattiga ser hogre arbetsloshetssiffror (se
Holzer, 1991 for genomgang). Forklaringen, enligt spatial mismatch hypotesen,
ar att arbeten inte finns tillgdngliga dar socialt utsatta bor, inte att de inte finns
alls. Det finns alltsd ett matchningsproblem pad arbetsmarknaden. Om
tillgdngligheten forandras borde da problemen som spatial mismatch hypotesen
soker forklara ocksa bli mindre. Hir maste vi dock fradga oss: Hur stora problem
har de berérda kommunerna? Ar det s& att de kommuner som diskuteras hir ar
socialt utsatta kommuner som kan forvantas paverkas i relation till spatial
mismatch hypotesen? Lat oss titta pa lite grundlaggande data for de har

kommunerna. Dessa presenteras i tabell 5 nedan.
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Tabell 8. Arbetsloshet och medianinkomst i berorda kommuner, riket och lanet.

Arbetsléshet Medianinkomst

Sverige 8 248690
Stockholms

lan 7,1 276 611
Norrtélje 4,6 241 289
Vallentuna 2,6 299 346
Osteraker 3,7 291 438
Vaxholm 2,4 310 404
Taby 2,8 324 554
Danderyd 2,3 336 703
Stockholm 6,6 279 401
Lidingd 3,5 307 849
Nacka 4,6 306 180
Tyreso 4,2 293 420
varmdo 4,1 295176

All data hamtat fran ekonomifakta.se

Som vi kan se i tabell 8 ovan har vi alltsad att gora med férhadllandevis vilmaende
kommuner. Bortsett fran medianinkomsten i Norrtalje ligger alla kommuner
battre till vad giller bade arbetsloshet och medianinkomster dn bade lanet i
stort, och riket. Man kan forstas tanka sig att dessa siffror kommer att se dnnu
battre ut med en tillginglighetsforbattring. Battre tillganglighet borde alltsa
skapa ett dn storre inkluderande pa arbetsmarknaden for de berdrda
kommunerna. Rimligtvis (med tanke pa att fastighetspriserna kommer att stiga)

kommer dven medianinkomsterna att stiga nagot for kommunerna.

Konsskillnader i pendlingsménster
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Det finns stort stod i forskningslitteraturen att man pendlar langre stracker an
kvinnor. Man pendlar dessutom oftare i bil dn vad kvinnor gor (se exempelvis
Polk, 2004; Hjorthol, 2008; Frandberg och Vilhelmsson, 2011). En férklaring ar
att kvinnor i storre utstrackning tar ansvar for barn och hemarbete dn man.
Nedan presenteras tva figurer. Har plottas antalet kvinnor (figur 7) och antalet
man (figur 8) som pendlar (oberoende av firdmedel) i relation till hur lang
pendlingstid det ar mellan respektive kommun. Man kan se ett tydligt negativt
monster for bade man och kvinnor. Det gar dock inte att se ndgon vidare skillnad
i pendlingsmonster mellan konen. Inte heller om vi ser till korrelationerna (-

0.175 for man och -0176 for kvinnor) ser vi ndgon skillnad.10

Man kan dock faststdlla att en forbattring i tillgdnglighet inte pa nagot vis borde

forsamra den har bilden.

1500

1300

1100

900
700 “' @ kvinnor

500 -

300

100 -

-100 ¢ 20 40 60 80 100 120

10 Korrelationer ar statistiska samband som kan variera mellan -1 och 1. En korrelation om -1
beskriver ett perfekt negativt samband medan en korrelation om 1 beskriver ett perfekt positivt
samband.
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Figur 7. Kvinnors pendlingsmonster
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Figur 8. Mdns pendlingsménster

For att summera de sociala nyttorna med Ostlig forbindelse kan man séga att det
ar svart att se framfor sig ett scenario dar vi skulle se nagra féorsamringar vad
gdller den har aspekten. Sjalvklart kan man tdnka sig andra "sociala” nyttor som
kan tdankas uppsta men de ar svarkvantifierade och generellt giller att forbattrad

tillganglighet for de berérda kommunerna kommer att resultera i positiva nyttor.

Miljonyttor

De flesta av de nyttor som tas upp i den har rapporten ar entydigt positiva for
alla beréorda kommuner. Det har galler inte for miljonyttorna. Tanken med en
Ostlig forbindelse &r delvis att leda trafik bort frén innerstaden. I ett scenario dar
trafikvolymerna vore oférandrade hade detta flyttat nyttor fran en kommun till
en annan. Har kan dock antas att, eftersom att det blir billigare att kora mellan
soderort till norrort kommer fler att valja bilen som firdmedel pa de har

strackorna. Trafikvolymerna kan darfor inte antas vara konstanta med, och utan,
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Ostlig forbindelse, utan de kommer snarare att 6ka. Det hir ar forstas starkt
beroende av trangselskattens utformande. Detta gor att nyttor inte bara
omfordelas mellan kommuner, de kommer dessutom att forindras
storleksmassigt. Nar man diskuterar miljonyttor (eller onyttor) brukar man
oftast tala om tre olika saker, buller, partiklar och CO2-utsldapp. Eftersom att det
ar intressant att dela upp nyttor mellan de berérda kommunerna blir den senare,
CO2-utslapp ointressant att diskutera, eftersom det ar ett globalt utsldapp, och om
det slapps ut i Nacka, Stockholm eller Norrtilje har féga betydelse. CO2-
utsldppen ar ett nationellt intresse och ar redan i dagslagen internaliserade
genom en sarskild skatt pa bransle. Av storre intresse ar da buller och
partikelutslapp som i betydligt storre utstrackning ar lokala bekymmer. De ar
dessutom ndgot som tas i berdkning for samhéallsekonomiska kalkyler for hela

projektet under Sverigeférhandlingen.

Buller

Trafik ger upphov till buller som ar en externalitet!! fran trafik som manniskor
normalt sett dr villiga att betala for att slippa da det kan leda till en del besvar.
Wilhelmsson (2000) har berdknat vilken rabatt ett hus som ligger nara en bullrig
vag skulle siljas for. Rabatten som raknas fram dar ar 30 procent. Buller ar dock
en valdigt lokal effekt som kan mildras med exempelvis bullerplank vilket gor att
kostnaden for buller kan komma att bli liten. Férmodligen kommer dock okat
buller att ha en viss negativ effekt pa fastighetsvarden i Nacka, Varmdoé och
Lidingo, dar trafiken kan tiankas 6ka. Samtidigt ska vi inte glomma att eftersom

trafik leds bort fran Stockholms centrala delar kommer bullret att minska har,

11 En externalitet kan beskrivas som en biprodukt av en verksamhet, som exempelvis utslapp
fran en fabrik. Fabrikens huvudsakliga syfte ar ju inte att producera utslapp.
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vilket kommer ge en positiv effekt pa fastighetspriserna. Hur en sadan effekt ser
ut i Stockholms innerstad ar dock svar att sdga, med all sdkerhet ar rabatten for
buller betydligt lagre for lagenheter i en stadskdrna dn for smahus. Toleranser
for buller ar helt enkelt storre centralt en i perifera ldgen. Vi bor aven komma
ihdg att vi talar om marginella féordndringar i bullernivaer. Sett till ovriga
bostadsnyttor kommer effekten av en marginell forandring i bullerniva att vara
liten. Om buller och vibrationer star att lasa i Vagverkets forstudie fran 2006 att
bullernivaerna kan oka lokalt i samband med in och utfarter, vilket ar valdigt
avgransade omraden. Om man har ska tillimpa berdkningarna fran Wilhelmsson
(2000) som dikterar en 30% rabatt for buller talar vi, i ett fall dar buller 6kar

marginellt, om en ytterligare rabatt om nagon eller nagra procent, pa sin hojd.

Partiklar

Partiklar ar precis som buller en lokal externalitet som paverkar bade miljon och
manniskors halsa. Eftersom att partiklar inte ar lika enkla att identifiera som
exempelvis buller, behover det heller inte nédvandigtvis vara sa att de kommer
att aterspeglas i fastighetspriser, hdar behéver man da ett annat satt att mata. [ en
rapport fran VTI (2005) redogors for partiklars inverkan. Har redogors bland
annat for de halsovadliga effekter som partiklar har. Ofta brukar halsoskadliga
effekter varderas som forlusten av liv (eller kvalitetsjusterat liv). Precis som for
buller rér det sig hir om marginella forandringar vilket gor att vardena i

sammanhanget torde vara negligerbara.
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Sammanstillning / Intressentanalys

En rad intressenter kan identifieras i den har rapporten.

Kommuner

Vi har i den har rapporten identifierat 4 kommuner som ar sarskilda vinnare i
projektet. En Ostlig forbindelse har inga tydliga forlorare i termer av att endast

onyttor skulle tillfalla vissa kommuner.

Stockholms kommun

Vad giller Stockholms kommun gor det stora antalet fastigheter att valdigt sma
forandringar omsatts i stora andelar av de totala nyttorna. Stockholm sarskiljer
sig dock fran de 6vriga kommunerna i det att trafik kommer att ledas bort fran
kommunen, inte till den. Vi har darfor en del positiva miljovarden som kommer
att skapas, &ven om de i sammanhanget dr negligerbara. Enligt vara simuleringar
ar Stockholm den stora vinnaren p& fastighetsmarknaden. Aven vad giller
ndringslivet star Stockholm som en vinnare. Enligt simuleringen som

presenterats har kommer nira var annat nytt foretag att startas i Stockholm.

Nacka Kommun, Vdrmdé Kommun, Lidingé Kommun

De tre kommunerna Nacka, Varmdoé och Lidingd kommer att fa storst
forbattringar i tillgdnglighet vilket gor att de blir stora vinnare i termer av att
fastighetsvirdena kommer att stiga mycket i de kommunerna. Stigande
fastighetsvarden kommer (om dn marginellt) att leda till att det byggs mer och

att fler hoginkomsttagare flyttar till kommunen. Att det byggs mer med
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anledning av Ostlig forbindelse 4r dock svart att siga da de hir tre kommunerna
redan i dagsliget ar attraktiva kommuner att bygga i, och det allts3 utan Ostlig
forbindelse. For att kommunerna ska kunna realisera det 6kade fastighetsvardet
skulle det krdavas nagon form av fastighetsskatt. Vid en avsaknad av sadan

aterstar att sdlja kommunal mark, som nu dar mer vard an innan.

Det finns forstds en mojlighet att kommunerna ar attraktiva pa grund av en
forviantan om en Ostlig férbindelse. Det dr dock osannolikt att information om en

Ostlig forbindelse redan i dag har kapitaliserats i fastighetsvirden.
Ndringsliv

Om vi ser till detaljhandeln finns ingen anledning att férvanta sig forandringar
for ndgot annat an storre kopcentra. Som tillgdngligheten ar berdknad har
kommer heller inte andra kommuner dn Nacka, Lidingé och Varmdo se nagra
storre forandringar. Tva storre kopcentra kan indentifieras har, Nacka forum och
Sickla Képkvarter (den senare under forutsattning att en pa/avfart byggs hit).
Vad kan da tdnkas fordandras har? Kundupptagningsomrddet kommer att bli
storre. Men eftersom tillgangligheten framst 6kar till norrortskommuner ar det
svart att forestdlla sig att det kommer resultera i fler kunder, eftersom de nya
kunder man nar redan i dagsliaget har ndra till flera alternativ (Tdby, Arninge,

Solna).

Enligt simuleringen for naringsliv och arbetsmarknad kommer det att skapas
nya foretag i de berorda kommunerna nar tillgangligheten forbattras.
Sysselsattningen kommer dven den att stiga, &ven om den har effekten ar valdigt

osaker.

40



September 2015

Referenser

Andersson, R., Mandell, S. och Wilhelmsson, M. (2014). Sa skapas attraktiva

stader. Utgiven av Reforminstitutet, Samhallsforlaget.

Boverket, 2015. 'Markpriser, markbrist och byggande’ Marknadsrapport mars

2015.

Frandberg, L. och Vilhelmson, B. (2011). 'More or less travel: personal mobility
trends in the Swedish population focusing gender and cohort’, Journal of

Transport Geography, 19, 6, 1235-1244.

Hjorthol, R. (2008). 'Daily mobility of men and women - a barometer of gender
equality’ T.P. Uteng, T. Cresswell (Eds.), Gendered Mobilities, Ashgate, Farnham,

UK (2008), pp. 193-210

Holzer, H. J. (1991). 'The spatial mismatch hypothesis: What has the evidence

shown?’ Urban studies vol 28,no 1, 105-122.

Polk, M. (2004). 'The influence of gender on daily car use and on willingness to

reduce car use in Sweden’, Journal of Transport Geography, 12, 3, 185-195

Rosen, S. (1974). '"Hedonic prices and implicit markets: Product differentiation in

pure competition’ Journal of Political Economy, Vol. 82, no. 1, 34-55.

Trafikverket (2015a). http://www.trafikverket.se /ostligforbindelse

Trafikverket (2015b). "Prelimindr rapport. Ostlig forbindelse. Underlag till

Sverigeforhandlingen. Sammanfattande rapport mars 2015”

41



September 2015

VTI (2005). 'Vagdamm. Sma partiklar - Stora problem. En kunskapsoéversikt av

Mats Gustavsson’.

Vagverket (2006). "Forstudie Ostlig forbindelse. Samradsredogorelse tidigt

samrad.”

Wilhelmsson, M. (2010). 'The impact of traffic noise on the value of single-family

houses’, Journal of environmental planning and management, 43, 6, 799-815.

472



September 2015
Appendix A.

Har presenteras berdkningar for fastighetsmarknaden for 10% forbattring i
tillganglighet istallet for 5%. Fordelningen av nyttor ar precis som tidigare,
eftersom modellen som har skattats ar linjar. I tabell A1 presenteras de totala

nyttorna som skapas.

Tabell Al. Totala nyttor pd bostadsmarknaden med Ostlig forbindelse, 10%

forbattring i tillganglighet (miljarder kronor).

VILLOR LAGENHETER  TOTALT

VALLENTUNA | 0,256733532  0,03955163 0,296285158
OSTERAKER 0,39514584 0,04202945 0,437175286
VARMDO 2,122919172 0,31770419 2,440623366
TYRESO 0,376219202 0,09841736 0,474636564
TABY 0,349397124 0,09945218 0,448849308
DANDERYD |0,356510296 0,07140347 0,427913762
STOCKHOLM |1,292931668 5,52435847 6,81729014
NACKA 2,831583812 1,39055372 4,222137528
LIDINGO 1,843725382 0,86726245 2,710987834
VAXHOLM 0,154034046 0,02959086 0,183624908
NORRTALE |0,600672514 0,15406046 0,754732972

0 0 0
SUMMA 10,57987259  8,63438424 19,21425683

Det ar forstas fortfarande samma fyra kommuner som ar de stora vinnarna pa en
Ostlig férbindelse. Om det ar sd att en Ostlig forbindelse istillet for att forbattra
tillgangligheten med 5% skulle forbattra den med 10% kommer dock de totala
varden som skapas pa fastighetsmarknaden att vara annorlunda. Som visas i
tabell A1 kommer forandringen pa fastighetsmarknaden for Stockholms
kommun uppga till 6,8 miljarder, 4,2 miljarder for Nacka och 2,7, respektive 2,4

for Lidingo och Varmdé.
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