SVERIGEFORHANDLINGEN

METODER OCH REDOVISNING AV
NYTTOBERAKNINGAR I SVERIGEFORHANDLINGEN

1. Bakgrund

Nyttan av nya hoghastighetsjarnvagar, atgarder for bostader och 6kad tillganglighet i storstaderna
ska avspeglas i medfinansiering.

Regeringen har i direktiven fér de senaste omgangarna av atgardsplaneringen uppdragit at
berérda myndigheter att permanent prova medfinansiering i planerings- eller
genomfdrandeskedet. Erfarenheterna fran detta arbete har visat att det ar nédvandigt att kunna
beskriva och kvantifiera nyttor som kommer hela samhallet till del fér att parterna ska kunna

redovisa och motivera deltagande i finansieringen.

Det ar viktigt att det underlag fér forhandling som parterna har pa bordet redovisar vilka nyttor
som kan uppsta vid investering i nya hoghastighetsjarnvagar, atgarder for bostader och 6kad
tillganglighet i storstaderna. Nyttorna kan delvis beskrivas kvalitativt, men det ar en styrka om de i
sa hog utstrackning som mojligt kan beraknas kvantitativt. Av de nyttor som beskrivs i detta
dokument har kommun/region huvudansvar for redovisning av bostadsnytta och 6vriga
exploateringsnyttor. Aven nyttor for ndringsliv och arbetsmarknad bér vara kommunala/regionala
bedomningar liksom miljé och sociala nyttor. Nar det géller dessa nyttor kommer dock
Trafikverket att berdkna och tillgdngliggdra dessa jamte restidsvinster och en samhallekonomisk

bedomning (i de fall som objektet ar statlig).

Resultatet ska redovisas till Sverigeférhandlingen som utkast senast 2015-10-01 och slutligen
senast 2015-11-06.

2. Bostadsnyttor

2.1 Bakgrund

Byggandet av nya hoghastighetjarnvagar och vidtagandet av atgarder for bostader och
tillganglighet i storstaderna 6kar avkastningen av markens anvandning for bostader och lokaler
samt foretagsverksamheter. Okad avkastning sl&r igenom i hyresvirden, bostadsrattsvarden och
alla andra varden som foljer av att markanvandningen till foljd av minskad forflyttningskostnad
blir effektivare. Alla dessa omstandigheter, inom ramen for pagadende markanvandning,
kapitaliseras i ett forandrat markvarde eller ett bebyggelsevdarde. Om marken ar obebyggd kan
byggandet av nya hoghastighetsjarnvagar leda till att marken blir [amplig for att bebyggas. Detta
géller bade enligt PBLs kriterier, vilka enligt det kommunala planmonopolet kommunerna/
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regionerna rader 6ver, samt utifrdn marknadsmassiga varderingar som markagaren/marknaden
rader Over.

Bostadsnyttorna samt 6vriga exploateringsnyttorna som uppstar i samband med byggande av den
nya hoghastighetsjarnvagen liksom andra kollektivtrafikatgarder i storstad ska bedémas och
berdknas av de berérda kommunerna/regionerna. Planeringshorisonten &r ar 2035. Underlag for
bedomningarna ar i huvudsak kommunernas/ regionernas egna planeringsdokument.

2.2 Metodik

Olika metoder kan anvandas for att analysera och berdkna bostadsnyttor som uppstar om en ny
hoghastighetsjarnvag tillkommer i kommunen/regionen. Harmed beskrivs ett par metoder som
har anvéants i samband med 2013 ars Stockholmsférhandling.

2.2.1 Nuviardesmetoden

En metod &r att berdkna nyttan av effekten pa ny bebyggelse genom nuvardet av framtida
exploateringsnetton det vill sdga dagens ekonomiska varde av att de tilltdnkta
hoghastighetsjarnvagarna som leder till att ny bebyggelse for bostdader och lokaler utvecklas inom
de nya stationernas influenszoner. Influenszonerna ar de omraden inom vilka forbattrad
reseeffektivitet bedéms ha betydelse for kommuner/regioner (planmonopol) och markagares
planer (marknad) for etablering av ny bebyggelse.

Framtida exploateringsnetton har foljande vasentliga parametrar:

* Volymen, det vill sdiga mangd bostdder respektive lokaler (BTA).

* Upplatelseform for bostader (till exempel férdelning pa bostadsratter, hyresratter och
dganderatter).

* Exploateringstidpunkt, det vill sdga ndar kommer det enskilda projektet att planeras och
genomforas.

* Exploateringskostnader, bade pa overhead- och omradesniva fér det enskilda projektet
med dess specifika forutsattningar.

* Byggrattsvarden, innebdrande marknadsvarden projektvis for bostader bostadsratt,
bostader hyresratt samt lokaler.

* Vardeutveckling, innebarande realvardeutveckling under vantetid.

Bebyggelseprojekten analyseras var och ett i en planekonomisk utvarderingsmodell. Tva olika
resultat ska framkomma av analysen. Det forsta ar den mangd bostader och lokaler som beror pa
om hoghastighetsjarnvagar byggs eller inte byggs alternativt byggs tidigare eller senare. Det andra
ar exploateringsnettot som inte enbart beror pa skillnader i mdngden bostader och lokaler utan
ocksa paverkas av om hoghastighetsjarnvagen inte byggs och att viss bebyggelse far en senare
exploateringstidpunkt och ett lagre varde.
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2.2.2 Ortprismetoden

Med denna metod bedéms marknadsvardet genom att observera forsaljningar av jamforbara
fastigheter, jamforelseobjekt, pa den fria och 6ppna marknaden.

| direkt ortprismetoden gors jamforelser med noterade priser vid forsaljningar pa den fria
marknaden av sa langt mojligt jamforbara fastigheter. Normalt bor ortsprisnoteringar vdga tungt
vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter dr dock antalet jamférelsekdp
normalt mer begransat och dessutom &r informationen om prispaverkande bakomliggande villkor
ofta begransad och svaranalyserad. Bedémningar med ledning av exploateringskalkyler ar
visserligen behaftade med osdkerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden
efterliknar kbpares 6vervaganden infor ett forvarv. De bor trots osdkerheterna anda ge en god
indikation om byggrattsvardet.

Det finns dven en indirekt ortprismetod som &r en enkel och snabb uppskattning av ett varde
enligt erfarenhet fran marknaden. Metoden bygger pa att kunskap om prisnivaer fér en viss
delmarknad har byggts upp under aren genom rutin och erfarenhet.

2.3 Redovisning

Kvantifierbara bostadsnyttor, utover antal bostdder som byggs, dr exploateringsnetton.
Exploateringsprojekt i samband med utbyggnad av nya hoghastighetsjarnvagar samt atgarder for
Okad tillganglighet i storstaderna ska berdknas med avseende pa antal bostader (bostadsratter
respektive hyresratter).

Berakningarna ska utforas av kommunen/regionen i vilken den framtida markanvandningen
redovisas som fardiga byggratter

| kommunens/regionens redovisning till Sverigeférhandlingen ska féljande parametrar inga:

* mangd tillkommande nya bostader,
* var bostdderna tillkommer,
* nar bostdderna tillkommer,

* ekonomiska nyttor i kronor.

De tillkommande bostdderna behdver vara avgransade i tid och rum. Nar Trafikverkets uppdrag
géllande regionalekonomiska studier for hoghastighetsjarnvagen presenteras under varen 2015
kan den bli vagledande for influensomradets avgransning.

3. Restidsvinster

3.1 Bakgrund

De forkortade restider ger erfarenhetsmassigt storst effekt pa pendling och regionforstoring i
orter med en tagstation, men det influensomradet som paverkas av nya hoghastighetsbanor kan
stracka sig langre bort. Genom att delvis separera hoghastighetstagen och den langsammare
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pendeltags- och godstrafiken forbattras restiden. Taglagessepareringen ger ocksa majlighet att
fortata trafiken pa delar av de befintliga jarnvagsbanorna. Byggandet av nya
hoghastighetsjarnvagar bidrar dessutom till minskad sarbarhet eftersom det kan vara en majlig
alternativ resvag vid allvarliga storningar pa det redan befintliga jarnvagsnatet och vice versa.

3.2 Redovisning

| Trafikverkets regionalekonomiska kalkyler for hoghastighetsjarnvagsutbyggnad, annan
infrastrukturs utbyggnad och trafikforandringar kan restidsvinster och andra resenarsnyttor pa
region och kommunniva avlasas. Nar det géller regionala/kommunala infrastrukturinvesteringar
(sparvag, tunnelbana, etcetera) sa ar det ansvarig organisation som tar fram dessa uppgifter.

4. Arbetsmarknadsnyttor

4.1 Bakgrund

Tillganglighetsforbattringar (till exempel kortare restid) kan omsattas pa sikt i bland annat effekter
pa arbetsmarknaden. Det kan till exempel handla om fler arbetade timmar och hogre
sysselsattning. Pa bostadsmarknaden, till exempel genom 6kade markvarden och att nya omraden
blir attraktiva att bygga och bo i. Foretag och manniskor tenderar att koncentreras geografiskt och
attraheras till stora marknader for att dra nytta av att befinna sig i ndrheten av varandra. En av
fordelarna ar en 6kad tillgang till kvalificerad arbetskraft som bidrar till storre sannolikhet att
kunna matcha behov med ratt kompetens.

Battre tillganglighet bidrar darmed till ekonomisk tillvaxt, storre chans till arbete och forsérjning
for manga invanare samt enklare resor i vardagen.

4.2 Redovisning

Trafikverket har i uppdrag att arbeta med DYNLOK och SAMLOK, verktyg som analyserar effekter
av infrastruktur infor kommande planering och som kommer att bidra med kunskap om
arbetsmarkandsnyttorna. Resultatet kommer att redovisas pa region och kommunniva under
varen 2015 och kommer att innehalla regionalekonomiska nettoeffekter av lokalisering av
befolkning och sysselsattning i form av:

e tillvaxt av arbetskraft,
e tillvéxt av arbetstillfdllen,
e geografisk fordelning av arbetskraften och

* geografisk fordelning av arbetstillfallen.

Motsvarande bedomningar for regionala/kommunala kollektivtrafikinvesteringar behover goras
av respektive ansvarig organisation.
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5. Miljonyttor

5.1 Bakgrund

Jarnvagen ar en klimatsmart del av transportinfrastrukturen. Dagens brister i robusthet och
kapacitet i jarnvagssystemet riskerar dock att leda till 6kat bilresande, vilket 6kar
miljobelastningen och skapa resmonster som ar svara att bryta. | miljokonsekvensbeskrivningen
(MKB) bedéms hur de hoghastighetsjarnvagsstrackorna kommer att bidra till att minska
miljobelastningen genom att ge fler manniskor maéjlighet att resa med sparbunden trafik.

De nya hoghastighetsjarnvagarna kommer samtidigt till viss del att mojliggora frigérande av
utrymme pa dagens stambanor for den viktiga region- och godstrafiken. Férseningarna som
drabbar resenérer och foretag kommer att minska och miljonyttan kommer att dka.

5.2 Redovisning

De samhillsekonomiska kalkylerna for hoghastighetsjarnvagsutbyggnad och trafikforandringar
utfors av Trafikverket och dar kan forandring av CO2-utslapp avlasas (finns tillgédngliga pa deras
hemsida www.trafikverket.se). Aven eventuella tillkommande miljényttor kan beskrivas och
eventuellt kvantifieras av kommuner/regioner. Motsvarande kalkyler fér kommunal/regional
infrastruktur utfors av respektive ansvarig organisation.

6. Naringslivsnyttor

6.1 Bakgrund

Naringslivet behover en valfungerande transportinfrastruktur for att na stérre marknader, vara
battre tillgangligt for flera specialiserade underleverantérer, 6ka kunskapsutbyte och rekrytera
matchande kvalificerad arbetskraft. Byggandet av nya hoghastighetsjarnvagar samt atgarder for
bostader och 6kad tillgdnglighet i storstaderna ar viktiga for naringslivets kompetensférsorjning
och okar tillforlitligheten i transportsystemet. Minskad storningskanslighet ar till nytta for
naringslivet, dess anstallda och godstransporterna.

Battre tillganglighet bidrar helt enkelt till ekonomisk tillvaxt, storre chans till arbete och
forsérjning for manga medborgare samt enklare resor i vardagen.

Utbyggnaden av en ny hoghastighetsjarnvag ar viktigt dels for att halla samman Sveriges
arbetsmarknad genom snabba tagforbindelser, dels fér att underldtta snabba regionala och
interregionala forflyttningar. Pa detta satt forbattras tillgiangligheten till arbetsmarknaden for
manniskor och naringsliv.
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6.2 Exempel fran handel

Den primara drivkraften ar befolkningsstorlek som finns i ett influensomrade. Till exempel pa
kommunniva star folkmangden for mer dn 90 procent av detaljhandelns omsattning sett till riket
som helhet.

En metod for att kvantifiera nyttorna ar att analysera ett antal parametrar som paverkar
byggnadspotentialen generellt och i givna lagen specifikt.

Mojligheten att kommersialisera den bedémda vardeeffekten ligger hos fastighetsdgarna i
respektive omrade och bestandets struktur. For att bedéma hur stor viarden som finns i respektive
omrade bor darfor de berérda kommunerna/regionerna kartlagga fastighetsstrukturen kring
respektive influensomrade for stationslagena. Utifran kartlaggningen ska man valja de
fastighetsdgare som bedéms fa en kommersiell pluseffekt/nytta som ar mojlig att realisera genom
hoghastighetsjarnvagen.

Faktorer som paverkar en plats potential:

* Platsens storlek och utbud

* Fastighetsadgare

* Kopkraft

* Upptagningsomrade

* Kommunikationer/tillgdnglighet
* Personfléden

* Konkurrens

e Utrymme
Faktorer som paverkar forutsattningar avseende kommunikationer/tillganglighet

* Lokala och regionala transporter

* Omstigningsplats

* Tagstation

* Andra transportmedel

* Narheten och anslutning till central vagled
* Parkering

* Cykel och gangtrafik

* Avstand lokalt

6.3 Redovisning

En bedomning ska goras av kommuner/regioner om hur stora kvantifierbara nyttor en
hoghastighetsjarnvagsutbyggnad samt atgarder for bostader och 6kad tillganglighet i storstaderna
far for naringslivets forutsattningar i ett givet lage. Det kan gélla handel eller andra branscher,
enskilda stora foretagsetableringar eller kluster av sadana.
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Lokaler

Samma typ av exploateringsnyttoanalys som gors for bostader ska enligt samma metod ocksa
goras for lokaler. Se bostadsnyttor.

7. Sociala nyttor

7.1 Bakgrund

En utbyggnad av nya héghastighetsjarnvagar samt atgarder for bostader och 6kad tillganglighet i
storstaderna bidrar till ett valfungerande och hallbart samhille.

Man kan dven analysera det sociala kapitalet, som kan definieras som graden av tillit i olika
relationer, mellanmanskliga och till offentliga institutioner. Socialt kapital har ett stort monetart
viarde som behovs for ett valfungerande samhalle. Bristande tillit bidrar till utanférskap och kostar
samhallet miljarder for arbetsformedling, forsakringskassan, landsting, kommun rattvasende med
mera och leder till uteblivet produktionsvarde.

Trafikverket och vissa kommuner (t.ex. Goteborg och Linkdping) har utformat en metod for social
konsekvensanalys (SKA) inom fysisk planering som delvis kan anvdandas som en matris for att
sortera uppgifter i ett flertal olika aspekter. Samma matris kan anvandas i tre faser: nuldge, atgard
och konsekvens. SKA-metoden ar inte sa handgripligt till sin karaktdr men metoden kan vara ett
hjalpmedel till att komma fram till vilka delar som &r viktiga att analysera vidare som sociala
nyttor.

7.2 Redovisning

Det pagar manga férsok att fanga sociala nyttor och beskriva dem. | 2013 ars
Stockholmsférhandling anviandes t.ex. det sociala kapitalet som en utgangspunkt och mattstock.
Resultatet redovisades med plus (+) och minus (-). De sociala nyttorna paverkas av en mangd
processer och de samhaéllsekonomiska kalkylerna och de sociala konsekvensbeskrivningarna kan
vara ett anvandbart verktyg for att belysa dessa nyttor.

| Sverigeférhandlingen dr ambitionen att ta ytterligare ett steg mot kvantifierbara sociala nyttor i
samarbete med Trafikverket, Malmdkommissionen med flera.

Vad giller de sociala nyttorna behéver kommun/region redovisa detta, men metodutvecklingen
bor ske i samarbete med Trafikverket och Sverigeforhandlingen.

Kontaktpersoner hos Sverigeférhandlingen:
Hans Rode tel. 072-2242458 Anna Modin tel. 072-2177389

Roberto Bauducco tel. 072-5124587 Sven-Ake Eriksson tel. 072-2177859
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Nyttoanalys i Sverigeforhandlingen Bilaga 1
Intressent: Kommun/Region

Nyttor Beskrivning Kvantifiering
Bostadsnytta 1) Mangd tillkommande nya bostader. Antal bostader

2) Var bostaderna tillkommer.
3) Nar bostaderna tillkommer.
4) Ekonomiska nyttor.

Nytta i mkr

Restidsvinster

Redovisning av resenarsnyttor genom egna
antaganden och kalkyler samt genom att avlasa
restidsvinster och andra resenarsnyttor ur
Trafikverkets samhallsekonomiska kalkyler.

Nytta i mkr

Arbetsmarknadsnytta

Redovisning av arbetsmarknadsnyttor genom
egna antaganden och kalkyler samt med hjalp
av Trafikverkets kérningar med DYNLOK och
SAMLOK.

Mangd nya
arbetstillfallen

Nytta i mkr

Miljonytta

Redovisning av miljonyttor genom egna
antaganden och kalkyler samt med hjalp av
Trafikverkets samhallsekonomiska kalkyler.

Nytta i mkr

Naringslivsnytta

Beddmning av kvantifierbara nyttor for
naringslivets forutsattningar. Det kan gélla
handel eller andra branscher, enskilda stora
foretagsetableringar eller kluster av sadana.
Darutover analysera exploateringsnyttor for
lokaler, enligt samma metod som for
bostdderna.

Nytta i mkr

Social nytta

Bedomning och kvantifiering av de sociala
nyttorna, som paverkas av en mangd lokala
processer med t.ex. det sociala kapitalet som en
utgangspunkt och mattstock. Resultatet
redovisades med + och -.

Nytta i mkr

Utebliven onytta i mkr

Ovriga nyttor

Beskrivning:

Nytta i mkr




