Kandidatuppsats i offentlig forvaltning vr/ 12
FORVALTNINGSHOGSKOLAN, GOTEBORGS UNIVERSITET
Forfattare: LUKAS JONSSON och SAMUEL GooD
Handledare: ALEx1s PALMA

Examinator: LOUISE HOLM

9

Den samhalleliga nyttan av stadskvaliteter

FEn studie om tre stadskvaliteters paverkan pa den samhdlls-
ekonomiska lonsamheten av bostadsprojekiet pa Skeppsbron.

O



FORORD o

Denna studie utgor det avslutande arbetet pd var kandidatexamen. Arbetet har

utforts under viaren 2012 pd Forvaltningshogskolan vid Goteborgs Universitet.

Flera personer har pi olika sitt bidragit till arbetets slutprodukt, varav nagra

fortjanar extra uppmirksamhet och tack.

Forst och frimst vill vi tacka dig, Staffan Claesson pé Fastighetskontoret i
Goteborgs Stad, for visat engagemang, vigvisning och det underlag som du har

bidragit med.

Tack ska du ha, Jan-Ove Nilsson, ekonomikonsult pi Alvstranden Utveckling AB,
som har bidragit med kalkylunderlag och kostnadsberikningar for Skeppsbro-

projektet. Utan din hjilp hade studien inte varit mojlig att genomfora.

Vi vill ocksi tacka dig, Daniel Koning, f6r ditt arbete med uppsatsens typografi

och layout.

Sist, men inte minst, vill vi tacka vinner och familj som har hjilpt till med

korrekturldsning och som pa andra sitt har hjilpt oss under arbetets gang.

Goteborg, maj 2012

Lukas Jonsson och Samuel Good



INNEHALL

1. INLEDNING

1.1 Stadsbyggnadsprojekt, stadskoaliteter och Cost-benefitanalys

(=)

1.2 Problemdiskussion

1.3 Problembeskrioning

10

1.4 Syfte och forskningsfraga

11

1.5 A()gf'(lfl.s‘lllflg'(ﬂ”

1.6 Disposition

11
11

2. TILLVAGAGANGSSATT

2.1 Forskningsdesign och struktur

13

13

2.2 Cost-benefitanalysen som metod

14

2.3 Material

3. TEORETISKT RAMVERK

16

3.1 Cost-benefitanalys och vdlfard

16
17

3.2 Neoklassisk teori och pristeori

18

3.3 Bostadsmarknaden pa kort sikt

3.4 Rattviseteort

3.5 Pareto- och Hick/Kaldor-kriteriet

19
20

3.6 Externa effekter

21

3.6.1 Definition av externa effekter

3.6.2Virdering av externa effekter

21
22

4. COST-BENEFITANALYS

24

4.1 CBA som beslutsunderlag eller utvardering

4.2 Definiering ay projekt

24

4.3 Identifiering av intckter och kostnader

26




4.4 Det samhdllsekonomiska kostnadsbegreppet 27
4.4. 1 Alternativkostnad 27
4.4.2 Skuggpriser 27
4.4.3 Skuggpriser, imperfektioner pa marknaden och varubeskatining 28
4.4.4 Skuggprisets relativa forhallande tll marknadspriset —————— 29

4.5 Det samhdallsekonomiska intiktsbegreppet 29
4.5.1 Konsumentoverskott 29
4.5.2 Producentoverskott 30
4.5.3 Samhdlleligt overskott 31

4.6 Vardering av intakter och kostnader 31

4.7 Diskontering av intdkter och kostnader 32

4.8 Samhdallsekonomisk lonsamhet 33

4.9 Kénslighetsanalys 33

5. COST BENEFITANALYS: STADS-
BYGGNADSPROJEKTET SKEPPSBRON ——— 35

5.1 Bostadsprojektet pa Skeppsbron och dess kontext 35
3.2 Relevanta stadskoaliteter for cost-benefitanalysen 35
5.3 Avgransningar och utgangspunkter for identifiering 38
5.4 Identifiering av intakter och kostnader 40
5.4.1 Kostnader 40
5.4.2 Intakter 1l
5.5 Kvantifiering och vardering av intdikter och kostnader 42

5.5.1 Kostnader 42

3.5.2 Kapitalkostnader 45

5.5.3 Intakter 47



3.6 Diskontering
5.7 Kanslighetsanalys av stadskoaliteternas paverkan pa marknadspriset,

konsumentoverskottet och den samhdillsekonomiska lonsamheten

5.7.1 Ndrhet till sparstation

5.7.2 Tillgang tll park

5.7.3 Narhet till vatten

3.7.4 Sammanfatining av resultatet

6. AVSLUTANDE DISKUSSION

0.1 Stadskvaliteter, konsumentoverskott och den samhdillsekonomiska

lonsamheten

6.2 Kalkylens svagheter och styrkor

6.3 Rekommendationer for vidare studier

7. REFERENSER

7.1 Literatur

7.2 Rapporter och publikationer

7.3 Internet

BILAGOR




1. INLEDNING 6

1.1 Stadsbyggnadsprojekt, stadskealiteter och Cost-benefitanalys

Urbaniseringen i Sverige har medfort hogre krav pa fler bostider i titorterna. I
Goteborgs Stad har det sedan linge funnits tydliga ambitioner att modernisera
stadsbilden och det har linge planerats for stora stadsbyggnadsprojekt. Omradena
lings med s6dra och norra dlvstranden ir stadsplaneringsmissigt omoderna och
anpassade efter en hamnindustri och varvsverksamhet som till stora delar forsvann
under 1970- och 80-talen. Det har inneburit att stadsbilden inte stimmer 6verens
med de behov och den efterfrigan som stills frin niringsliv och kommuninvanare
idag. Det finns stora ytor i centrala delar av Goteborg som stir tomma och

outnyttjade, samtidigt som behovet av fler bostider vixer.

Sidana stadsplaneringsmissiga omstindigheter innebir stora stadsbyggnadsprojekt
som involverar manga aktorer, som sillan har gemensamma intressen, och paverkar
desto fler invénare vars intressen aldrig kan generaliseras. Det uppenbarar sig en
friga om utifrin vilket eller vilka perspektiv som stora stadsbyggnadsprojekt
motiveras. Stora stadsbyggnadsprojekt dr kostsamma och tar stora offentliga
medel i ansprik och fir ekonomiska konsekvenser f6r samhillet och dess

invdnare.! Alla stora offentliga investeringar medfor dessutom finansiella risker,
varfor det ocksd dr viktigt att ta hinsyn till framtida samhaillsinvinares intressen
och vilfird.? Det kan av dessa anledningar forvintas ligga i allas intresse att skatte-
medel forvaltas ansvarsfullt och att skattebetalarnas nytta i s stor utstrickning som
mojligt maximeras. Innebir sddan nyttomaximering att ligga resurser pa centralt
beldgna stadsbyggnadsprojekt, eller finns det alternativa anvindningsomraden for

resurserna som genererar nytta i storre utstrickning for medborgarna?

Med hinsyn taget till investeringarnas kapitalintensiva karaktir och resursernas

alternativa anvindningsomriden ir det viktigt att beslut om stadsbyggnadsprojekt

1 Ann-Louise Hohlfilt (2004) Ekonomiska analysmodeller i fysisk planering, Stadsbyggnads-
kontoret, Géteborgs Stad, sid. 6
2 Flyvbjerg, Bent, (2009) Oxford Review of Economic Policy, Volume 25, Number 3, 2009, Sur-

vival of the unfittest: why the worst infrastructure gets buile—and what we can do about it, sid. 345



av dessa slag grundas pa resonemang som har sina utgdngspunkter fran flera

samhillsviktiga perspektiv.

Cost-benefitanalysen (CBA) ir en vanlig form av samhillsekonomisk analys.
Metoden syftar till att 6versitta samtliga samhilleliga nyttor i monetira termer
och viga dessa mot de samhilleliga kostnaderna. De nyttor och kostnader som
vanligtvis beskrivs i kvalitativa termer och saknar ett kvantitativt virde

formuleras istillet i cost-benefitanalysen 1 kvantitativa termer.” Stadsbyggnadspro-
jekt ger upphov till sivil samhilleliga nyttor som kostnader och borde likt andra
byggnadsprojekts nyttor och kostnader vara mojliga att kvantifiera och virdera i
monetira termer. Sa lingt i tankegingen finns det 4n sa linge ingenting som talar

tor att CBA som metod for en sddan virdering ér otillimplig.

Hir dr det pd sin plats att podngtera att forskningen inom detta specifika
problemomrade ir otillricklig. Forskningen som finns ror framfor allt CBA som
metod pi ett generellt plan och dess for- och nackdelar som allmiént analys-
verktyg. Forskningen om cost-benefitanalysens roll som samhillsekonomiskt
analysverktyg for stadsbyggnadsprojekt dr didremot langt ifran heltickande.
Cost-benefitanalysen som metod for att mita samhillsekonomisk l6nsamhet dr
vanligast inom framfor allt transportsektorn och som beslutsunderlag for
infrastrukturella investeringar. Som beslutsunderlag f6r och utvirdering av
stadsbyggnadsprojekt har vi diremot endast funnit fi exempel dir en traditionell

cost-benefitanalys har anvints som metod.

Nya studier har dock presenterats som kan bidra till en 6kad forstaelse for vad
som kan pdverka den samhillsekonomiska l6nsamheten for denna typ av projekt.

Evidens BLW AB* och Spacescape AB’ , pa uppdrag av Stadsledningskontoret i

3 Brent, J., Robert (2006) Applied Cost-Benefit Analysis, 2:a uppl., Edward Elgar Publishing, Inc.:
Cheltenham, sid. 4

4 Evidens analyserar stadsutveckling ur ett marknadsperspektiv. Evidens har utvecklat sofistikerade
modeller for betalningsvilja och omréidespriser for bostider.

5 Spacescape analyserar funktion och attraktivitet i stadsmilj6er, byggnader och planeringsarbeten

i samarbete med stadsbyggnadskontor, statliga verk, byggforetag och arkitektkontor.



Stockholms stad och Regionplanekontoret i Stockholms lins landsting, redogor

1 sin sasmmanstéllning Virdering av stadskvaliteter — sammanfattning av metod och
resultat tor vilka stadskvaliteter som har en signifikant paverkan pé borittspriserna
i Storstockholmsomridet. De menar i rapporten att nya metoder for att berikna
stadskvaliteternas paverkan pa borittspriset ger mojlighet for kommuner att med
storre precision berikna intikter frin byggprojekt, vilket traditionellt sett har
varit svirare att berdkna dn kostnader. De menar dessutom att studien kan bidra
till att stadsutvecklingsprojekt som syftar till att lyfta en eller flera stadsdelar,
snarare n att endast rikna pa marginalen for enskilda byggprojekt, kan beriknas
med storre realism och pilitlighet 4n vad som tidigare har varit mojligt. Studien
menas alltsd kunna stédja omridesplaneringen och stadsplaneringen i
bemirkelsen att mer precist 4n tidigare kunna visa pa vad som har en positiv
paverkan for hela stadsdelar och pa si sitt legitimera en samfinansiering av annars

enskilda byggprojekt.®

1.2 Problemdiskussion

Utifrin det faktum att det sillan genomf6rs samhillsekonomiska kalkyler pa stads-
byggnadsprojekt och att forskningen inom detta specifika omrade ir bristfillig dr
det relevant att stilla sig frigan varfor det ér si. Vilka argument anvinds for att
motivera att en samhillsekonomisk kalkyl inte betraktas som meningsfull eller

praktiskt mojlig att genomfora pé stadsbyggnadsprojekt?

For projektet Bo017 i Malmo Stad menas det att vid en samlad samhills-
ekonomisk kalkyl bor samtliga nyttor och kostnader for projektet virderas och tas
med i berikningarna av projektets totala nytta. I fallet BoO1 motiveras avsaknaden
av en sddan samhillsekonomisk kalkyl for det forsta med att det saknas ett tro-
virdigt och pilitligt jimforelsealternativ; en situation och utveckling av Malmé

utan utbyggnaden av BOol och Vistra hamnen. De slutsatser som kan dras utifrin

6 Evidens och Spacescape (2011) Virdering av stadskvaliteter — sammanfattning av metod och resultat,
sid. 26

7 Bo0l ir ett planerat bostadsomride inom det storre stadsbyggnadsprojektet Vistra hamnen.



ett sidant scenario menar man pa lika goda grunder kunna baseras pd en
diskussion i kvalitativa termer. For det andra motiveras avstindstagandet fran

den traditionella samhillsekonomiska kalkylen som metod utifran praktiska
svarigheter med att uppskatta intikter och kostnader som ir relaterade till milj6-
politiska atgirder for ekologiskt héllbar utveckling. Det 4r mot denna bakgrund
som man menar att det finns skil for att utesluta en traditionell cost-benefitanalys

som metod for att virdera projektets samhillsekonomiska l6nsamhet.®

Ovanstidende resonemang om varfor cost-benefitanalysen som metod dr praktisk
svartillimplig och osiker i sin precision ér delvis rittvisande men ocksa delvis
bristfilligt. Man menar att berikningar pé det s kallade nollalternativet, det vill
sdga ett scenario som innebir att projektet inte genomfors, inte skulle utmynna

i mer dn ett rikneexempel och att slutsatserna som kan dras av det lika girna

kan baseras pé en diskussion i kvalitativa termer. Resonemanget ir bristfilligt av
framfor allt ett skil. Att berikningar pa nollalternativet endast kan betraktas som
en mer eller mindre grov uppskattning av framtida intikter och kostnader, och att
férmagan att med precision kunna identifiera framtida orsaks- och konsekvens-
samband ér ovanlig, rider det nog inga tvivel om. Att emellertid motivera valet
av metod for utvirderingen utifrin argumentet att man “lika girna kan gora pa
ett annat sitt” - férsvagar inte bara det egna valet av metod — utan ger dessutom

ocksid anledning till en alternativ metodanvindning.

Avsaknaden av tillforlitliga verktyg att berikna framfor allt den samhilleliga
nyttan fran stadsbyggnadsprojekt har tidigare uppenbarligen betraktats som allt
for pataglig for anvindningen av en traditionell cost-benefitanalys. Med detta i
dtanke dr det 4 ena sidan forstdeligt att gingse metoder for en traditionell sam-
hillsekonomisk kalkyl av stadsbyggnadsprojekt, dir det har brustit i med vilken
sikerhet och precision man har kunnat bedéma storleken pa framfor allt intik-
tssidan, inte har varit ett limpligt verktyg att anvinda som beslutsunderlag eller i

utvirdering. Utifrin de nya studierna om stadskvaliteters paverkan pé

8 Anderstig, Christer, Nilson, Jens (2005) Bo Noll Ett - samhillsekonomiskt sett, Inregia AB pi
uppdrag av Stadsbyggnadskontoret, Malmo, sid. 9f
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borittspriserna menar vi 4 andra sidan att den 6kade kunskapen inte endast bidrar
till att man med storre precision kan berikna finansiella intdkter fran byggprojekt.
Kunskapen kan dessutom antas bidra till att berikningar av de samhillsekonomiska

intikterna frin stadsbyggnadsprojekt kan géras med storre precision.

1.3 Problembeskrioning

Avstindstagandet fran att anvinda cost-benefitanalysen som metod for samhills-
ekonomisk bedomning av stadsbyggnadsprojekt bygger pa bristfilliga argument
som utmynnar i slutsatsen att bedomningar av den samhillsekonomiska l6nsam-
heten — pa lika goda grunder som kvantitativa berikningar — kan baseras pa en
diskussion i kvalitativa termer. Ett sidant argument ir inte bara ett icke-bidrag
till akademins stindiga diskussionsimne om den kvalitativa och den kvantitativa
metodens fortjdnster och brister. Det ir lika lite ett argument for kvalitativa
bedomningar i detta avseende som det ir ett argument mot en traditionell cost-

benefitanalys.

Den nya forskningens bidrag till cost-benefitanalysens mojligheter for en mer
precis samhillsekonomisk bedomning av stadsbyggnadsprojekt kan vara viktig.
Vad som tidigare har varit svart att kvantifiera pa intiktssidan kan nu goras med
storre precision. Om det ir sd som Evidens och Spacescape visar — att nirhet

eller tillgdng till stadskvaliteter faktiskt paverkar borittspriserna — ir det troligt att
konsumentoverskottet’ ocksa paverkas. Det ir tinkbart att nirhet eller tillging till
specifika stadskvaliteter i forlingningen ocksa paverkar den samhillsekonomiska
lonsamheten for stadsbyggnadsprojekt som en cost-benefitanalys, snarare 4n en

diskussion i kvalitativa termer, konkret kan pivisa.

9 Konsumentoverskottet definieras utifrin nationalekonomiska termer som en samhills-
ekonomisk intikt och utgors av skillnaden mellan vad en konsument ir villig att betala for en efter-
frigad kvantitet av en vara eller tjinst och vad hon faktiskt fir betala for denna kvantitet. For en

mer ingdende redogorelse for begreppet: se kapitel 4.5 Det sambdillsekonomiska intiktsbegreppet.
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1.4 Syfie och forskningsfraga

Syftet med uppsatsen ir att utifrin denna kontext och med cost-benefitanalysen
som metod illustrera i vilken utstrickning nirhet till olika stadskvaliteter kan
paverka borittspriserna. Vidare syftar uppsatsen till att illustrera borittsprisernas
paverkan pi konsumentoverskottet som intiktspost och i forlingningen den
samhillsekonomiska l6nsamheten. Med Skeppsbroprojektet i centrala Géteborg
som utgingspunkt ir syftet att exemplifiera enligt gingse metod for en cost-
benefitkalkyl — genom att illustrera framfor allt tre stadskvaliteters paverkan pa
borittspriserna — hur konsumentoverskottet kan variera med nirhet till olika
stadskvaliteter och sdledes paverka kalkylens resultat och stadsbyggnadsprojektets

l6nsamhet.

Forskningstriga: I vilken utstrickning varierar konsumentoverskottet och den
sambiillsekonomiska lonsambeten for Skeppsbropvzrojektet med nirbet eller tillgang till

definierade stadskvaliteter?

1.5 Avgransningar

Formuleringen av forskningsfrigan innebir att studien varken gor ansprak pa att
undersoka betalningsviljan for bostadsritter i Goteborg eller att faktiskt — utifran
Cost-benefitanalysens resultat — géra utlitanden om huruvida projektet bor
genomforas eller inte. Ytterligare en viktig avgransning ir att forskningsfragan inte

heller innebir att studiens resultat giller for stadsbyggnadsprojekt i allménhet.

1.6 Disposition

Inledningsvis redovisas i kapitel tvd hur vi praktiskt har gatt tillviga for att upp-
fylla studiens syfte. Tillvigagingssittet innebir en redogorelse for den 6vergrip-
ande forskningsdesignen, valet av metod samt hur informationsinhimtningen har
gitt till. I huvudsak ir studiens tillvigagangssitt priglat av cost-benefitanalysen

som metod.
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Tredje kapitlet innehéller en redogorelse for det teoretiska ramverk pa vilket cost-
benefitanalysen som metod vilar. Kapitlet behandlar grundliggande vilfirdsteori,
neoklassisk teori och pristeori samt utilitarismens betydelse for cost-benefit-
analysens fundamentala princip om nyttomaximering. Dessutom behandlas
externa effekter i kortare avsnitt och en teoretisk redogorelse f6r hur utbud och

efterfrigan ser ut pa bostadsmarknaden pa kort sikt.

I kapitel fyra redogérs for cost-benefitanalysen som metod och metodens olika
steg. Varje enskilt steg i en CBA ir av stor betydelse f6r analysens resultat, varfor
dessa steg behandlas i enskilda avsnitt. Varje avsnitt i kapitlet erbjuder ett exempel
pa hur steget kan tillimpas i praktiken, vilket underlittar lisarens forstielse for

inneborden av respektive steg.

I kapitel fem redovisas det empiriska underlaget och hur cost-benefitanalysen
tillimpas specifikt f6r Skeppsbroprojektet. Det empiriska underlaget behandlas
alltsd utifran de steg som i tidigare kapitel ses som limpliga for att analysen ska
kunna bedémas som tillf6rlitlig. Innehallet i detta kapitel dr det som ligger till

grund for kinslighetsanalysen och de slutsatser som kan dras utifrdn den.

I det sjitte kapitlets inledande avsnitt diskuteras kalkylens resultat och de
slutsatser som dras. Direfter redogors fér metodens styrkor och svagheter och

vilka eventuella effekter dessa fir for resultatet.



2. TILLVAGAGANGSSATT 3

2.1 Forskningsdesign och struktur

Eftersom en samhillsekonomisk kalkyl f6r bostadsprojektet pa Skeppsbron
kommer att géras innebir det att undersékningens forskningsdesign kan karaktir-
iseras som en fallstudie.”” Studiens design motiveras av studiens huvudsakliga syfte
och det aktuella forskningsobjektet. Den explicita problembeskrivningen utgér
ifrdn stadsbyggnadsprojekt i allminhet, men analyseras utifran ett slags fallstudie
pa bostadsprojektet pd Skeppsbron som stir som ett specifikt exempel. Fallstudien
som forskningsdesign innebir vissa begrinsningar i mojligheterna att general-
isera resultatet.!’ Av tvd anledningar innebir dessa begrinsningar emellertid inte
ett avgorande problem for denna studies mojligheter att uppfylla syftet. For det
forsta gor studien inga ansprak pd att dra generella slutsatser om stadsbyggnads-
projekt. For det andra ir forskningen inom virt specifika problemomride
fortfarande sé otillricklig att studien 4ndi kan antas bidra till en 6kad forstielse
for och 6kad kunskap om stadskvaliteters forhallande till konsumentéverskott och
samhillsekonomiska l6nsamhet i cost-benefitanalyser for sddana stadsbyggnads-

projekt.

Med hinsyn till syftet antas studien formas av en deskriptiv ansats, dir studien
huvudsakligen forsoker forklara hur ndgonting forhiller sig, och inte varfor.”? En
undersokning om varfor en specifik stadskvalitet paverkar borittspriset — bade vad
giller tid och pengar — ir resursmissigt och praktiskt oméjlig att utféra i denna
studie. I detta fall ir det nédvindigt att frigor om hur férhillandet mellan nirhet
eller tillgdng till stadskvaliteter och den samhillsekonomiska l6nsamheten ser ut
foregar fragor om varfor detta forhéllande ser ut som det gor. Dels beror detta

pa att det inte finns tidigare forskning som besvarar frigan hur stadskvaliteter
paverkar lonsamheten, dels beror det pd avsaknaden av en omfattande studie som

redogor for betalningsvilja och borittspriser specifikt for Géteborgsomridet.

10 Bryman, Alan, (2011), Sambillsvetenskapliga metoder, Malmé Liber AB, sid. 73f
11 Bryman (2011) sid. 79
12 De Vaus, David (2001), Research Design in Social Research, SAGE Publications Ltd, sid. 1
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2.2 Cost-benefitanalysen som metod

Valet av metod bygger i huvudsak pa att cost-benefitanalysen ir en allmint
vedertagen metod for att berikna konsumentoverskott och samhillsekonomisk
lonsamhet. Vad som ir virt att notera ér att berikningar av ett konsumentover-
skott inte fordrar CBA som metod. Cost-benefitanalysen anvinds framfor allt tack
vare metodens mojligheter att underlitta redogorelsen for den samhillsekonomiska
lonsamheten. Metoden for att uppfylla studiens syfte bygger pa ett forsok att
forena de nya studierna om stadskvaliteters paverkan pad borittspriser med gingse
metoder for en cost-benefitanalys. Kinslighetsanalysen utgor en central del i
studien eftersom att det 4r forst i detta steg i cost-benefitanalysen som respektive

stadskvalitets paverkan pd konsumentoverskott och l6nsamhet kan illustreras.

En stabil grund for studiens reliabilitet dr att de stadskvaliteter som har en
signifikant paverkan pé borittspriserna redan ir operationaliserade i den rapport
som ligger till grund for kinslighetsanalysen." Eftersom reliabiliteten for vir
studie till stor del 4r beroende av studien av stadskvaliteter i Stockholmsomradet
ar det avgorande att reliabiliteten for den dr hog. For en redogorelse av vilket
forskningsunderlag Evidens och Spacescapes rapport bygger pa, hinvisas lisaren

till avsnitt 6.1 Relevanta stadskvaliteter for cost-benefitanalysen.

Forutsittningarna for att syftet ska vara mojligt att uppfylla och for att validiteten
ska bedomas vara god ir att metoden tillimpas enligt tidigare forskning.'* I detta
fall betyder det att cost-benefitanalysens steg foljs och tillimpas i studien och att
inte for stora avsteg fran den gors. Vidare ir validiteten beroende av hur
identifieringen och virderingen av projektets intikter och kostnader motiveras

och argumenteras for.

13 Ekengren, Ann-Marie, Hinnfors, Jonas (2006) Uppsatshandboken, Lund: Studentlitteratur, sid. 80f
14 Ekengren & Hinnfors (2006) sid. 79f



2.3 Material

Det empiriska underlaget for cost-benefitanalysen har inhdmtats frin en mingd
killor som har bidragit med bade kvalitativ och kvantitativ information. Vi har
haft nira kontakt med en handliggare pd Stadsbyggnadskontoret, en utvecklings-
ledare pi Fastighetskontoret, en projektkoordinator pa Centrala Alvstaden,
projektledaren for Sédra Alvstranden pa Alvstranden Utveckling AB, samt en
ekonomikonsult pi Alvstranden Utveckling AB. Dessa kontaktpersoner har stor
kinnedom om olika delar av Skeppsbroprojektet och har dels bidragit till en 6kad
insikt i projektet och dels limnat ut konkreta handlingar som detaljplan och

kostnadskalkyler for projektet.

Andra killor f6r informationsinhimtning har varit kontakter med ett flertal
miklare i Goteborg for att fi en uppskattning av betalningsviljan for bostadsritter.
Vissa komponenter i cost-benefitanalysen — i synnerhet uppskattningar av
betalningsviljan — har varit svdra att bestimma pa grund av att aktuell forskning
och statistik inom omréidet inte har funnits tillginglig. Stora delar av det
empiriska underlaget for kalkylen har dirfor inhdmtats frin bland annat
Statistiska Centralbyrdn, KTH:s rapporter, Boverkets publikationer, SOU-
rapporter, en rapport frin WSP samt Evidens och Spacescapes rapport om stads-

kvaliteter i Stockholmsomridet.



3. TEORETISKT RAMVERK 16

3.1 Cost-benefitanalys och valfdrd

Viilfird kan tillimpas och virderas pé olika sitt beroende pa om utgingspunkten
ar begreppet vilfirdsstat eller vilfirdsekonomi. Begreppet vilfirdsstat anvinds
for att beskriva vilfird bade som mal och medel. Som mal betraktas ofta
vilfirdsstaten som en idealbild av de forvintningar som finns pa statens ansvar
gentemot dess medborgare. Som medel bor begreppet vilfirdsstat istillet
frimst betraktas genom de institutioner, policyprogram och reformer vars syfte
ar att i basta mojliga man uppfylla idén om vilfirdsstaten som mal. Begreppet
vilfirdsstat fir emellertid inte goras synonymt med begreppet vilfirdsekonomi
for det finns — dven om vilfirdsstat dr ett begrepp som ir sprunget ur den

ekonomiska vilfirdsteorins historia — avgorande skillnader."

Den grundliggande utgiangspunkten for tillimpad cost-benefitanalys ir i vilfirds-
ekonomin.'® Begreppet vilfirdsekonomi bor snarare dn begreppet vilfirdsstat ses
i ljuset av de grundliggande frigorna om hur det ekonomiska systemet bor se ut
for att i sd stor utstrickning som mojligt maximera samhillsnyttan. Begreppets
avgorande skillnad frin begreppet vilfirdsstat bestar i det faktum att vilfird eller
samhillsnytta inte endast bor uppfattas som materiella ting eller statliga dtaganden.
En individ kan exempelvis mycket vil neka vilutvecklade trygghetssystem till
forméan for ett mindre utvecklat sidant om denne anser att andra fordelar, som
hogre inkomst eller mer frihet, 6verviger detta.”” Den ekonomiska utvirderingen
syftar till att utifran vilfirdsekonomiska grunder virdera konsekvenser som foljer
av en forindring av rddande omstindigheter.” Sddana forindringar kan vara

byggandet av en bro, inférandet av en policy eller nybyggnation av bostider.

15 Mattsson, Bengt (2004) Kostnads- nytroanalys: virdegrunder, anvindbarbet, anvindning, Malmé:
Elanders Berlings AB, sid. 20

16 Mclntosh; Emma (2010) Kapitel 1: Introduction i McIntoch, Emma, Clarke, Philip M., Frew,
Emma J., Louviere, Jordan J., (red.), Applied Methods of Cost-Benefit Analysis in Health Care, Oxford:
Oxford University Press, sid. 2

17 Mattsson (2004) sid. 20

18 Mclntosh [et. al.] (2010) sid. 2
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3.2 Neoklassisk teori och pristeori

De neoklassiska ekonomerna introducerade i samband med industrisamhillets
utveckling ett mikroperspektiv pd ekonomin och frangick det klassiska makro-
perspektivet. Samhillsekonomin skulle numera forklaras genom analyser av
individers, foretags och konsumenters handlingar och preferenser. Diskursen
skiftade frin langsiktig férdelning och tillvixt for kollektiv och samhillsklasser till
en virde- eller pristeori som utgick fran individers och foretags marginella nytto-
och kostnadskalkyler.!” De neoklassiska nationalekonomerna var emellertid inte
forst med att studera samhillsekonomin med detta angreppssitt. Utilitarismens
grundare Jeremy Bentham var med sina "lyckokalkyler” tidig med antagandet att

individers preferenser bor inkluderas i de samhillsekonomiska forklaringarna.?

Alfred Marshall konstruerade Pris ()
utifrdn antagandet om individers
. tbud
avtagande marginalnytta och v
nyttomaximerande tendenser
. A representerar jamvikt mellan
efterfrigekurvor for enskilda Pl "y asmegeratutbud och aggmegerad
efterfrigan pa en marknad dar det
g o . ader fulllcomiig konkurrens.
individers efterfrigan pa olika e
varor vid olika priser. Dessutom .
Efterfragan
konstruerades for forsta gingen
foretagens och marknadens
0 ol Kvantitet (Q)
utbudskurvor. Utbuds- och efter- Figur 1: Marknadspris vid fullkonlg konlkurrcas
Egen illustration utifran: Parkin [et al]
S O (2008) E: L7 1.. Harlow:
frigekurvorna aggregerades for Q008 Ecoronics, 7e uppl. Halow

att gilla hela marknaden och vid

kurvornas brytpunkt konstaterades jaimviktspriset pd marknaden (4). Efterfrige-
kurvorna betraktades som det maximipris en enskild individ var villig att betala f6r
en given varukvantitet, medan utbudskurvorna betraktades som det minimipris till

vilket siljaren var villig att bjuda ut samma varukvantitet.

19 Palsson Syll, Lars (2007) De ekonomiska teoriernas bistoria, 4:e uppl., Studentlitteratur, sid. 197f
20 Pélsson Syll (2007) sid. 199
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Marshall menade att inte bara efterfrigan utan dven utbudet var viktigt for att
torklara marknadspriser.”! Vid jaimvikt pd Marshalls marknadsefterfrigekurva
sammantfaller den sista efterfrigade enheten av en bestimd vara, betalningsviljan,
med priset. For 6vriga enheter betalar koparna ett ligre pris 4n betalningsviljan av
den bestimda varan. Den sammanlagda skillnaden mellan képarnas betalnings-
vilja och priset namngavs som konsumentéverskottet, och betraktades av Marshall

som ett slags matt pa vilfird.”?

3.3 Bostadsmarknaden pa kort sikt

Med hyjilp av ekonomiska analyser kan vissa egenskaper pd bostadsmarknaden
urskonjas och bestimmas. Sidana analyser forutsitter dock ett antagande att
forsiljningen av bostiderna forekommer pé en perfekt marknad med fri konkurrens

samt vilinformerade, rationella képare och vinstmaximerande siljare.??

Den samhillsekonomiska analysen av bostadsmarknaden delas in i tva tidsper-
spektiv, kort sikt och ling sikt. P4 kort sikt avgrinsas analysperioden till endast
ett par manader. Ligenhetsutbudet bestims di av antalet ligenheter som finns i
redan byggda bostadshus. Detta tidsperspektiv karaktiriseras av att ligenhets-
utbudet idr oférinderligt. Det beror pa att antalet tillkommande ligenheter
genom nyproduktion under tidsperioden dr mycket litet i forhallande till det
totala ligenhetsutbudet. Ligenhetsutbudet forutsitts dirfor att vara konstant och

antalet ligenheter ir givet oberoende av priser.

21 Palsson Syll (2007) sid. 211f

22 Pilsson Syll 2007) sid. 214

23 Hansson, Ingemar, Turner, Bengt (1980) Bostdider och sambiillsekonomi, Liberliromedel Lund,
Stockholm, sid. 30
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Utbudskurvan kan dérfor ritas som Pris )

Utbud (Tort sikt)
en lodrit linje och markerar antalet
ligenheter som bjuds ut pa
marknaden.?* Antalet ligenheter som

efterfrigas varierar och ir beroende

3 o . .o Efterfragan
av priset pa bostaden vilket medfor

att efterfragekurvan far en negativ

lutning. Ligre priser innebir att fler

ges mojlighet till att inforskafta ett o . Anial lagenheter (g
eget boende, istillet for att e ot embalickonoin 31
exempelvis bo kvar hos forildrar

eller att flytta in hos en vin. Dessutom medfor laga priser att hushéllen kan tinka

sig att inforskafta ytterligare en bostad i form av fritidsbostider eller liknande.”

Om det antas att bostiderna kops och siljs pa en marknad dir fullkomlig
konkurrens rader bestims jimviktspriset av den punkt dir efterfrigan moéter det
konstanta utbudet. Ligenhetsutbudet bestimmer med andra ord det ligenhets-
antal som bjuds ut pa kort sikt, samtidigt som utbudet och efterfragan pa

ligenheter tillsammans bestimmer jamviktspriset.”®

3.4 Rattviseteort

Ultilitarismen som konsekvensetisk dskidning— till skillnad frin Kants pliktetiska
dito — betraktar handlingars moraliska innebord i termer av deras konsekvenser
eller bidrag till att generera nytta it samhillets medlemmar. Utifran olika
handlingsalternativ eller moraliska dilemman konstitueras mot denna bakgrund
den moraliska handlingen av vad som genererar storsta mojliga nytta it storsta

mojliga antal.”” Hir 4r det vért att notera att det méste vara mojligt att mita och

24 Hansson & Turner (1980) sid. 30f

25 Hansson & Turner (1980) sid. 31

26 Hansson & Turner (1980) sid. 30

27  Kymlicka, Will (1995) Modern politisk filosofi - en introduktion, Nya Doxa:Nora, sid. 17
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kvantifiera nyttan av konsekvenser, for att utilitarismen ska kunna betraktas som

serios och praktiskt meningsfull.?®

Cost-benefitanalysen har sin utgangspunkt i denna konsekventialistiska tanke-
ging. CBA moter emellertid samma praktiska svarigheter som 6vriga teorier eller
ansatser som gor ansprak pa att uppskatta konsekvenser. Det ér en friga om 1 hur
manga steg det dr mojligt — eller ens relevant — att férsoka hirleda konsekvenser
till inférandet av en specifik policy eller projekt. Svirigheterna bestér alltsé i att
folja en orsakskedja eller hirleda ett konsekvenssamband. I en samhillsekonomisk
utvirdering dr CBA trots allt ett relevant verktyg att anvinda for att bedoma
samhillsekonomisk l6nsamhet eller samhillelig nytta. Att bedéma eller virdera
byggnadsprojekt efter dess inneboende virde ér praktiskt meningslost och omojligt

att motivera pa goda grunder, varfér en konsekventialistisk ansats blir n6dvindig.

3.5 Pareto- och Hick/Kaldor-kriteriet

Den som forst systematiskt borjade utreda begreppet effektivitet och vilfird

var Vilfredo Pareto. Enligt Pareto innebir en viss atgird en vilfirdsokning for
samhillet om minst en individ enligt egna utsagor fir det bittre som konsekvens
av atgirden, samtidigt som samhillets 6vriga medlemmar bedomer att de inte
fatt det simre av samma dtgird. Denna forutsittning, dven kallat Paretokriteriet,
anvinds for att avgora huruvida vilfirden har forbittrats eller inte. Bida kraven
maste emellertid vara uppfyllda for att dtgirden ska kunna bedémas som legitim.
Nir ett stadium har ndtts dir det inte lingre ir mojligt att forbittra vilfirden for
en individ i samhillet utan att det sker pa bekostnad av nigon annans ir tillstdndet
Paretooptimalt. Begreppet kan betraktas som en vidareutveckling av den utilita-
ristiska forestillningen att samhilleliga val och virderingar bor beriknas genom

nyttan, dd en hogre nytta innebir en efterstrivansvird tillstaindsforbattring.”

28  Wolft, Jonathan (2006) An Introduction to Political Philosophy, Oxford: Oxford University Press,
sid. 48f
29 Pilsson Syll (2007) sid. 323f
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Paretokriteriet kritiserades eftersom en dtgird inte kan forsvaras om den medfor
en betydande forbittring for en stor grupp minniskor samtidigt som en mindre
grupp minniskor utstir endast en minimal forsimring. Som bekant bidrar
politiska atgirder inte sillan till att det skapas vinnare och forlorare. Kriteriet
bor alltsa inte virderas utifran dess praktiska betydelse, utan snarare ses som ett
efterstrivansvirt mal. Kaldor och Hicks utvecklade Paretokriteriet till att omfatta
forandringar dir en del vinner och andra forlorar. Hicks/Kaldor-kriteriet innebir
att en politisk dtgird endast kan vara moraliskt forsvarbar och 6nskvird under
forutsittningen att de som vinner pa en viss dtgird har —1 alla fall en teoretisk

— mojlighet att kompensera forlorarna och 4ndé behalla ett 6verskott.*® Hicks/
Kaldor-kriteriet baseras dock pd en nigot oangenim etisk betraktelse: att en
specifik atgirds paverkan pa respektive medborgares vilfird viger lika mycket 1
monetira termer. Det innebir att kriteriet bortser frin forhéallandet med
avtagande marginalnytta av inkomst, det vill sdga att en 6kning av inkomsten med
x antal kronor f6r en fé6rmégen individ inte bidrar till en lika stor marginalnytta

som en motsvarande 6kning av inkomsten for en fattig individ.*!

3.6 Fxterna effekter

3.6.1 Definition ay externa effekter

Den neoklassiska och mikroekonomiska uppfattningen att vi ér rationella i vara
val nir vi agerar pd marknaden och att det innebir att miljon inte pafrestas dr
telaktig. Marknadsekonomin visar upp svagheter i situationer dir det saknas

incitament att hushélla med resurser eller forhindra miljéforstorelse. *

En anledning till miljoekonomins framfart ir den f6r 1900-talets allt mer patagliga

insikten att ekonomiska aktorers verksamheter paverkar andra verksamheter

30 Layard, Richard & S. Glaister (red.) (1994), Cost-benefit analysis, Cambridge University Press,
sid. 6

31 Layard (1994) sid. 62

32 Brinnlund, Runar, Kristrom, Bengt (1998) Miljoekonomi, Lund: Studentlitteratur , sid. 46
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oavsiktligt utan ekonomisk kompensation eller ersittning. Dessa effekter benimns
oftast som externa effekter eller externaliteter och kan vara negativa savil som
positiva. Negativa externa effekter kan beskrivas som hur producenter genom sin
produktion skadar miljon och bidrar till kostnader som tillfaller andra aktérer och
forsimrar deras produktion. Eftersom producenterna inte behover kompensera
tor de tkade kostnader de orsakat uppstir ocksd samhilleliga kostnader.’* Externa

effekter kan dven forekomma vid konsumtion.

3.6.2Virdering av externa effekter

Att identifiera och virdera externa effekter dr svirt. Marknadsprissittningen
forutsitter att dessa varor och gjdnster dr féremal for transaktioner, vilket i
verkligheten inte alltid ir fallet. Avsaknaden av priser pi de flesta externa effekter
gor en virdering i monetira termer genom marknadens mekanismer mer eller
mindre omojlig. Miljoekonomin har emellertid utvecklat alternativa metoder for
att virdera individens eller en grupp individers virdering av miljovariabler. Den
kanske vanligaste metoden, betalningsviljemetoden, innebir enkelt att genom
intervjuer och enkiter friga minniskor hur dessa virderar olika vilfirds-

forandringar vid forindringar av miljokvaliteten.**

Resekostnadsmetoden ir en metod som gor det mojligt att virdera miljoeffekter
trots att miljoeffekterna i sig inte har nagot pris. Detta dr mojligt di det finns en
koppling mellan en miljéeffekt och 4tminstone en marknadsvara. Metoden
tillimpas genom att berikna de resekostnader som uppstir for en viss individ att
transportera sig till en viss plats med vissa bestimda och eventuellt férindrade

miljéegenskaper. Utgingspunkten for resekostnadsmetoden ir antagandet att

33 Brinnlund & Kristrom (1998) sid. 15 och Salas, Osvaldo (2007), Miljohinsyn lonar sig - Sam-
billsekonomiska foljder av luftfororeningsminskningen i tvd peruanska stider: En cost-benefit-analys, Gote-
borg: Forvaltningshogskolans rapporter, nr 94, sid. 9

34 Salas (2007) sid.13
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individer 4r villiga att betala hégre transportkostnader for en hogre kvalitet.””

Fastighetsvirdemetoden anvinder sig av, precis som resekostnadsmetoden,
torhillandet mellan marknadspriset och en miljéegenskap. Genom att behandla
uppgifter om huspriser och husens egenskaper samt omradets miljoforutsittningar

kan en indirekt uppskattning pa miljéegenskapens marknadspris uppskattas.*®

35  Salas (2007) sid.12
36 Salas (2007) sid.12
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For att cost-benefitanalyser ska kunna jaimféras med varandra ér det darfor viktigt
att de genomfors pa ett ndgorlunda standardiserat sitt. Den diskurs som omfattar
cost-benefitanalysen ror vilka steg en CBA traditionellt bér genomgi. Nedan
kommer vi dirfor redogora for de steg som anses vara mest relevanta i en cost-
benefitanalys; definiering, identifiering, kvantifiering och virdering, diskontering

och kinslighetsanalys.?’

4.1 CBA som beslutsunderlag eller utodrdering

Cost-benefitanalysen kan se olika ut beroende pé dess tidsmissiga tillimpning och
sammanhang. Varianterna av cost-benefitanalyser, ex ante, ex post, in medias res och
jamforande CBA, fyller olika funktioner for beslutsfattarna — antingen som besluts-
underlag eller som metod for utvirdering.® Aven om dessa inte avses problema-

tiseras pa ett djupare plan ir det viktigt att de introduceras.

Ex ante innebir att en cost-benefitanalys tillimpas i inledningsskedet da projektet
eller policyn fortfarande konstrueras och planeras. Resultatet av analysen blir di
en viktig del, och ibland till och med utgingspunkten, for ett beslutsunderlag

om huruvida resurser skall avsittas for ett visst projekt eller en policy eller inte.
Ex post innebir istillet att en cost-benefitanalys genomfors i slutet eller efter ett
projekt. Tiden for analysen bestims siledes av att resurserna redan ir forbrukade
i projektet. Virdet av en ex post-analys ir till stor del att den lir beslutsfattaren
om det faktiska virdet av ett projekt eller en policy. Det medfor vidare att andra
beslutsfattare kan dra lirdom om l6nsamhet och virdet av projekt av liknande

karaktir, forutsatt att kalkylen anpassas efter dess nya tidsmissiga sammanhang.*

37 Salas, Osvaldo (2012), Sambdillsekonomiska utvirderingar, Forvaltningshogskolans rapporter, nr
123, sid. 42 och SIKA (2005) Den samhillsekonomiska kalkylen — En introduktion for den
nyfikne, SIKA Rapport 2005:5, sid. 36ff

38 Boardman; Anthony E, D. H. Greenberg, A.R. Vining & D. L. Weimer (2001) Cost-Benefit
Analysis: Concepts and Practice, New Jersey: Prentice Hall, Inc., sid. 3

39 Boardman [et al.] sid. 3f



En in medias res-analys kan beskrivas som en hybrid mellan ex ante och ex post.
Vissa delar av studien karaktiriseras av en ex ante-analys medan andra delar
paminner om en ex post-analys. In medias res kan framforallt tillimpas vid ett
pagiende projekt dir det dr mojligt att dndra anvindning av vissa resurser till
andra omriden.® Den fjirde och sista typen av cost-benefitanalys, jimforande
CBA, jimfors en ex ante-analys med antingen en ex post eller en in medias res-
analys av ett och samma projekt. Denna jaimfoérande typ av analys dr mest anvind-
bar for att dra lirdom om cost-benefitanalysen som besluts- och utvirderings-

metod snarare dn som analysverktyg for ett visst projekt.

De olika typerna fir siledes olika anvindningsomraden och bidrar med olika
kunskaper for beslutsfattarna eller utvirderarna. Det dr dirtill viktigt att
poingtera att den ena CBA-typens nackdelar kan vara den andra CBA-typens
tordelar. Vid en cost-benefitanalys i ett tidigt skede av projektet, dvs. en ex ante,
kan exempelvis beslutsfattaren fa svirigheter att uppskatta langsiktiga effekter

och virdera projektets verkliga virde, samtidigt som ex ante-analysen ger besluts-
fattaren mojlighet att fordela projektets resurser, vilket en ex post-analys inte
tormir. Ju lingre ifran projektets borjan desto mer bidrar cost-benefitanalysen till
kunskap som beslutfattare kan tillimpa vid liknande projekt i framtiden, samtidigt

som det naturligtvis blir svarare att paverka det aktuella projektets utformning.*

4.2 Definiering av projekt

Det inledande steget i en cost-benefitanalys bor involvera en definiering av det
aktuella projektet. Att definiera ett projekt innebir att kalkylens forutsittningar
preciseras. Dessa forutsittningar innefattar analysens avgrinsningar, framfor allt i
forhillande till den tidsperiod som analysen omfattar, men ocksa gillande alterna-

tiva tillvigagangssitt.* I ett ekonomiskt ssmmanhang ir det nédvindigt att beakta

40 Boardman [et al.] sid. 3ff
41 Boardman [etal.] (2001) sid. 4f
42 Mattsson, Bengt (1988) Cost-benefit-kalkyler, Goteborg: Novum Grafiska AB, sid , sid. 86
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distinktionen mellan den fysiska och ekonomiska livslingden. Ett flerbostadshus
kan, med hinsyn till effekter som exempelvis forslitning, ha en fysisk livslingd pé
100 ar innan man tvingas totalrenovera huset eller riva det. Med fysisk livslingd
menas alltsi den tidsperiod nagonting fungerar. Aven om ett flerbostadshus kan
tinkas 6verleva fysiskt i 100 ar dr det diremot inte alls sikert att det dr l6nsamt
att underhilla huset sa linge. Nir huset inte lingre ir l6nsamt ur ett ekonomiskt
perspektiv har den natt sin ekonomiska livslingds slut. Det dr endast den
ekonomiska livslingden som ir relevant vid en CBA. Valet av tidsperiod for
analysen péverkas av uppdragsgivarens krav pé projektets lonsamhet men ocksa

av analysens tidsmissiga kontext.

Vid definitionen av projektet ir det ocksd nodvindigt att fastsld vad det ska
jamforas med. Om det finns alternativa tillvigagingssitt ska dessa ocksd beskrivas.
Geografiska placeringar av ett bostadsbygge fir rimligtvis olika effekter pd miljon
och omgivningen, varfor det ocksa dr relevant att beskriva dessa alternativ.¥
Dirover kan cost-benefitanalysen innehilla ett nollalternativ som jimforelse,
vilket kan vara den situation beslutsfattaren befinner sig i innan projektet har tagit
sin borjan. De kalkylmissiga utfallen for att inte genomféra ett projekt bor under

analysens gang tas 1 beaktning.*

4.3 Identifiering av intakter och kostnader

Efter avgrinsningar och definition ska samtliga kostnader och intikter som ror
projektet identifieras och hirledas. Att identifiera en viss dtgirds kostnader brukar
vanligtvis inte vara sirskilt svirt dd dessa ofta ir kiinda redan pa forhand, vilket
dock sillan ir fallet med samhaillsekonomiska intikter.* Ett angreppssitt for att
identifiera kostnader och intikter ir, enligt Levin, att diskutera dess identifiering

utifrin begreppet ingredienser. Ingredienserna syftar till de bestindsdelar som ett

43 SIKA (2005) sid. 18
44  Mattsson (1988) sid. 13f
45 Salas (2012) sid. 37
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visst projekt innehiller och de kostnader och intikter som dessa bestindsdelar
utgors av. Genom att besvara frigan om vilka ingredienser som gor det mojligt
att producera en viss effekt menar Levin att intidkter och kostnader kan identi-
fieras. Dessa star siledes i relation till de effekter som ett visst projekt avser att
generera.* Det visar sig emellertid vara problematiskt att identifiera intikter och

kostnader som ir bundna till effekter, framforalle till externa effekter.?

4.4 Det samhdllsekonomiska kostnadsbegreppet

4.4.1 Alternativkostnad

En vanlig virdering och anvindning av kostnadsbegreppet ir alternativkostnaden.
Med alternativkostnad menas virdet av vad man forlorar pa att inte anvinda
resurserna enligt basta mojliga alternativ. I praktiken skulle det kunna innebira att
man stélls infor en situation dir tvd investeringsalternativ uppenbarar sig. Det ena
alternativet dr att satsa kapital pa en riskfylld investering med osiker avkastning,
medan det andra alternativet dr att gora en riskfri investering mot en avkastning
pa tvd procent. Alternativkostnaden for att gora den riskfyllda investeringen blir

toljaktligen tva procent av satsat kapital.*

4.4.2 Skuggpriser

Skuggpris kan definieras som det pris som beskriver den samhilleliga virderingen
av produktionen av en vara eller tjinst. Att forsoka uppskatta skuggpriser, eller
vad som brukar benimnas som sambhilleligt virde, dr en central del i cost-
benefitanalysens kostnadsberikningar. Samhillelig virdering av en vara, eller en

varas skuggpris, kan antingen 6verensstimma med den privata marknadens pris

46 Levin, Henry M., McEwan, Patrick J. (2001) Cost-effectiveness Analysis: Methods and
Applications, Thousand Oaks: Sage Publications Ltd., sid. 49f

47 Boardman [et al.] (2001) sid.9ff

48 Kigebro, Elin, Johansson, Vredin, Maria (2008) Ekonomiska verktyg som beshutsstod i

klimatanpassningsarbetet, FOI, Totalforsvarets forskningsinstitut, Stockholm, sid. 33
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eller avvika frin det. Ett avvikande férhillande mellan skuggpris och marknads-
pris kan variera: antingen ir skuggpriset hogre an marknadspriset eller dr skugg-
priset ligre dn marknadspriset. Om foérhallandet kinnetecknas av det forstndimnda
finns det anledning for beslutsfattare att uppmuntra en expansion av en viss
aktivitet. Uppmuntran av ett sddant slag kan vara att genomf6ra byggnadsprojekt
for att skapa mer gynnsamma forutsittningar eller att subventionera vissa typer
av verksamheter eller produkter. Priglas forhallandet istillet av det sistnimnda,
det vill siga att skuggpriset understiger marknadspriset, finns det anledning att
minska aktiviteten. Det kan dstadkommas genom att stinga ned oférmanliga

verksamheter, som till exempel vissa jarnvigsstrickor, eller genom beskattning.*

Det ir virt notera att forekomsten av skuggpriser endast dr begrinsat till
sambhillsekonomisk utvirdering och anvindningen av skuggpriser ar darfor

begrinsat till denna specifika kontext.”

4.4.3 Skuggpriser, imperfektioner pa marknaden och varubeskatining

Under omstindigheter som bidrar till att skuggpriset for en specifik vara under-
stiger marknadspriset finns det anledning att minska gapet mellan skugg- och
marknadspriset. Sddana omstindigheter kan skapas genom att marknads-
imperfektioner piverkar prisbildningen pd marknaden. En typisk sddan imperfek-
tion skapas nir foretag i monopolstillning utnyttjar mojligheten att sitta priset
pa en vara som avviker frin bide det marknadspris som sannolikt hade satts
under fullkomlig konkurrens och den samhilleliga virderingen av varan som
produceras. Optimal varubeskattning, 7, syftar helt enkelt till att ticka mellan-
skillnaden mellan marknadspriset, P, och skuggpriset, S, sd att varans pris

motsvarar dess samhilleliga virde.’!
T=P-S5

49  Brent (20006) sid. 109
50 Brent (20006) sid. 111
51 Brent (2006) sid. 111f
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4.4.4 Skuggprisets relativa forhallande till marknadspriset

Skuggprisets relativa forhallande till marknadspriset, eller accounting ratio, AR,
kan enkelt beriknas forutsatt att bade skuggpris och marknadspris ir kinda.
Accounting ratio, som hir benimns som skuggpriskvot, SK, anvinds framfor allt
for tvd syften. Antingen for att, genom att anvinda en tidigare kind skuggpriskvot,

berikna dagens skuggpris eller for att berikna skuggpriset for en snarlik vara.

En fordel med att anvinda en gammal skuggpriskvot for att berikna dagens
skuggpris ér att forindrad inflationstakt inte paverkar skuggpriskvotens relevans
tor berikningen. Om en varas marknadspris forindras frin 100 SEK det forsta
dret med en beriknad skuggpriskvot pa 0,6 till ett marknadspris pa 250 SEK
toljande dr, kan den gamla skuggpriskvoten enkelt anvindas for att berikna
dagens skuggpris genom P x SK =S (250 x 0,6 = 150).%2

4.5 Det samhdllsekonomiska intcikisbegreppet

4.5.1 Konsumentoverskott

.. Pris (P,
Begreppsapparaten som anvinds T #)

inom samhillsekonomisk l6nsamhets-
Utbud

bedémning ér snarlik den inom

. . .. KO
foretagsekonomins dito. En samhills-

Pl

ekonomisk intikt skiljer emellertid

frin dess foretagsekonomiska mot-

. . .. . .. E d
svarighet i bemirkelsen att intikts- femdeat

begreppet i ett samhillsekonomiskt

0 Q! Kvantitet (Q)

sammanhang innefattar samtliga
Figur 3: Konsumentoverskott Egen illustration utifran Parkin [et al.] (2008) sid. 257

52 Brent (2006) sid. 112
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finansiella intikter frin en inférd policy eller byggnadsprojekt. I detta specifika
sammanhang tas alltsd hinsyn till bide direkta finansiella intikter frin exempelvis
markforsiljning till intikter 1 form av samhillelig nytta som anges i monetira
termer. Sidana samhilleliga nyttor kan vara minskning av luftféroreningar,
minskade bullerniver, minskning av kostnader eller marknadsvirdeshojningar pa
bostadsfastigheter. Samhillelig nytta kan ocksé benimnas som ett konsument-
eller producentéverskott. Konsumentéverskottet (KO) bestims av marknads-
prisets forhillande till vad som kallas betalningsvilja. Betalningsviljefunktionen
bestims av relationen mellan en uppskattning av konsumenternas vilja att betala
eller efterfrigan pa en vara eller tjinst och priset pi denna. Betalningsviljan
innebir alltsd vad konsumenterna ir villiga att betala f6r en specifik produkt eller
en specifik janst.”* Konsumentoverskottet motsvarar mellanskillnaden mellan
vad konsumenterna ir villiga att betala och vad de faktiskt betalar f6r en produkt
eller tjdnst.’* Betalningsviljan kan snarast liknas vid en efterfrigekurva som avtar
i takt med ett hogre pris. Givet att betalningsviljan ér of6rindrad varierar siledes
konsumentoverskottet med prisnivan; ett ligre pris medfor ett storre konsument-

overskott, medan ett hogre pris medfor ett ligre konsumentéverskott.”

4.5.2 Producentoverskott

Motsvarande forhillande stir dven att finna pa producentsidan. Det sa kallade
producentoverskottet (PO) motsvarar mellanskillnaden mellan till vilket pris
producenten ir villig att bjuda ut en viss vara eller producerad tjinst och vad
producenten faktiskt fir betalt for utbjuden tjinst eller produkt.’® Producent-
overskott uppstdr d priset for en specifik vara 6verstiger marginalkostnaden

for ytterligare en producerad vara.

53 Layard (1994) sid. 4f

54 Parkin, Michael, Powell, Melanie, Matthews, Kent (2008) Economics, 7:¢ uppl., Harlow: Pear-
son Education Ltd., sid. 105

55 Brent (20006) sid. 72f

56 Parkin [et al.] (2008) sid. 107
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4.5.3 Samhdlleligt overskott

Den aggregerade samhilleliga nyttan eller samhilleliga 6verskottet (SO) mot-
svarar den totala nyttan pd bide utbuds- och efterfrigesidan. Det samhilleliga
overskottet eller samhillsekonomiska vinsten skiljer sig fran foretagsekonomisk
vinst satillvida att vinsten eller nyttan tillfaller samhillet i stort och inte tillfaller
endast en eller ett fital aktorer och bestar alltsd inte endast av rena finansiella

intikter.

SO = KO + PO

4.6 Vardering av intikter och kostnader

Efter att alla intikter och kostnader ir identifierade ska dessa sedan kvantifieras
och virderas. Att kvantifiera och virdera bor rimligen inte vara si svirt under
forutsittning att effekterna kan finnas pé en fri marknad med marknadspriser.
Verkligheten ir dock annorlunda och de fordelar och nackdelar som ska
kvantifieras och virderas kan sillan forklaras med hjilp av marknadspriser.”” For
cost-benefitanalysen har detta medfort att alternativa tillvigagingssitt anvinds.
Dessa bygger till stor del pi den tidigare nimnda betalningsviljan, eller individernas
kompensationskrav. Det kan dock i vissa fall foreligga problem med validitet och
reliabilitet framfor allt gillande virdering av milj6effekter och sidant som ror
mainniskors liv och hilsa.’® Virderingen av miljoeffekter var nigot som mer eller
mindre ignorerades vid cost-benefitanalysens uppkomst. Detta berodde delvis pa
stora brister i kunskap och teknik, vilket man idag har forbittrat och virderings-
metoderna for till exempel buller och andra miljoeffekter kan kvantifieras och
virderas med relativt hog validitet och reliabilitet.’” Betalningsviljan som metod

for att virdera intikter och kostnader stiller krav pi att individerna kan bedéma

57 Mattson (1988) sid. 137

58 Mattson (2004) sid. 245ff

59  Mattson, Bengt (2006) Kostnads-Nyttoanalys fr nybérjare, Odeshég: AB Danagirds grafiska,
sid. 246
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sin egen nytta. Individens egen bedomning och beslut pd marknaden skiljer sig
dock frin beslutsfattandet som samhillsmedborgare, dé individen pa marknaden
bortser frin externa effekter. Dessutom péverkas vara preferenser vildigt litt av
reklam och andra faktorer vars omstindigheter ofta férindras.® I virderings-
skedet, om betalningsviljan som metod ir det dnda alternativet, maste siledes en
avvigning goras om individernas preferenser ér tillrickligt tillforlitliga eller om

alternativet att bortse frin de aktuella intikterna och kostnaderna ir att foredra.

4.7 Diskontering av intikter och kostnader

En intikt eller kostnad ir idag pd grund av bland annat penningvirdesférindringar
inte jaimforbar med en intikt eller kostnad pa motsvarande belopp som uppstir

om tio dr. Kalkylrintan ir tinkt att kompensera for konsumtion idag framfor
konsumtion imorgon, forlorad kopkraft och risk samt uttrycka en tidspreferens
som innebir hur mycket mer en krona ir vird idag jimfort med om tio &r.! For
projekt som genererar intikter och kostnader 6ver en lingre tidsperiod ir det av
dessa anledningar nédvindigt att beridkna nuvirdet, NV, av intikter och kostnader
for att gora dessa jamforbara med varandra. En kostnad eller intikt som uppstir
ett givet dr, 7, nuvirdesberiknas genom att dividera beloppet med (1+7)f, dir 7 idr

den diskonteringsrintesats, eller kalkylrintesats, som anvinds.

n Bt n Ct

Dir: B, = samhillsekonomiska intikter ar z.
C = samhillsekonomiska kostnader ér z.

7 = kalkylrintesats.

t = ar, tidsperiod (t = 1, 2, 3,..., n)

60 Mattsson (2006) sid. 248 och Mattson (2004) sid. 246f
61 Andersson, Goran (2008) Kalkyler som beslutsundering - Kalkylering och ekonomisk styrning, Lund:

Studentlitteratur, sid. 296



33

Kalkylrintans betydelse for investeringskalkyleringen ska inte underskattas och
till skillnad fran den foretagsekonomiska kalkylrintan som motsvarar alternativ-
kostnaden for investerat kapital, det vill siga att kalkylrintan ska motsvara den
maximala avkastningen pa kapital fran alternativa investeringar, avser istillet den
samhillsekonomiska kalkylrintan avkastningskravet fran samhillets medborgare
i termer av nytta och vilfird.® Det dr alltsd ingen i grunden avgérande skillnad

i vad kalkylrintan avser att ta hinsyn till. Den samhillsekonomiska kalkylrintan
skiljer sig emellertid fran dess foretagsekonomiska dito i bemirkelsen vilka som

stiller kravet pd avkastning.

4.8 Samhdllsekonomisk lonsamhet

I den slutliga bedomningen av en investerings eller ett projekts samhalls-
ekonomiska lonsamhet finns egentligen endast ett kriterium att forhélla sig till.
Om summan av de diskonterade intikterna 6verstiger kostnaderna, inklusive
grundinvesteringsbeloppet, bor investeringen goras, annars inte. Enkelt kan detta

kriterium stillas upp som:*

n

(1+r) Z(1+r) >0

4.9 Kanslighetsanalys

Cost-benefitanalysens underlag ir ofta osikert och de lingsiktiga konsekvenser
som ett projekt eller en dtgird for med sig dr ofta sviruppskattade. De kalkyl-
virden som anvinds i analysen ér dessutom delvis uppskattningar. Den grund-
liggande analysen i en CBA tar emellertid héinsyn till vissa av dessa osiikra

konsekvenser i vad som kallas for basscenariot, eftersom de mest rimliga och

62 Layard (1994) sid. 117f och SIKA (2009) Virden och metoder {or transportsektorns samhillse-
konomiska analyser — ASEK 4, SIKA Rapport 2009:3 sid. 26
63 Salas (2007) sid. 16f
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sannolika uppskattningarna av de osikra virdena tillimpas och pa si vis kan till
viss del osikerheten minimeras.** Med hinsyn taget till osikra omstindigheter
som ir limpligt att underscka hur kalkylresultatet kan variera i en kinslighets-

analys.®

Kinslighetsanalyser gor det mojligt att ge en rimligare uppskattning av projektets
resultat vid ett lingtidsperspektiv. Dirutover ges beslutsfattaren flera scenarier
med olika resultat och projektets samhillspaverkan blir tydligare. Med
kinslighetsanalysen undersoks hur projektets lonsamhet paverkas vid dndringar
av olika ingdende virden, och kan goras bade pa delar av projektet och hela
projektets lonsamhet.® Under ett lingre tidsperspektiv idr rinteforindringar
oundvikliga vilket har medfort att den vanligaste kiinslighetsanalysen gér ut pa att

undersoka olika ridntesatsers paverkan pa nuvirdet.

Med tanke pé skattesatsens stora paverkan pa input- och outputpriser och det
faktum att regeringsskiften innebir svingningar i skattesatsen kan olika
torandringar i den ocksa betraktas som ett vanligt foremal f6r kinslighetsanalys.
Eftersom ett projekt kan ha en vildigt lang livslingd innebir det att ett eller flera
regeringsskiften kan fi stora konsekvenser pa projektets lonsamhet.®” Principen
for kinslighetsanalysen dr emellertid att utvirderaren erkénner osikerheten kring
en viss variabel och att denna testas, oavsett om det ror kalkylrintan, skattesatser

eller in- och outputs.

64 Boardman [etal.] (2001) sid. 166
65 SIKA (2005) sid. 20
66 Salas (2012) sid. 20
67 Salas (2012) sid. 42
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5.1 Bostadsprojektet pa Skeppsbron och dess kontext

Skeppsbroprojektet dr en del av det mer omfattande stadsplaneringsprojektet att
modernisera Goteborgs foraldrade stadsbild. Visionen ér att minska det mentala
avstindet mellan centrum och Hisingen samt tillgodose kommuninvinarna med
vattennira bostadsomraden och samlingsplatser.®® Visionen ir siledes mycket
omfattande, tidskrivande och kommer att innebira en mingd kapitalintensiva
investeringar. Skeppsbroprojektet dr en del av denna vision och inbegriper ny-
byggnation av bostadshus och foretagslokaler, utbyggnad av sparvigen,
anliggning av Merkurparken och forlingning av kajen.®” Skeppsbroprojektet kan
forvintas tillgodose manga av de behov som finns, men samtidigt rader det

oenighet om vilka samhillsekonomiska konsekvenser projekt av detta slag medfor.

Skeppsbroprojektet befinner sig fortfarande i inledningsfasen. Den planerade
byggstarten ir satt till 2012 och projektet beriknas for tillfillet vara fardigstillt
2018. Detaljplanen for spirvigen ir redan antagen men 6verklagad till lins-
styrelsen. Forhoppningen ir dock att detaljplanen ska ha vunnit laga kraft under
forsta kvartalet 2012. Detaljplanen for 6vriga delar av projektet — det vill siga den
som omfattar byggnationen av bostadshusen — stir fortfarande infér antagande

hos byggnadsnimnden och forvintas vinna laga kraft under tredje kvartalet 2012.7°

5.2 Relevanta stadskoaliteter for cost-benefitanalysen

Evidens och Spacescapes analys av hushéllens betalningsvilja f6r boende med
olika kvaliteter grundas pa en sammanstillning av samtliga 6verlatelser pa boritts-
marknader 1 Stockholmsomradet.”! Materialet omfattar 6ver 7000 transaktioner

och for varje 6verlitelse finns information om pris, storlek, viningsplan, antal

68 http://www.centralaalvstaden.goteborg.se/

69 Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad (2012) Detaljplan fér Skeppsbron

70  Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad (2012) Detaljplan f6r Skeppsbron — Genom-
férandebeskrivning, sid. 1

71  Stockholmsomridet omfattar Stockholm, Nacka, Liding6, Solna, Sundbyberg och Haninge.
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rum, avgift till féreningen, adress och transaktionsdatum. Med tanke pi studiens
syfte att mita det monetira virdet av specificerade stadskvaliteter har dessa 7000
overlatelser indelats 1 vad som kallas basomriden.”? Variationen av det genom-
snittliga priset for bostadsritterna i varje basomrade beror huvudsakligen pa de
olika definierade stadskvaliteterna snarare 4n boendekvaliteter sisom standard,

balkong, hogt till tak, med mera.”

For att forklara varfor hushallens betalningsvilja for boende varierar med olika

basomraden analyserades och kvantifierades 6ver 1000 stadskvaliteter som defini-
erar ett omréades liges-, omrddes- och rumsegenskaper. I resultatet har emellertid
prioriteringar av dessa stadskvaliteter gjorts, vilket innebir att endast de kvaliteter

som kan pédverka vid exploatering och stadsbyggande redovisas.”

De for uppsatsen relevanta stadskvaliteterna har operationaliserats enligt féljande:

"Nirhet till sparstation” — Mer eller mindre 4n 500 meter till héllplats f6r T-bana,

pendel eller sparvagn.
"Tillgang till park” — Kvadratmeter parkyta inom en kilometers gangavstind.

"Niirbet till vatten” — En kilometers gangavstand till tillginglig strandkant il

vattenomrade storre in fem hektar.

Genom en regressionsanalys av stadskvaliteterna anger en betakoefficient hur
mycket en férindring med en enhet av respektive stadskvalitet paverkar det genom-

snittliga kvadratmeterpriset pa bostadsritter i ett basomrade, allt annat lika.”

72 Indelningen "basomride” anvinds idag som statistisk och geografisk byggsten i Stockholms lin
sdvil som i SCB:s rikstickande SAMS-system.

73  Evidens och Spacescape (2011) sid. 6

74  Evidens och Spacescape (2011) sid. 10

75 Tillsammans kan de ingdende stadskvaliteterna forklara 88,3 procent av prisvariationen mellan

basomriden.
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Nirheten till sparstation paverkar boendepriset med 1 373 kr/kvm om giangavs-
tand till sparvig dr inom 500 meter. Detta medfor alltsa att boendepriset minskar

med 1 373 kr/kvm om bostider ir lokaliserade 7zer in 500 m ifran sparvig.’

Tillging till park mits som antalet kvadratmeter parkyta inom en kilometers
promenadavstind. Som park menas hir ett gronomride storre dn 0,5 hektar som
till stor del bestar av klippt gris och anldggningar for lek, sport och idrott. Om
omradet upptar tio hektar parkyta inom en kilometers promenadavstind 6kar
bostadspriset med 600 kr/kvm.”

Nirhet till vatten innebir att bostadspriset minskar med 1 550 kr/kvm om prom-
enadavstandet till vattenyta, storre 4n fem hektar, ir lingre bort 4n en kilometer.
Priset minskar alltsi med 1550 kr/kvm f6r varje kilometer som avstindet 6kar

frin tillgénglig vattenyta.”

Eftersom att de genomsnittliga marknadspriserna per kvadratmeter boyta i
Storgoteborg endast motsvarar 71,23 procent’” av de genomsnittliga marknad-
spriserna per kvadratmeter boyta i Storstockholm, utgir berikningarna av
stadskvaliteternas paverkan pa borittspriserna i Storgoteborg ocksa ifran detta
torhillande. Berdkningarna av stadskvaliteternas paverkan pa borittspriset per

kvadratmeter i Storgoteborg gors som foljande:

"Nirbet till sparstation” — Mer eller mindre 4n 500 meter till héllplats f6r T-bana,
pendel eller sparvagn. 1373 kr/kvm x 0,7123 = 978 kr/kvim

"Tillgang till park” — Kvadratmeter parkyta inom en kilometers gangavstind.
600 kr/kvm x 0,7123 =427 kr/kvin

76 Evidens och Spacescape (2011) sid. 16

77 Evidens och Spacescape (2011) sid. 21

78 Evidens och Spacescape (2011) sid. 19

79  http://www.maklarstatistik.se/maeklarstatistik/kommun.aspx?Main=Stor G6teborg& LK=4001
& Typ=Boratter&Months=12&Ant=1814&Extral=8888&Extra2=8888 och http://www.maklarstatis-
tik.se/maeklarstatistik/kommun.aspx?Main=Stor Stockholm&LK=3001& Typ=Boratter&Months=1
2&Ant=5950&Extral =8888&Extra2=8888, hiimtat 11/5 2012
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"Nirhet till vatten” — En kilometers gangavstind till tillgidnglig strandkant till
vattenomride storre in fem hektar. 1550 x 0,7123 = 1104 kr/kvm

Om bostadsprojektet genomfors enligt detaljplanen kommer samtliga boende
att ha nirhet och tillgdng till samtliga av dessa stadskvaliteter enligt indikator-
erna ovan. Vidare innebir detta att dessa tre stadskvaliteter ir inkluderade i det
ursprungliga marknadspriset per kvadratmeter som ir foremal for kinslighets-

analysen.

5.3 Avgransningar och utgangspunkter for identifiering

Den samhillsekonomiska bedomningen syftar till att i sa stor utstrickning det dr
mojligt identifiera visentliga intikts- och kostnadsposter. Av framfor allt praktiska
skil dr det emellertid inte mojligt att identifiera samtliga effekter av ett byggnads-
projekt. Av denna anledning blir det aktuellt att avgrinsa identifieringen av
intikts- och kostnadsposter till sidana som kan bedémas vara mest relevanta och
som kan bed6émas péaverka den samhillsekonomiska lénsamheten i storst utstrick-
ning. De avgrinsningar som miste goras i kalkylen omfattar inte endast vilka
intikts- och kostnadsposter som ska tas med i berdkningarna, utan omfattar
dessutom tidsmiissiga avgrinsningar. Sidana tidsmissiga avgrinsningar beaktas
enklast genom att bestimma en kalkylperiod. I detta fall har kalkylperioden

satts till 50 ar fran det dr tll vilket intikter och kostnader ska nuvirdesberiknas.
Kalkylperioden pd 50 dr har bestimts utifran att ligenheterna kan antas ha en

tidsmissigt motsvarande livslingd.*

En betydande avgrinsning ir att berikningar pa ett s kallat nollalternativ inte
har gjorts. En sidan avgrinsning motiveras frimst utifrn att studien inte gor
ansprik pa att gora utlitanden om huruvida projektet bor genomforas eller inte.

Kalkylens resultat bor frimst ses 1 ljuset av stadskvaliteternas paverkan pa

80 Andersson, Roland (1998) Attraktiva stider — En samhillsekonomisk analys, Byggforskningsri-
det, sid. 160f
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lonsamheten och kommer — istillet for att vigas mot ett nollalternativ — att vigas
mot l6nsamhetskriteriet:

n

B, i G Ny
ZsYyy il t
£ a1Q+n £ a+n

En ytterligare n6dvindig avgrinsning — och kanske den avgrinsning som ér lika
sjalvklar som nodvindig — dr att endast beakta stadskvaliteters paverkan pa
konsumentoverskottet som uppstir for bostadsritterna och inte for hyresritterna.
En siadan avgrinsning ska forstas utifran framfor allt tva omstindigheter. For det
forsta har den nya forskningen om virdering av stadskvaliteter inriktat sig pé att
torklara variationer pa borittspriser och inte ménadshyror f6r hyresritter. For det
andra — vilket sannolikt delvis forklarar det forsta — motsvarar inte bruksvirdes-
hyrorna marknadshyrorna. Det innebir i praktiken att i vissa omrdden regleras
hyrorna si att de 6verstiger marknadshyrorna och att de i andra fall understiger
marknadshyrorna. Bruksvirdeshyror syftar till att motverka just den typ av
variation i hyreskostnader som nirhet till stadskvaliteter annars sannolikt hade

bidragit till.
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5.4 ldentifiering av intdkter och kostnader

I Tabell 1 nedan redovisas de samhiillsekonomiska intikter och kostnader som ir

hinforbara till bostadsprojektet pa Skeppsbron och som ingar i kalkylen.

Tabell 1: Identifiering av intiKkter och Kostnader

Intiktstyp Kostnadstyvp
Forsiljningsintalct Exploateringskostnad
Konsumentoverskott bostadsritter |Byggkostnad
Hyresintakt Farlorad sjcutsiket
Konsument&verskott hyresratter

5.4.1 Kostnader

De mest visentliga kostnaderna som kan hirledas till byggnationen av bostads-
husen ir framfor allt exploateringskostnader, byggkostnader och det monetira

virdet av forlorad sjoutsikt for de boende pd Norra Liden.

I exploateringskostnader ingér kostnader som ir hinforbara till exploatering

av obebyggd mark for bebyggelse eller anliggning. Sidana kostnader ir tomt-
kostnader inklusive kostnader for gator, vigar och VA utanfor kvartersmark samt
anslutningsavgifter for VA Ofta stir kommunen — eftersom kommunen nistan
uteslutande ir dgare av mark centralt i titorterna — for exploateringskostnaderna
och ersitts av byggherrarna i form av en exploateringsintikt eller mark-

forsiljningsintike.

I byggkostnader ingar kostnader for byggnadsarbeten, grundberedning, grov- och

finplanering samt kostnader for gator, vigar och VA pé kvartersmark.®

81 Sundberg, Malin, Walestad, Magnus (2011) Sveriges Officiella Statistik — Statistiska medde-
landen — Byggande: Priser for nyproducerade bostider 2010, sid. 18
82 Sundberg & Walestad (2011) sid. 18
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5.4.2 Intdkter

De intikter som vi har bedémt som mest relevanta med hinsyn till uppsatsens
syfte och som dr hinforbara till Skeppsbroprojektet dr intikter frin ligenhets-
forsiljning, hyresintikter och konsumentéverskott. Dessa kommer att redovisas
som intiktsposter i cost-benefitkalkylen. Utover dessa intiktsposter finns det en
mingd intikter som inte hir tas med i berikningarna. Sddana intikter kan vara
exempelvis restidsvinster som uppstir om byggnationen av bostider gors nirmare
centrum snarare in perifert. En anledning till varfor restidsvinster av det slaget
med goda skil kan uteslutas som intiktspost ér att restidsvinster redan inkluderas

i marknadsvirdet pa marken och i férsiljningspriset pa bostadsritterna.

Konsumentoverskottet har delats in i tvd intidktsposter, dels en post for det
konsumentoverskott som uppstdr i samband med forsiljningen av bostadsritterna
och dels det som uppstér drsvis i samband med den mellanskillnad som finns
mellan betalningsvilja och bruksvirdeshyra for hyresritterna. Distinktionen
mellan konsumentéverskotten ér relevant frimst dirfor att det ger en réttvisare
bild av forhallandet mellan exploateringskostnader och intikter som dr hinférbara

till byggnationen av hyresritterna respektive bostadsritterna.

Enligt kalkylen for Skeppsbron (se bilaga 6) uppgér exploateringsintikten till
321 mkr. Eftersom att intikten i verkligheten motsvarar en ersittning eller en
kompensation for de kostnader som aliggs kommunen i samband med
exploateringen, snarare 4n en intikt som projektet genererar, si utesluts den frin

cost-benefitkalkylen.
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3.5 Kvantifiering och virdering av intakter och kostnader

5.5.1 Kostnader
Exploateringskostnader

Den kostnadspost som har varit svarast att uppskatta har varit exploaterings-
kostnaderna. I den 6versiktliga totalkostnadskalkylen for Skeppsbroprojektet,
inklusive den nya sparvigen och anslutning av denna till befintligt sparvigsnit,
uppgir de totala exploateringskostnaderna till 1 070 000 000 kr férdelat pa en
totalareal pa uppskattningsvis 58 000 kvm. Uppskattningen av totalarealen har
gjorts utifrin mitningar pa en satellitkarta. For att fa en rittvis férdelning av
exploateringskostnaderna per kvadratmeter har tre omraden i kalkylen
exkluderats i berikningarna. Omridena S6dra Hamngatan och Lilla Torget,
Sparvigsanliggningen samt Turistbithamnen har bedoémts belasta exploaterings-

kostnaderna f6r mark som ska bebyggas med bostadskvarter och har dirfor lyfts
ur cost-benefitkalkylen.®

De kostnader som uppstar i samband med anliggningen av de nya ledningsverken
inkluderas inte i kalkylen pa grund av att det i dagsldget dr omojligt att veta vilket
belopp dessa kostnader kommer att uppga till. Det ér virt att tilligga att det 1
totalkostnadskalkylen inte har gjorts en fastighetsindelning i kvarter och att det
ddrfor inte finns avgrinsade exploateringskostnadsberikningar f6r dessa omraden.
Kostnaderna for exploatering per kvadratmeter av kvarteren har beriknats genom
att dividera de uppskattade totala exploateringskostnaderna (exklusive S6dra
Hamngatan m.m.) med den beriknade totala exploateringsytan och sedan
multiplicera den kostnaden med antalet kvadratmeter som tas i ansprak av

bebyggelsen av kvarteren.

83 Vi hinvisar den intresserade lisaren till Bilaga 5 for en djupdykning i vilka kostnader som ingér

i dessa tre kostnadsomraden som har lyfts ur cost-benefitkalkylen.



43

» 'Total exploateringskostnad (exkl. omradena 1, 9, 18): 827 369 280 kr
» Total exploateringsyta (exkl. omradena 1, 9, 18): 58 000 kvm

» Exploateringskostnad: 14 265 kr/kvmm

» Exploateringsyta for kvarter: 20 000 kvm

» Exploateringskostnad markyta (markkostnader) for bostider:
14 265 x 20 000 = 285 300 000 kr

» Varav: 213 975 000 kr for bostadsritter och 71 325 000 kr for hyresritter.

Byggkostnader

Bostadsprojektet pa Skeppsbron ir ett exempel dir kostnaderna inte finns specifi-
cerade till byggandet av fastigheterna eftersom att det har gjorts en bedémning
att berdkningar av sddana kostnader inte ir tillforlitliga. Det beror sannolikt pa att
byggnationen av fastigheterna forvintas pdborjas lingre in i framtiden 4n vad som
kan bedomas som rimligt for att tillforlitligt kunna berikna kostnader och intik-
ter. Byggkostnaderna har istillet beriknats schablonmassigt utifrdn Statistiska
centralbyrins berikningar pd genomsnittliga byggkostnader for flerbostadshus i
Goteborgsomradet ar 2010.%* Enligt detaljplanen f6r Skeppsbroprojektet planeras
bostiderna bestd av 25 procent hyresritter av den totala bruttototalarean som
beriknas omfatta 40 000 kvm, vilket innebir att 10 000 kvm BTA (bruttotota-
larea) kommer att bestd av hyresritter och 30 000 kvim BTA kommer att besté av

bostadsritter.®’
» Byggkostnader bostadsritter: 24 049 x 30 000 = 721 470 000 kr
» Byggkostnader hyresritter: 21 583 x 10 000 = 215 830 000 kr

» Byggkostnader bostadshus: 721 470 000 + 215 830 000 = 937 300 000 kr

84 Sundberg & Walestad (2011) sid. 9, 11
85 Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad (2012) Detaljplan for Skeppsbron — Genom-
forandebeskrivning, sid. 2
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Firlorad utsikt for boende pi Norra Liden

Det uppstir en samhillsekonomisk kostnad pa grund av att byggnationen av
bostadshusen pa Skeppsbron bidar till en férsimrad eller forlorad utsikt 6ver
Gota ilv for boende pd Norra Liden 4, 6 och 8. Det monetira virdet som den
torlorade sjoutsikten genererar kan beriknas schablonmaissigt utifran KTH:s
uppskattningar i rapporten Boendekvaliteter och virden dir betalningsviljan for
boendekvaliteter pa bostadsrittsmarknaden redovisas. Det monetira virdet som
uppstir pa grund av forlorad sjoutsikt dr uppskattat utifrdn definitionerna Stor-
slagen sjoutsikt och Delvis sjoutsikt dir den forstnimnda bidrar till en maximal
betalningsvilja pa 2000 — 3000 kr/kvm och den sistnimnda till 1000 — 2000 kr/
kvm.® I detta fall bedoms virdet pa sjoutsikt per kvadratmeter till 2000 kr under
antagandet att utsikt 6ver dlven inte bidrar till motsvarande virde som utsikt Gver
en storre sjo eller havet. Vidare bygger berikningarna pa det monetira virdet av
forlorad sjoutsikt pd en bedomning av antalet viningsplan som drabbas. Anta-

let viningsplan multipliceras sedan med den totala arean av varje vaningsplan.
Bostadsrittsféreningen Norra Liden uppger dessutom att det ér cirka 25 bostads-
ritter som kommer att forlora eller fi en kraftigt forsimrad utsikt 6ver édlven. Det
ar brukligt att rikna med att en ligenhet i genomsnitt tar 100 kvm BTA i ansprik,
vilket innebir att uppskattningen av antalet kvadratmeter som ligger till grund for

berikningen kan betraktas som trovirdig.
» Area vaningsplan: 2 446 kvin

» Antal vaningsplan: 1

»  Sjoutsikt kr/kvm: 2 000

» Monetirt virde av forlorad sjoutsikt f6r boende pd Norra Liden 4, 6 och 8:
(2446 x 1) x 2000 = 4 982 000 kr.

I kalkylen kommer det monetira virdet av forlorad sjoutsikt belasta 16nsamheten

varje ar under hela kalkylperioden frin det ar som bostiderna pa Skeppsbron

86 Bernow, Roger (2002) Boendekvaliteter och viirden, Rapport nr. 11, KTH:s Bostadsprojekt, sid. 9



forvintas vara uppresta. Detta antagande bygger pé att den forlorade sjoutsikten
kan forvintas vara bestdende s linge bostadshusen pa Skeppsbron forsimrar eller
helt forstor utsikten for boende pd Norra Liden. Virt att notera ér att det inte ar
friga om en marknadsvirdesminskning pé bostadsritterna, utan en omvirdering

av en forlorad boendekvalitet i monetira termer.

5.5.2 Kapitalkostnader

For att fordelningen av exploateringskostnaderna och produktionskostnaderna
ska vara rittvis 6ver kalkylperioden, och for att den ekonomiska belastningen for
skattebetalarna 6ver tiden blir si jimn som mojligt, méste annuiteten pa kapital-
kostnaderna beriknas. De komponenter som bestimmer kapitalkostnadernas
storlek dr exploateringskostnadens och produktionskostnadens storlek, kalkyl-
rantan och kalkylperiodens lingd. Kapitalkostnaderna ér kostnaden for att anvinda
kapital, det vill siga forbrukningen av kapitalet och brukandet av kapitalet eller,
med andra ord: avskrivning plus rinta. Férdelningen av de arliga kostnaderna

bestims av vilken berikningsmetod som anvinds.?’

Den nominella annuitetsmetoden (NA-metoden) anvinder en nominell rintesats,
det vill sidga real rinta plus inflation, och ir konstruerad sé att de nominella
kapitalkostnaderna fordelas jimnt 6ver kalkylperioden, medan de reala kapital-
kostnaderna successivt minskar 6ver tiden. Av denna anledning 4r metoden
litthanterlig ur budgeteringssynpunkt och ir littforstielig dd méinniskor i

allminhet tinker pd kostnader i nominella termer.*

For att exploateringskostnaderna inte ska belasta dagens medborgare i storre
utstrickning in framtidens medborgare méste en si jimn fordelning av dessa

kostnader beriknas 6ver hela kalkylperioden. Produktionskostnaderna som

87 Brorstrom, Bjorn, Haglund, Anders, Solli, Rolf (2005) Forvaltningsekonomi, Studentlitteratur,
sid. 223
88 Brorstrom [et. al.] (2005) sid. 224
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forvintas belasta byggherren fordelas 6ver resterande delen av kalkylperioden
frdn ar fem dé exploateringen av omradet forvintas vara klar och produktionen av
fastigheterna kan paborjas, det vill siga vid den tidpunkt produktionskostnaderna
uppstdr. Annuiteten av produktionskostnaderna fordelas alltsd 6ver en 45-4rs-
period. Med ett finansieringssynsitt pa annuiteten av produktionskostnaderna
bestér kapitalkostnaden for produktionen av fastigheterna av amorteringar och
rintebetalningar pa linet, snarare dn av avskrivningar och rinta.* For att berikna
annuiteten pd den totala exploateringskostnaden och produktionskostnaden

multipliceras respektive kostnad med foljande annuitetsfaktor:

r

Annuitetsfaktorn = m

Annuiteten 6ver hela kalkylperioden pi exploateringskostnaderna
285 300 000 kr beriknas:

0,04
1— (1 + 0,04)-50

285 300 000x ( ) = 13280 772 kr

Annuiteten 6ver en 45-drsperiod pi byggkostnaderna
937 300 000 kr beriknas:

0,04
1—(1+0,04)%

937 300 000x < ) = 45236 400 kr

89 Brorstrom [et. al.] (2005) sid. 221
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Tabell 2.1: Kvantifiering och viirdering av kostnader

EXPLOATERINGSKOSTNAD)
Kostnad kr'lom| Antal kom
Bostadsratter] 14265 15000 213 975 000
Kostnad kr/lom| Antal lkoom
Hyresrtter 14256 5000 [ 71325000
Exploateringskostnad bostadshus 285 300 000) 13 280 772 (Ar 1 - 50)|
BYGGKOSTNAD)
Bostadsriitter]
Kostad krkovm| Antal lovm|
22089 30 000
Summal 721 470 000
Hyresratter|
Kostad krlovm| Antal kom|
21 583] 10 000]
Summal 215 830 000
Bysegkostnad bostadshus 937 300 000 45 236 400 (Ar 5 - 50)|
FORLORAD SJOUTSIKT]|
Betahningsvilja kr o] Antal kvm|
2 000| 2 44|
Forlorad sjoutsik 4 982 000) 4 982 000 (Ar 10 - 50)|

5.5.3 Intckter

Ligenbetsforsiljning

Intikter frin ligenhetsforsiljningen har beriknats med tvd metoder, varav en
anvinds i kalkylen. Den ena metoden for att berikna forsiljningsintikterna utgér
ifrén en schablonmaissig vinstmarginal pa produktionskostnaderna for bostads-
ritterna, i detta fall sju procent. Det innebir att forsiljningspriset enkelt beriknas

genom att produktionskostnaderna multipliceras med vinstmarginalen.

» Ligenhetsforsiljning: 935 445 000 x 1,07 = 1 000 926 150 kr

En sddan berikning innebir att priset per kvadratmeter blir 33 364 kr, vilket inte
betraktas motsvara marknadspriset per kvadratmeter i mycket attraktiva centrala

bostadsomriden.

Den andra metoden att berikna intikterna fran ligenhetsforsiljningen ir att utgi
frin ett uppskattat marknadspris per kvadratmeter multiplicerat med antalet ut-
bjudna kvadratmeter BTA. Marknadspriset per kvadratmeter ar uppskattat utifrin

till vilket pris ligenheter pd norra ilvstranden, framfor allt i omridet Eriksberg,
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bjuds ut till forsiljning for. Ett flertal fastighetsmiklare menar att maximal betaln-
ingsvilja for bostadsritter i Goteborg ligger runt 50 000 — 60 000 kronor kr/kvm.
Med denna uppskattning som bakgrund kommer 60 000 kr/kvm att betraktas som
smirtgrinsen for vad konsumenten ér villig att betala per kvadratmeter. Niklas
Killberg péa Svensk Fastighetstormedling bedémer att nybyggda bostadsritter pa
So6dra ilvstranden som har motsvarande boendekvaliteter som nybyggda bostad-
sritter pa Eriksberg sannolikt har ett marknadsvirde som 4r runt 10 procent
hogre. Jan-Ove Nilsson, ekonomisk konsult pi Alvstranden Utveckling AB, gor
samma bedomning av férhallandena mellan marknadspriser pd Sédra respektive

Norra dlvstranden.

Marknadspriset som anvinds i kalkylen utgér ifrin dessa bedomningar men

tar hinsyn till att samtliga bostadsritter inte har utsikt 6ver dlven eller ér plac-
erade hogt 6ver markniva. Marknadspriset som anvinds ir siledes ett uppskattat
genomsnitt pa samtliga ligenheter i bostadsomréadet. Detta marknadspris kan
stillas i relation till det genomsnittliga marknadspriset per kvadratmeter i centrala
Goteborg som under det forsta kvartalet 2012 1dg pa 36 027 kr/kvm.” Det dr
denna metod som anvinds i kalkylen eftersom marknadspriset per kvadratmeter

pa Skeppsbron sannolikt 6verstiger genomsnittligt marknadspris.

»  Uppskattat marknadspris/kvm: 40 000 kr

» Intdkter frin ligenhetsforsiljning: 30 000 x 40 000 = 1 200 000 000 kr

90  http://www.maklarstatistik.se/maeklarstatistik/kommun.aspx? Main=Centrum&LK=4007&Mon
ths=3 &Extral=8888&Extra2=8888& Typ=Boratter&Ant=410, himtat 8/5 2012
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Konsumentoverskott bostadsritter

Konsumentoverskottet for bostads- phovm Utbud (kort sikt)
ritterna utgors av arean mellan
60 000

betalningsviljan per kvadratmeter
&0

och marknadspriset per kvadrat- p = 40000
meter. I detta fall beriknas Eferfigan
konsumentoverskottet pi en
maximal betalningsvilja pa

60 000 kr/kvm och ett marknads-
pris pa 40 000 kr/kvm. Vad som

ir virt att notera ir att i detta

0 30 000 kvm q (kvm)

Figur 4: KonsumentGverskott bostadsratter

marknadspris dr samtliga tre stadskvaliteter (nirhet till park, vatten och spar-
station) inkluderade. Berikningen av konsumentéverskottet for bostadsritterna

gors genom att berikna arean KO.
» KO = ((60 000 — 40 000) x 30 000) / 2 = 300 000 000 kr
Konsumentoverskott och hyresintikter fran hyresritter

De arliga hyresintikterna beriknas genom att multiplicera den verkliga hyran per

kvadratmeter och ar med antal utbjudna kvadratmeter.
» Hyresintikter: 1 048 x 10 000 = 10 480 000 kr/ar

Konsumentoverskottet pa hyresritterna utgors av arean mellan betalningsviljan
for hyresritter per kvadratmeter och den genomsnittliga hyran per kvadratmeter
i centrala Goteborg. I detta fall 4r den maximala betalningsviljan och den genom-
snittliga verkliga hyran for hyresrittsligenheter i centrala Gteborg baserad pa
Socialdepartementets utvirdering av allmiannytta och bruksvirde pa hyresritts-
ligenheter fran dr 2000. Hir gors inga anspréik pa att gora beridkningar eller upp-
skattningar av hur férhéllandet mellan betalningsviljan och de verkliga hyrorna

har fordndrats sedan dess. Sddana berikningar och uppskattningar ér



problematiska och svira att genomfora av flera skil, men framfor allt for att

den ena tenderar att piverka den andra och vice versa. Betalningsviljan och den
verkliga hyran for hyresrittsligenheter antas motsvara de fran dr 2000, men har
justerats efter ett fordndrat penningvirde. Dagens betalningsvilja och verklig hyra
har justerats med hinsyn till en genomsnittlig inflationstakt pa 1,9 procent mellan
ar 2000 och 2011.” Betalningsviljan dr 2000 var 857 kr/kvm och dr, vilket innebir
att den dr 2011- justerad med en genomsnittlig inflationstakt pd 1,9 procent - var
1 074 kr/kvm och ar. Den verkliga hyran dr 2000 var 836 kr/kvm och ir, vilket
innebir att den ar 2011 var 1 048 kr/kvm och 4r.”

Betalningsviljan och verklig hyra i dagens penningvirde beriknas:
» Betalningsvilja kvm/ar: 857 x (1,019)12 = 1 074 kr
»  Verklig hyra kvim/ar: 836 x (1,019)12 = 1 048 kr

Berikningen av det drliga konsumentoverskottet for hyresritterna gors genom att
berikna arean KO.

» ((1074-1048) x 10 000) /2 =130 000 kr

Tabell 2.1: Kvantifiering och virdering av kostnader

EXPLOATERINGSKOSTNAD)
Kostnad krikvm Antal kovm
Bostadsritter] 14265 15000 213 975 000
Kostnad krlom] Antal lom|
Hiyresratter 14236 5000 [ 71325000
Exploateringskostnad bostadshus| 285 300 000) 13 280 772 (Ar 1 - 50)|
BYGGKOSTNAD)
Bostadsratter]
Kostad krlovm| Antal kom|
24049 [ 30 000
Summal 721 470 000
Hyresratter|
Kostnad krilcm| Antal kvm|
21583 10 000|
Summal 215 830 000
Byggkostnad bostadshus 937 300 000 45 236 400 (Ar 5 - 50)|
FORLORAD SJOUTSIKT]
Betalningsvilja kr/lcvm] Antal lovm|
2000] 2 446]
Farlorad sjoutsil 4 982 000| 4 982 000 (Ar 10 - 50)|

91  http://www.ekonomifakta.se/sv/Fakta/Ekonomi/Finansiellutveckling/Inflation/?from163=2000
&t0163=2011

92 Socialdepartementet, SOU 2000:33, Utredningen om allminnyttan och bruksvirdet, Bruks-
vérde forbandling och hyra — en utvirdering, Bilaga 3, sid. 263, 272



5.6 Diskontering

Nir samtliga samhillsekonomiska intikter och kostnader har identifierats och
virderats ska dessa diskonteras, det vill siga beriknas till nuvirde. I kalkylen
anvinds en nominell diskonteringsrinta som ir bestimd efter Riksbankens
rekommendation” for en real kalkylrintesats pa 2 procent f6r ar 2010 och den
genomsnittliga inflationstakten mellan &r 2000 och 2011 pa 1,9 procent. Den
nominella kalkylrintan ér alltsd 3,9 procent (real rinta plus inflation) men av-

rundas i kalkylen till 4 procent och kalkylperioden ir bestimd till 50 r.

Bostadsprojektets samhillsekonomiska l6nsamhet bedoms efter det tidigare

angivna lonsamhetskriteriet och beriknas:

n Bt
NV(B) = ; T 1162383 364 kr

n
Ct
NV(C) = Zm = 1162854722
t=0

1162383364 — 1162854722 = —471358kr

Tabell 3 i Bilaga 1 visar diskonteringen av samtliga intikter och kostnader under
hela kalkylperioden. Vad som ir virt att notera ér att i nuvirdesberikningarna ér
samtliga tre stadskvaliteter inkluderade i marknadspriset och att de beriknade

annuiteterna inte visas separat utan ir inkluderade i respektive ars totalkostnader.

93 Internbudget for Rikdsbanken 2010 - Kostnads- och intiktsbudget samt investeringsplan f6r ar
2010, sid. 4
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5.7 Kanslighetsanalys ay stadskoaliteternas paverkan pa marknads-
priset, konsumentoverskottet och den samhdllsekonomiska lonsamheten

Foljande kinslighetsanalys bygger péd det avgorande antagandet att den maxi-
mala betalningsviljan for bostadsritterna pa Skeppsbron ir konstant oberoende
av avsaknaden av en specifik stadskvalitet. Detta antagande bygger i sin tur pd att
illustrationen av respektive stadskvalitets pdverkan pa borittspriset sker under
forutsittningen allt annat lika. Det innebir att om en specifik stadskvalitet

antas ligga en avstindsenhet lingre bort ér fortfarande 6vriga stadskvaliteter
nirvarande. Betalningsviljan forutsitts alltsi inte paverkas i ndmnvird utstrick-
ning pa basis av nirhet eller tillgang till endast en stadskvalitet. Bostiderna
kommer fortfarande att byggas centralt, i ett attraktivt stadsomride, dir den

maximala betalningsviljan fér bostadsritter dr 60 000 kr/kvm.

Berikningarna i kinslighetsanalysen bygger pa f6ljande variabler:

» Betalningsvilja/kvm: 60 000 kr

» Marknadspris/kvm: 40 000 kr

» Utbud BTA: 30 000 kvin

» Sambhillsekonomisk l6nsamhet vid marknadspriset 40 000 kr/kvm: - 471 358 kr
» Nirhet till sparstation: 978 kr/kvm (Indikator: 500 m)

» Tillging till park: 427 kr/kvm (Indikator: 1 km)

» Nirhet till vatten: 1 104 kr/kvin (Indikator: 1 km)

En procents forindring av marknadspriset ger upphov till f6ljande forindring av

konsumentoverskottet och forsiljningsintikterna.

K& = (60 000 — (40 000x0,99))x30 000

> =306 000 000 kr

Forsiljningsintikter = (40 000x 0,99)x 30 000 = 1 188 000 000 kr



Vid en procent ligre marknadspris férindras bade konsumentoverskottet och
forsiljningsintikterna. Denna foérindring av marknadspriset ger upphov till en
forandring av konsumentoverskottet fran 300 000 000 kr till 306 000 000 kr och
en forindring av 16nsamheten fran - 471 358 kr till - 4 524 743 kr. Det innebir att
en procents ligre marknadspris ger upphov till en 2 procents 6kning av
konsumentoverskottet och att 1onsamheten minskar med 860 procent, samt att de
totala intdkterna minskar med 0,331 procent. Virt att podngtera ér att den
procentuella férindringen av l6nsamheten knappast ger en rittvisande generell
bild av stadskvaliteternas relativa paverkan pa den samhillsekonomiska l6nsam-
heten for bostadsprojektet. Detta kan tydliggoras genom att se pa den
procentuella férindringen av I6nsamheten vid ar 40, dir det kumulativa nuvirdet
vid en forindring av marknadspriset med en procent minskar med 4,56 procent.
Med anledning av detta kommer variationen i den samhillsekonomiska l6nsam-

heten endast att analyseras i absoluta termer, snarare én i relativa.

5.7.1 Ndrhet till sparstation

For att illustrera denna stadskvalitets paverkan pé borittspriset per kvadratmeter,
konsumentoverskottet och den samhillsekonomiska [6nsamheten antas spars-
tationen “flyttas” 500 m i ospecificerad riktning frin Skeppsbron. Utifrin dessa

omstindigheter paverkas den samhillsekonomiska lénsamheten enligt f6ljande:

» Marknadspris med 500 m till sparstation: 40 000 - 978 = 39 022 kr/kvm
» Konsumentéverskott: (60 000 - 39 022) x 30 000) / 2 = 314 670 000 kr

» Forsiljningsintikter: 39 022 x 30 000 =1 170 660 000 kr

Ett 6kat avstind med 500 m till spirstation paverkar marknadspriset med 2,45
procent och ger upphov till att konsumentoverskottet 6kar fran 300 000 000 kr till
314 670 000 kr och att lonsamheten minskar frin -471 358 kr «ill -10 381 885 kr,
vilket motsvarar en 4,9 procents 6kning av konsumentoverskottet respektive en

péverkan pa lonsamheten med -9 910 527 kr. Detta forklaras av en 0,81 procents
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minskning av de totala intikterna.”

Om sparstationen antas flyttas 1 000 m paverkar detta marknadspriset med 4,89
procent vilket innebir att konsumentoverskottet 6kar med 9,78 procent och att
de totala intikterna minskar med 1,62 procent. Vid de férutsittningarna minskar
projektets lonsamhet fran -471 358 kr till -20 292 411 kr.

Variationen 1 avstind till spirstation ir dven intressant eftersom att det skapar ett
monetirt virde i sig utifrin dess paverkan pé forsiljningsintikterna och
konsumentéverskottet. Foljande berikning visar det monetira virdet av att

“flytta” sparstationen 500 m lingre bort:

» (1200 000 000 - 1 170 660 000) + (314 670 000 - 300 000 000) = 44 010 000 kr

5.7.2 Tillgang till park

For att illustrera denna stadskvalitets paverkan pd borittspriset per kvadratmeter,
konsumentoverskottet och den samhillsekonomiska l6nsamheten antas Merkur-
parken “flyttas” 1 km i ospecificerad riktning frin Skeppsbron. Utifrin dessa

omstindigheter paverkas den samhillsekonomiska lénsamheten enligt f6ljande:

» Marknadspris med 500 m till park: 40 000 - 427 = 39 573 kr/kvmn
»  Konsumentéverskott: (60 000 - 39 573) x 30 000) / 2 = 306 405 000 kr

» Forsiljningsintikter: 39 573 x 30 000 = 1 187 190 000 kr
1 km till park paverkar marknadspriset med 1,06 procent och bidrar till att

konsumentoverskottet okar fran 300 000 000 kr till 306 405 000 kr och att
lonsamheten minskar fran -471 358 kr till -4 798 347 kr. Detta motsvarar en

94  Se Bilaga 2.



2,12 procents 6kning av konsumentoverskottet respektive en paverkan pd lonsam-
heten med -4 326 989 kr. Detta forklaras av denna stadskvalitets paverkan pa 0,35

procent av de totala intikterna.”

Om avstandet till narmast tillginglig park okar till 2 km paverkas marknadspriset
med 2,12 procent, vilket innebir att konsumentoverskottet 6kar med 4,24 procent
och att [6nsamheten paverkas ytterligare till -9 125 335 kr. Lonsamhetens

paverkan forklaras av att de totala intikterna minskar med 0,7 procent.

Foljande berikning visar det monetira virdet av att “flytta” parken 500 m

lingre bort:

» (1200 000 000 - 1 187 190 000) + (306 405 000 - 300 000 000) = 19 215 000 kr

5.7.3 Nérhet tll vatten

For att illustrera denna stadskvalitets paverkan pd borittspriset per kvadratmeter,
konsumentoverskottet och den samhillsekonomiska l6nsamheten antas Gota élv
“flyttas” 1 km i ospecificerad riktning frin Skeppsbron. Utifrin dessa omstindig-

heter piverkas den samhillsekonomiska lonsamheten enligt féljande:

» Marknadspris med 1 km till vatten: 40 000 - 1 104 = 38 896 kr/kvm
» Konsumentoverskott: (60 000 - 38 896) x 30 000) / 2 =316 560 000 kr

» Forsiljningsintikter: 38 896 x 30 000 = 1 166 880 000 kr

1 km till vatten paverkar marknadspriset med 2,76 procent och bidrar till att
konsumentoverskottet 6kar fran 300 000 000 kr till 316 560 000 kr och att 16n-
samheten minskar fran -471 358 kr till -11 658 701 kr. Detta motsvarar en 5,52

95  Se Bilaga 3.



procents 6kning av konsumentoverskottet respektive en paverkan pa lénsamheten
med -11 187 343 kr. Forindringen av l6nsamheten forklaras av denna stads-

kvalitets paverkan pd 0,91 procent av de totala intikterna.”

Om avstandet till vatten 6kar till 2 km paverkas marknadspriset med 5,52 procent,
vilket innebir att konsumentéverskottet 6kar med 1,1 procent och att projektets
lonsamhet minskar till -22 846 044 kr. Lonsamhetens minskning forklaras av

denna stadskvalitets pdverkan pa 1,83 procent av de totala intikterna.

Foljande berikning visar det monetira virdet av att avstindet till vatten 6kar
med 1 km:

» (1200000 000 - 1 166 880 000) + (316 560 000 - 300 000 000) = 49 680 000 kr

96  Se Bilaga 4.



3.7.4 Sammanfattning av resultatet

Tabell 3: Stadskvaliteternas paverkan pa kalkylen

A% Marknadspris’/kvm A% K gverskott A% Totala intikter A kr L& 1 Monetiirt viirde kr
[Niirhet till sparstation| 245 4.89 0.81 -9910 527 44 010 000
Tillgéng till park 1.06 2,12 0,35 -4 326 989 19 215 000
Nirhet till vatten 276 552 0,91 -11 187 343 49 680 000

Tabell 3 ovan ger en tydlig bild av respektive stadskvalitets paverkan pa kalkylens
komponenter och resultat per avstindsenhet frin bostiderna pa Skeppsbron. Det
kan konstateras att samtliga stadskvaliteter pdverkar den samhillsekonomiska 16n-
samheten for Skeppsbroprojektet. Nirhet till vatten paverkar marknadspriset med
2,76 procent och péverkar ocksd den samhillsekonomiska l6nsamheten i storst
utstrickning. Resultatet av kinslighetsanalysen visar att en forindring i nirhet
eller tillgang till stadskvaliteter skapar ett monetirt virde. Det monetira virdet
visar i vilken utstrickning en férindring i avstind till respektive stadskvalitet
paverkar de totala intikterna i absoluta termer. Aven om det monetira virdet

varierar med respektive stadskvalitet dr det dndé virt att uppmirksamma.
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0.1 Stadskvaliteter, konsumentoverskott och den samhdalls-

ekonomiska lonsamheten

I kiinslighetsanalysen konstaterades det att storre avstind och minskad tillgang

till stadskvaliteter leder till ett storre konsumentéverskott, men leder samtidigt
till minskade forsiljningsintikter. Den samhillsekonomiska l6nsamheten varierar
foljaktligen med nirhet eller tillgang till sidana stadskvaliteter som har en
signifikant paverkan pé borittspriset. Mot denna bakgrund ir det limpligt att man
i beslutsunderlaget for nybyggnation av bostadsritter i Goteborg har tagit hinsyn
till sidana omstindigheter i en cost-benefitanalys. Den samhillsekonomiska 16n-
samheten for stadsbyggnadsprojekt kan antas variera beroende pa i vilka omriden
man beslutar att bygga bostider. I omridden dir nirheten eller tillgingen till de
tre stadskvaliteter som har varit foremal for kinslighetsanalysen i denna CBA ir
god, kan byggandet av bostadsritter bidra till hga marknadspriser och att den
samhillsekonomiska l6nsamheten 6kar. Detta trots att nyttan for de nyinflyttade
ar liten. For Skeppsbroprojektet forklaras detta av att, med anledning av att
forsiljningsintikterna ir fyra ginger storre 4n konsumentoverskottet, ett kat av-
stind eller minskad tillgdng till en stadskvalitet bidrar till att forsiljningsintikterna

i absoluta termer forindas i storre utstrickning in konsumentéverskottet okar.

Analysen av de tre stadskvaliteternas paverkan pd den samhillsekonomiska 16n-
samheten av bostadsbyggandet i Skeppsbroprojektet forsviras av det paradoxala
forhillandet mellan marknadspriset och dess paverkan pi intikterna. Forhillandet
priglas av att marknadsprisets gynnande paverkan pi den ena intiktsposten sker
pa bekostnad av den andra. Trots detta paradoxala férhillande skapas ett monetirt
virde som bestir bide av minskade forsiljningsintikter och av ett 6kat
konsumentéverskott. Detta monetira virde bor beslutsfattare inte bortse ifrdn

i ett planeringsskede om tva byggalternativ ir aktuella, dir det ena alternativet
saknar en stadskvalitet, oavsett om det monetira virdet i huvudsak bestir av

minskade forsiljningsintikter eller 6kat konsumentoverskott.
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6.2 Kalkylens svagheter och styrkor

Vad som ir viktigt att notera ir att den samhillsekonomiska kalkylen som har
presenterats innehéller vissa uppenbara brister. Till att borja med medfér en
ex-ante-kalkyl svarigheter med att uppskatta framtida kostnader och intikter. I
detta avseende skiljer sig inte kalkylen for bostiderna pa Skeppsbron frin 6vriga
prognoskalkyler. I detta fall har det varit noédvindigt att samtliga kostnader for
bostadsbygget baserats pd osikra hypotetiska grunder eller schablonmaissiga
grunder. Ett exempel pa det forstnimnda ér att exploateringskostnaderna i kal-
kylen exempelvis kan avvika avsevirt frin de verkliga exploateringskostnaderna.
Ett exempel pé det sistnimnda ér att den schablonmissiga uppskattningen av
bostadsprojektets byggkostnader kan — liksom alla schablonmissiga uppskatt-
ningar — vara foremal for kritik vad giller dess mojligheter att kunna anpassas
situationsenligt. Det dr naturligtvis tinkbart att byggkostnaderna for bostads-
projektet pd Skeppsbron kan avvika frin de genomsnittliga byggkostnaderna

i Goteborgsomridet. Sddana avvikelser kan bero pi bland annat geotekniska
forhillanden som avviker frin det normala, som allts3 inte schablonmissiga

uppskattningar formér ta hinsyn till.

Ytterligare en av kalkylens svagheter ér att den samhilleliga nyttan av att bygga
bostidder — i synnerhet i tider som priglas av bostadsbrist — sannolikt bestér av fler
faktorer dn forsiljningsintikter, hyresintikter och konsumentéverskott. Nybygg-
nation av bostider ger dessutom sannolikt upphov till fler externa effekter dn
endast det monetira virdet som den forlorade sjoutsikten for de boende pé

Norra Liden genererar.

Den viktigaste invindningen mot kalkylens underlag ir att den verkliga betal-
ningsviljan for bostadsritter i centrala Goteborg kriver en avsevirt mer om-
fattande undersokning dir konsumenterna tillfragas vad de faktiskt 4r villiga att

betala per kvadratmeter boyta i den typen av omriden.

Oavsett kalkylens svagheter bedémer vi att mojligheterna till att syftet har kunnat

uppfyllas inte har férsimrats i nimnvird utstrickning. Syftet att med hjilp av
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CBA illustrera i vilken utstrickning nirhet till olika stadskvaliteter kan paverka
borittspriserna och hur dessa i sin tur paverkar konsumentéverskottet och den
samhillsekonomiska l6nsamheten har kunnat uppfyllas trots att avvikelser fran de
uppskattningar som har gjorts kan férekomma i verkligheten. Kalkylens frimsta
styrka ligger i att identifieringen av intikterna och kostnaderna har gjorts utifrin
vad som kan tinkas paverka eller pdverkas av nirhet till stadskvaliteter och

borittspriset.

0.3 Rekommendationer for vidare studier

Mojligheterna till att generalisera de slutsatser som kan dras utifrin denna studie
ar begrinsade. Vad som emellertid kan generaliseras ir att nirhet eller tillging
till stadskvaliteter som har en signifikant paverkan pé borittspriset ocksi paverkar
konsumentéverskottet och den samhillsekonomiska I6nsamheten. Vad som pé

ett generellt plan kan konstateras om specifika stadskvaliteters betydelse for den
samhilleliga nyttan av stadsbyggnadsprojekt later vi ddremot hir vara osagt. Det
finns givetvis fortfarande mycket att forska kring for att 6ka kunskapen om och
forstaelsen for vad som dr samhillsekonomiskt forsvarbart nir det giller stads-
byggnadsprojekt i allmidnhet och sidana som planeras centralt och dir markvirdet
ar hogt i synnerhet. Till att borja med maste studier genomforas som kartligger
betalningsviljan i Goteborgs Stad bade for bostadsritter och for relevanta stads-

kvaliteter som paverkar borittspriserna.
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BILAGOR —67 -
Bilaga 1 i (Z 5. - CJ
: . : z (1+7)
Tabell 4: Diskontering med 4 % diskonteringsrinta £=0
Ar Totala intikter Totala kostnader Resultat Nuvirde Kumulativt nuvirde
1 0 1328077219 -132807722 -12769973 -12769973
2 0 13280772,19 -132807722 -12278820 2504879344
3 0 13280772.19 -13280772.2 -11806538 -36855351.56
4 0 1328077219 -132807722 -11352460 -48207811.28
5 0 58517171.99 -58517172  -48096830 -96304661.15
1] 0 3851717199  -58517172 -46246971 -142551632.2
T 0 58517171.99 -58517172 44468241 -187019873.6|
8 0 58517171 99 -58517172 42757924 -229777798
9 0 58517171.99 -58517172 -41113389 -270891186.8
10 1510610000 6349917199 1447110828 977616224 7067250369
11 10610000 63499171 99 -52889172  -34355798 6723692393
12 10610000 63499171 99 -52889172  -33034421 6393348185
13 10610000 6349917199  -52889172 -31763866 6075709524
14 10610000 6349917199  -52889172 -30342179 577028773.4
15 10610000 63499171 99 -52889172  -29367480 5476612936
16 10610000 63499171 99 -52889172  -28237961 5194233323
17 10610000 6349917199  -52889172 -27151886 492271446 4
18 10610000 63499171 99 -52889172  -26107583 466163863 8
19 10610000 6349917199 -52889172  -25103445 441060419
20 10610000 63499171 99 -52889172  -24137928 4169224913
21 10610000 6349917199  -52889172 -23209546 3937129453
22 10610000 63499171 99 -52889172 -22316871 371396074 4
23 10610000 63499171 99 -52889172  -21458530 349937544 6
24 10610000 63499171.99 -52889172 -20633202 3293043429
25 10610000 6349917199  -52889172 -19839617 309464725.8
26 10610000 63499171 99 -52889172  -19076555 290388170.9
27 10610000 63499171 99 -52889172  -18342841 2720453297
28 10610000 6349917199  -52889172 -17637347 2544079823
29 10610000 6349917199  -352889172 -16958988 2374489945
30 10610000 63499171 99 -52889172  -16306719 2211422755
31 10610000 63499171 99 -52889172  -15679538 2054627379
32 10610000 6349917199  -52889172 -15076478 190386259.5
a3 10610000 6349917199 -52889172  -14496614 1758896456
34 10610000 63499171 99 -52889172  -1393%052 161950593 8
a5 10610000 63499171 99 -52889172  -13402934 148547655 4
36 10610000 6349917199  -52889172 -12887437 135660222.5
37 10610000 6349917199 -52889172 -12391766 1232684562
a8 10610000 63499171 99 -52889172  -11915160 1113532963
30 10610000 6349917199  -52889172 -114568853 99896411.78
40 10610000 6349917199  -52889172 -11016235 88880176.67
41 10610000 63499171 99 -52889172  -10592534 7828764292
42 10610000 63499171 99 -52889172 -10185129 6810251431
43 10610000 6349917199  -52889172 -97933929 3830912141
44 10610000 6349917199  -32889172 -9416723.9 4885239747
45 10610000 63499171 99 -52889172 90543422 3983785522
46 10610000 63499171 99 -52889172 -8706290.6 311315646
47 10610000 6349917199  -52889172 -83714333 227601313
48 10610000 63499171 99 -52889172 -8049455.1 1471067621
49 10610000 6349917199 -52889172 -7739860.7 6970815552
50 10610000 63499171.99 -52889172 -T74421737 -471358,1617
Summa Nuvird 1223347584 1321207595 -471358.4 -471358
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Bilaga 2 i (Z B, - CJ
= i +(1+1)"
Tabell 5: Kiinslighetsanalys - Sparstation 500 meter bort ==0
Ar Totala intdkter Totala kostnader Resultat Nuvirde Kumulativt nuvirde
1 0 1328077219 -132807722 -12769973 -12769973
2 0 1328077219 -132807722 -12278820 -25048793 44
3 0 13280772.19 -132807722 -11806558 -36855351.56
4 0 1328077219 -132807722 -11352460 -48207811.28
5 0 58517171.99 -58517172  -480968:0 -96304661.15
1] 0 5851717199 -38517172 -46246971 -1425516322
T 0 3851717199  -58517172 -44468241 -187019873.6
3 0 58517171.99 -58517172 42757924 -229777798
9 0 58517171.99 -58517172 -41113389 -270891186.8
10 1495940000 6349917199 1432440828 967705697 696814510.6
11 10610000 6349917199  -52889172 -34355798 6624587129
12 10610000 63499171 99 -52889172  -33034421 6294242922
13 10610000 63499171 99 -52889172  -31763866 3976604206,
14 10610000 6349917199  -52889172 -30342179 367118247.1
15 10610000 6349917199  -32889172 -29367480 3377507673
16 10610000 63499171 99 -52889172  -28237961 5095128059
17 10610000 63499171.99 -52889172 -27151886 482360920
18 10610000 6349917199  -52889172 -26107583 4562533374
19 10610000 63499171 99 -52889172  -25103445 431149892 6
20 10610000 63499171 99 -52889172  -24137928 407011965
21 10610000 63499171.99 -52889172  -23209346 3838024191
22 10610000 6349917199  -52889172 -22316871 3614855481
23 10610000 63499171 99 -52889172  -21458530 3400270183
24 10610000 63499171 99 -52889172  -20633202 3193938165
25 10610000 6349917199  -52889172 -19839617 2995541994
26 10610000 6349917199  -52889172 -190765353 250477644.6]
27 10610000 63499171 99 -52889172  -18342841 2621348033
28 10610000 63499171 99 -52889172  -17637347 244497450
29 10610000 6349917199  -52889172 -16958988 2275384682
30 10610000 6349917199  -32889172 -16306719 211231749.1
31 10610000 63499171 99 -52889172 -15679538 1955522116
32 10610000 63499171 99 -52889172  -15076478 180475733,1
33 10610000 6349917199  -52889172 -14496614 1659791193
34 10610000 63499171 99 -52889172  -1393%9052 1520400675
a5 10610000 63499171 99 -52889172  -13402934 1386371331
36 10610000 63499171.99 -52889172 -12887437 125749696,1
37 10610000 6349917199  -52889172 -12391766 113357529.8
38 10610000 63499171 99 -52889172  -11915160 1014427699
30 10610000 63499171 99 -52889172  -11456885 8908588543
40 10610000 6349917199  -52889172 -11016235 78969650,32
41 10610000 6349917199  -52889172 -10592534 68377116.56]
42 10610000 63499171 99 -52889172  -10185129 5819198795
43 10610000 63499171 99 -52889172 -97933929 4839859505
44 10610000 6349917199  -52889172 -9416723.9 38981871.11
45 10610000 63499171 99 -52889172 90545422 29027328 86|
46 10610000 63499171 99 -52889172 -8706290.6 21221038 24
47 10610000 63499171 99 -52889172 -8§3714333 12849604 95
48 10610000 6349917199  -52889172 -8049455.1 4800149.858
49 10610000 6349917199 -52889172 -T77398607 -2939710.804
50 10610000 63499171 99 -52889172 -74421737 -103815884,52
Summa Nuvird 1213437058 1321207595 -10381885 -10381885
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Bilaga 3 - (z B, —C, j
. ] (1+r)°
Tabell 6: Kiinslighetsanalys - Tillgang till park 1 km bort \e=0 i
Ar Totala intikter Totala kostnader Resultat Nuvirde Kumulativi nuviirde|
1 0 1328077219 -132807722 -1276%973 -12769973
2 0 13280772,19 -132807722 -12278820 -25048793 44
3 0 13280772.19 -132807722 -11806558 -36855351.56
4 0 1328077219 -132807722 -11352460 -48207811 28
5 0 58517171 99 -58517172  -48096830 -96304661.15
1] 0 3851717199  -58517172 -46246971 -142551632.2
7 0 3851717199  -58517172 -44468241 -187019873.6
8 0 58517171 99 -58517172 42757924 -229777798
9 0 5851717199 -58517172 -4111338%9 -270891186.8
10 1304205000 6349917199 1440705828 973289235 702398048 4
11 10610000 63499171 99 -52889172  -34355798 6680422508
12 10610000 63499171 99 -52889172  -33034421 635007830
13 10610000 63499171 99 -52889172 -31763866 603243963 9
14 10610000 6349917199  -52889172 -30542179 372701784.9
15 10610000 63499171 99 -52889172  -29367480 543334305,1
16 10610000 63499171 99 -52889172 28237961 5150963438
17 10610000 6349917199 -52889172 -27151886 487944457 9
18 10610000 6349917199  -52889172 -26107583 4618368753
19 10610000 63499171 99 -52889172 -25103445 4367334305
20 10610000 63499171 99 -52889172 24137928 412595502 8
21 10610000 6349917199  -52889172 -23209346 389385957
22 10610000 6349917199  -52889172 -22316871 367069085.9
23 10610000 63499171 99 -52889172  -21458530 345610536,1
24 10610000 63499171 99 -52889172  -20633202 324977354 4
25 10610000 6349917199  -52889172 -19839617 3051377373
26 10610000 63499171 99 -52889172  -19076555 286061182 4
27 10610000 63499171 99 -52889172  -18342841 2677183412
28 10610000 63499171.99 -52889172 -17637347 250080993 8
29 10610000 6349917199  -52889172 -16958988 233122006
30 10610000 63499171 99 -52889172  -16306719 216815287
31 10610000 63499171 99 -52889172 -15679538 2011357494
32 10610000 6349917199  -52889172 -15076478 186059271
33 10610000 6349917199  -52889172 -14496614 1715626571
34 10610000 63499171 99 -52889172 13935032 1576236053
a5 10610000 63499171 99 -52889172 -13402934 1442206709
36 10610000 6349917199  -52889172 -12887437 131333234
37 10610000 6349917199  -32889172 -12391766 118941467.7
as 10610000 63499171 99 -52889172  -11915160 1070263078
39 10610000 63499171 99 -52889172 -11456885 95569423 28
40 10610000 6349917199  -52889172 -110162353 84553188.17
41 10610000 63499171 99 -52889172 -10592534 73960654.42
42 10610000 63499171 99 -52889172  -10185129 637755258
43 10610000 6349917199 -52889172 -97933929 5398213291
44 10610000 6349917199  -52889172 -9416723.9 44365408.97
45 10610000 63499171 99 -52889172 90545422 3551086672
46 10610000 63499171 99 -52889172 -8706290.6 26804576,09
47 10610000 6349917199  -52889172 -83714333 184331428
48 10610000 63499171.99 52889172 -8049435.1 10383687.71
49 10610000 63499171 99 -52889172 -7739860.7 2643827051
50 10610000 63499171 99 32889172 -T4421737 -4798346,603
Summa nuvirde 1219020596 1321207595 -4798347 -4798347
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Bilaga 4 vl (Z B.—C, }
(1+7)
Tabell 7:  Kiinslighetsanalys - Niirhet till vatten 1 km bort £=0 i
Ar Totala intikter Totala kostnader Resultat Nuvirde Kumulativt nuvirde|
1 0 1328077219 -132807722 -12769373 -12769973
2 0 1328077219 -132807722 -12278820 -25048793 44
3 0 13280772,19 -132807722 -11806558 -36855351.56]
4 0 13280772.19 -132807722 -11352460 -45207811.28
5 0 58517171 99 -58517172 48096850 -96304661.15
(1] 0 58517171 99 -58517172 -46246971 -1425516322
7 0 3851717199  -38517172 -44468241 -187019873.6
] 0 5851717199  -5B517172 -42757924 229777798
9 0 58517171 99 -58517172 41113389 -270891186.8
10 1494050000 6349917199 1430550828 966428881 695537694 3
11 10610000 6349917199 32889172 -34355798 6611818967
12 10610000 63499171 99 -52889172  -33034421 6281474759
13 10610000 63499171 59 -52889172  -31763866 5963836098
14 10610000 63499171 99 -52889172  -30342179 5658414308
15 10610000 6349917199  -52889172 -29367480 536473951
16 10610000 63499171 99 -52889172 -28237961 5082359897
17 10610000 63499171 59 -52889172 -27151886 431084103 8
18 10610000 6349917199  -3288%172 -26107583 4549765212
19 10610000 6349917199 32889172 -25103445 4298730764
20 10610000 63499171 99 -52889172 -24137928 4057351487
21 10610000 63499171 99 -52889172  -23209546 3825256028
22 10610000 6349917199  -3288%172 -22316871 3602087318
23 10610000 6349917199  -52889172 -21458530 338750202
24 10610000 63499171 99 -52889172 -20633202 3181170002
25 10610000 6349917199 -52889172  -19839617 2982773831
26 10610000 6349917199  -3288%172 -19076555 2792008283
27 10610000 63499171 99 -52889172  -18342841 260857987
28 10610000 63499171 99 -52889172 -17637347 2432206397
20 10610000 63499171.99 -52889172 -16958988 226261651.9
30 10610000 6349917199  -52889172 -16306719 209954932.8
31 10610000 63499171 99 -52889172  -15679538 1942753953
32 10610000 63499171 99 -52889172 -15076478 1791989169
33 10610000 6349917199  -32889172 -14496614 164702303
34 10610000 6349917199  -32889172 -13939052 150763251.2
as 10610000 63499171 99 -52889172  -13402934 1373603168
36 10610000 63499171 99 -52889172 -12887437 1244728798
37 10610000 6349917199  -52889172 -12391766 112081113.6
38 10610000 6349917199  -52889172 -11915160 100165933.7
39 10610000 63499171 59 -52889172  -11456885 88709069.15
40 10610000 63499171 99 -52889172 -11016235 77692834 04
41 10610000 6349917199  -52889172 -10592534 6710030028
42 10610000 63499171 99 -52889172 -10185129 56915171 67
43 10610000 63499171 59 -52889172 -97933929 47121778.77
44 10610000 6349917199 -52889172 -94167239 37705054.83
45 10610000 6349917199 32889172 -90545422 28650512.58
46 10610000 63499171 99 -52889172 -8706290.6 19944221 96
47 10610000 63499171 99 -52889172 -83714333 11572788.67
48 10610000 6349917199  -3288%172 -8049455.1 3523333579
49 10610000 6349917199 52889172 -7739360.7 -4216527.084
50 10610000 63499171 99 52889172 -T4421737 -11658700.8
Summa nuvirde 1212160242 1321207595 -11658701 -11658701
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Bilaga 5 - Oversikilig totalkostnadskalkyl for Skeppsbron
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tlig totalkostnad

Sédra Alvstranden - Projekt Skeppsbron del 1.

Kalkyl Skeppsbran Swaca fill Alvsiranden DP15par 120120 xlsx

Swaco (MO DP1

Area Arbete Enet Acpris A
1 5. Hamngatan frdn Lilla Torget tom Residensel | | 46 350 dRifink!
1 5. Hamngatan Iran Lilla Torget tom Residenset 35 114 D ferkl
1. 5. Hamngatan st 1 2925000 2925 Dokl nvang, dverbyggnad och yrddad T9Im2) |
1.ba under gingbana Lilla Torget m¥ 430 i =67
[15%|Grunarg bakom kaj, m3 275 1 200 330 00k cell st
e |en arkning spirvag m 20 37 40 7484 00K Del mrundligil i MAIinspilar _]
143 lLedningar och kablar o 1 | 15611 KK Summa .
st [ 5 100 00K 5 100 (M ikl Terdmingar Lilla torgct
B <t ] £ REMD MY £ 100 WY TN il iy
n 1 | £10 ) AHD Y 7;
1 LEILEL XS0
m 20 18 o i
w | 1 2 250 oy 2 250 0
111 [Kajhajning m | 1w 1 o0 1 MM 006) Firutstter ant kaj klarar ny belasining
1.9 AK1200 mot i 100 1 i) 3 eHD G i
10 |Sverbyggnad trappa mot kaj m | vl 00 000
L ; st 1 Lo 160 i
1 Signataniaggnin " 1 2ot00] 20 thw
1% |Guriga omke anligl A, st 1} L1 226350 1206 440 J
2a rget 1 ] 17 094 661
22 Skeppsbrotargat | 12 950 S
F [ £ 340 008 £ 140 000 ink]rivneng, Sverbygenad och wskikif| TEm2)
Grundls ing gata m’ [EL [ 1 RO DO E307y Tz, 106 m2# palidck 200 m2
Grundfs ing spdrvag inkl. stddmur mo T AR 0| 3423000 dlel grundlagd pi sidlrirpilar
I_u-dmngpl cehibii a 1 a6 o0t Suimmna
v, AS, AD ) I 270 000 270 00
EL st ! 55 4k 35 0
Telaionto u I 140 o) 1400
Gas m 08 o 97 SiN)
ij m 5 2 500 162 50
T « G5 i 16250
sanliggring st 1 22001 220001
2.0 st 1 250000 280 00
233 |stadmur mot spirvig m 80 ol ing
2ah_|Duriga omko enligl A il & 4 144 L6, 4 144160 il
26 |siora Bammen { 1 705 20
stora Bammen | 1360 K
i Nora Hamng s | 1 [ 118 (0K Kty 170m2)
Ladningar och kablar it 1 TS0 LMD Surmera
Talciopts R <00 000 500 100 -
EL _ st |t 250 LK 250 IKKR 1k . hsp tall likeikamsin
Stora Bommans bro, Atgard bel. b W | 0 0 ofingir cj i deua projek
Guriga anligt A P 435 200 435 200
i =
1 Stenpiren | 72 223 4O
3 Stenpiren | &4 718 on
30 |Gawarbeten a | 08 1R 10 100 0 iklrivning, Sverbyzgnad och yiskiki(35 40m2)
3.62 |Grundlarstarkning [T 23 50 36 1100 (0K Utred i Ny kaj vidra Alvan. rivaiog_|
natarstarkning . [ 1 200 wan W e silan cellpla
Ledningar och kablar st LI 1 03 SR |
Sen |v.as.AD i B T 15 00 155 00t
3.ch 2] i 1 1 R0 O Kok
2zt |Servizestniter st [ 5000 45 0011
3ed |Tetetonto o [ 01 s
3.ce |Gas_ m L 1 500 90 100
5o |ew m [ o S0 0 B
e I . m i 2 X MK} S
3.4 |Sopsug st 0 380 00 i i
32 ing Slanpiren w 130 50 475 000 -
39 |Kri ’ " 1 150 10 510 MK Ty 1 il Norra Abvstr.
a |eyav “t 1 100 000 100 40Y rutsitts st kvar pi ny zron =
3 e fér 200 cyklor st | 500 00k SIH1 4 110 e takivinsydd
i.j i i nli s 1 30000 200K ny tformning
3k |Stedmurar, trapper seh ramper m 20 & S £20 0t
31 Renavering " 110 35 (4 350 0D ny 18 stenskill sami renov, Rusthdil
Im  |Ouriga anligh A, st ! 17 508 S04 17 SUK KX
hd Knutpunkten 114 523 200
4 Koutpunkten N6 760 ORK
sl XTI
432 51 10 150 i 11150 000 arappa mot Skeppsbrobuset
4.30 | Grunatarsiarining sphrvag och bussgata | om g 30 ool 15 200 e !
432 |Grundfarstarkning o yio ol 5 ) 3700 040 B
42d_|Rivning & o o0 5 200
138 |xaj ! 9 1
4 al|Ledningar och kaslar st [ 2570
v, AS, AD st 2200 000p 2200 MY inkl, TrV dagvatten
Al W | 1 190 00| 190 60 G Energi
Sanvicas! bt st |t 160 00K 10 0 Gibg Energi
Telelopto s | 20 Dtk 20 D
Sopsug . u 350 000 B utgar
|Kajtinje m 130 15 oo 1 950 DN Tnkidaad front ach kajn
befintliga fa m o S0 450 DO ikl S0m trappa
Rivning stenmur m | 3000 3 A
Tilltallig spontitryckbank m' v | L L
i mt L] o W ingar i kostnad fGr hushypeaad
r m’ 60 5000 z mot
st | K100 X141 10
m | 7 0 £ 3040 00 ink1. viderskyild exkl. d kafalber
- s b 5 00 S £ 9001 MK upprruadning inkl grund|gen, erovinnsskyald
44 |Guigaon anligt A st 1 27 763 200 27 763 200
s Diagonalen til St 167 201
s Diagonalen till St Badhusgatan 15960 00X
32 |o st 1 1 1k Uy 1000 001 exkL Lilla Badhusg(ing 1 Q21
Grundfarstarkning spirvag m = 1750 000 inkl pildAck gata
Tunnel for infutfant blivande garage m W | 150 400 7 500 000] ikl sektion 1
Taralig spont mot kvartersmark st i | o pir i kvartenmark
“ = | 3 a0 o0 = 500 KK ikl T dlagivartcn
= 1 . 1 700 1K 170 (MK
N 1 40000 210 64} lifallig bekysning
Ovriga eniigt A, w | 1 $ 107 200 5107 200
] _.
52 |stBadhusg metlan $ Hamng och | ] 36, 333 bO
52 |st Badhusg meilan S Hamng och | | 37 525 oo
saa | 2 | | 4 268 01 1 26 kil inkLrivning, Gverbyggnad och yiskiki166SI2)
Gab  |Ledningar och kablar w | | 1 3an s I ==

K 2012-01Katkyl Skeppsbron Sweco till Alvstranden DP1spar 120120 xlsx3 Antaggn
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Kalkyl Skappsbron Swaco il Alvstrandan OP 1spar 120120 xisx

[5:03 [v, as.a0 _ I [ swoom
535 |ax1200 w1 5 5810 000
s.abe |EL “ [T K1 100 ar pa sparade kablar
0250 | st | %0 Ul
m ! 1 500 30
M oL 300 1 300 0wy
m 200 | 22 INHS 44000 )
Farsvarsmur P | £ 00 £ o i o
Belyaningsanta ] 1 1o o == | 74
|signataniangaing “ 1 K& XS0 000 e - —
Oviign cmkostnader enligt A i R 008 B 5 N0 i
8b  |st Badhusg mellan diagenalen och Surbrunns: 4N HK 200
i St Badhusg mellan diagonalen och Surbrunnsg | } 30 KRS INH
Goa |Gawarbatan F [ 1 THE 400 001 inkl nening, Gverbyzgnad och y1skiki(3670m2)
" |Lagningar oen xaptar n 2023650 Swmma -
V. AS, AD st 1 4 TIN1 MM l'meMl
k1200 « ' 7 200 000 7 200 000 -]
EL s [ PR 2308 0oy inkd. flipgande aitstn 1 1anpa i
Taielonto st 1 1 201 01 (R
Gas W | | sno 450 000 =
v a |1 P L0
Fx m 2600 22 000 5 720000
fBrsvarsmur st | ! 2 (M) (M 2T RN
sggni i 1 900N 490 (430 =]
3 o st 1 1420000 1 420 ni0
[e ¢ anligt A st 1 11 %1 201 11 503 200 |
5c__|st Baghusg mellan Surbrunnsg och Pusterviksbron | L]
5c |5t Badhusq mellan Surbrunnsg och Pusteryiksbron | | 6 765 N
Gatuarseten st | 3 i) oy 3 40H) 00MY inkLrivning, Averhwazaml och yiakiki{2950m 2}
Ladringar ach kabiar n 2 362 500 |Sumna |
v, AS, AD st 1 1 654 DN | GE0 WY
w | 1 S0 o )
£l 1 1140 (HHY LU
st 1 ! 0 il
P . n sn = o 128 0y servia Esparanta
_|Rivning av hus oen mur “ i 300 00 W utldrs av RSV .
Sankning tak for kulvert skarsten " [ 1 500 e W uttrs av RSV
1oy mur w [ 70 00 W utfors av RSY
sanl L] 2t 24000
Signalanis Ll L 440 4400 =
Cunga omkosinader enligt A st 1 2164 S0 2164 400 4
| I
i Surbrunnsg - Skeppsbron | | 12177000
i Surbrunnsg - Skeppsbron ! | |
7a  |gawarseten st 1 <) 0 00 000 Gata Sterstalk Gl Merkurhwser
75 |Ledningar och kablar st | 725 bl Summa
7.0 |v. A5, 4D st ' 3700 W) 3 74D T
7.0 |AK1200 T2 at [ 1 0 00 1 40 1K i
7be |AK120070 -t ' 1 900 boky 1 900 00wy
iylvatten GE N [ H25 101 PreTT Ea———————
s v A 400 40 minshiadd amfaitning
2 onrostnader 3niigt & . = ' 2052 iy 2952 00 o
8 |.arntorgsgatan 12 565 0
L3 Jarntorgsgatan 4 519 DK
B2 g W ] 4 1R 0 3169 DO inkLrivning, vertagnad och yiskikil4540m2)
|85 |tedningar ach kablar g 34890 001 Surmina
863 |y as AD s |1 S MK 1 S0 (4
Bbob gL = i [ 1 S0 (K S4MD MM v sl o i
B¢ [Telelopta st 1 20 (HHY 204}
5ot |Gas ) 5 1| 70 o0t) sridsrarsforli =
sbe ey . “t k| 14000 1wy 1 400 00
85 |@redaning av Pusterviksbran m " 70 1M o Ugir
84 i s 1 16, 160 0tk
il 1 ERCITLL | 70k1 {HK .-
| 0unga omkostnagar anlgA. n 1 a6 0Kt 3 6 0
B Spirvagsanliggningen | 118 130 760
2 Spdrvagsanlggningen | K9 43
93 [Sparvagsbadd i e | 55 232 (KK 55 212 N8 ink] 27 vibranonsdimpning
- _ st [ 7 160 000 7 160 40 )
st 1 16561 1N 16 XAE 00 ink, %~ liknktarsingnya master belysn Skeppsbro)
s 1 w2eenm Summa
Spiresl mot Sodra Hamng L X100 4 860 DU
Sodrvax mat st 1 140000 1 6200 i
_|sparknyes samtarget s 1 <o i 1 v ) ) =
Hdliplatsar ) 4 4601 0 1 540 14K
El g, ) 1 20000 240 (HMI .
Ovrig: anlig A, il 1 25 637 760 2K 637 760
10 Tillfalliga anliggningar ach durigt 401 7240 (M
10 |viktaliiga antaggningar ach ourigt | 16 41 O
Trat xomiaggningar st 1 ik £ UH) (08 000 0
Prowisariar for baf fastighster st re_i] 10 KK (K 10000 000
__|Information och annonsar it e ok R 000 0O £ 0010 401
Farorenad mark st 3 100 00 e 100 LHKD LK
Parmantanta #igarder befintiga lasiighater 0 i W W Ej berknat
i 2 | [ W Ej beraknat =
5 ' - 16 berikan
c ar st ] 0 1€ beribn
Tidigare nedlagda kostnadar L 12 UK LR 12 9400 G008 Esperantoplatsen =
riga omkostnader enligt A. At 1 14 T30 14 720 ol
|
- 207 6 484 30 —
o o m—
+ 657 052 640
7" 433 270 S0 asizive cmastmader sk A cch ozpec sk 30l
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Gversiktlig totalkostnad
Sédra Alvstranden - Projekt Skeppsbron del kvarter.

Kalky! Skeppsbron Sweco ull Alvstranden DP2kvarler 120120 fBrslag 1.xlsx

Area Arbete Enhet | Mingd ‘ Aepris ME?:T
11 Lokalgator | 16 896 000finkl 1.}
Tumumgamr i | 12 800 00¢{exkd 1.
113 |La Badhusgatan | | i 1 452 ooy
“1a |LaBaghusgatan | | 1100 001}
liza s |1 1 0 600 1 000 000]ini. rivning, Gverbypgnad ech yiskikil-300 fOr ing | Grra)
13h |y, 45,40 st [] 960 000 utfrs i DP |
Hac wenl st ! 100000, 100 000
1124 |Guriza omkostnader enligt A st 1 352 000] 352 0oy
Hh | Nya Gatan | 3696 DY
Nya Gatan i 2500 004
Gttt st 1 1 300 000 | 300 000 ik rivaing, Gverbyggnad och yiskikil stensatt ¢ asfalt)
Tith |y, AS.AD st 1 1 104y 004 1 1400 000{ - i)
v st ! 100 000 100 000
w | 1 100 0000 100 000 =
st 1 S0 000 50000 ==
Telelopto st 1 50 00 S0 008
<l anliggning L L 100000| 160 00
Ovriga enligt A st ' 4 000) 06 00n) —dl
e |Verksiadsgatan | 3 366 vy
e |verksiadszatan { | | 2 550 001}
s | 1| 1 400 00K 1 40H) 006! inkl, rivning. Gverbyggnad och yiskiki(stensait, ¢ asfait)
st [ 1050 00 1050 000)
st | 100000 100 1060)
B [ 16 00X S16 00
11d | 4092 00
ryasarcaatan | 3100 000y
Gatuarbeten f [ 1300 100 1 300 000 inkLrivning, Gerbyggnad och yiskikiistensatt ¢ asfalt)
5.AD st T toseoon] 1 050 000
T o 1| S0 30000
st ! 0000 souonf —
st ! 000G 100 001
Stodmurar och ricken m 50 11 0 550 0400{saknas vindplan
Ovriga enlipt A st i 2 0 2
e Rosenlunilsgatan 4 290 0041
il |Rosenhundsaatan 3250
Tlen | Gamarberen st 1 2 60K 0 2 600 000 inkl rivaing, Bverbyzsnad och ytskiki(asfalt)
e g e it 5t | st 000 500 000|uppskantad. beror pd profil B
i kakgmsiniktion s 1 [ 0o kalkylerar, Stgird kan dock sannolikt krivas
st 1 150000 150 004 N
il vaensdkerheisnivy 1380 st ! L Ingdr ci
Guriga enligt A st 1 1040 0001 11140 01
i ‘ i
12 |Gataky. Merkur 3009
2] a v, Merkiir 2230
Gatuaiteren st | 1104 600 1 100 00N inkl civning, Sverbypgnad och ytskikijstensat,  asfalt)
st L 1100 01 1100 000
st ] KON %0 000
cstnader enli st ' 729 600 29 60 1
13 |Merhurparken | 6 666
13 Merkurparken | 5 050
; 5 5t [ 4700 00 4700 0 ik rivning, Gverbyggnad och ytskikt . inkl vatienspel
V. AS. AD st ! 100 000 100 000]
13| ! | 2s0000] 250 000 - |
Vi |Gvriga ombostnader enliet A s | 16160008 | 616 000
!
15 fkajsteiker | 71 843 641
13 [kajstesker ) S1427 004
141 |Raigverbvaunad m2 %00 | 1618 15 %27 000 inkLrivning, dverbyggnad och yiskikiistensatt y12. ef fiytt p-ark)
14b V. AS. AD st 1 | 2900 00 2 900 000 |
e | st [ 2040 200 000
Hd | Toeonin st [ 200 00 200 00 ) ) 2
14e | 3B00EH). 1200 000 j TR
S (2 st | S0 DY 00 K01
[ [ Bl L 500 000 00 400
byearader ph kai st | 0 ] kalkylerat
m 200 10 6 2 000 0
o m2 2000 15 v 300 000 DK :
st 1 1000 020] 1 000 004
coligt A, st 1 17416641 17416 64
13 Pir i nocklize | 68 640 0004
13 Pir i nocklize | 52 000 000
Viskikt m | 1400 4060 000)
st | 1490 004 150 00
. “ 1 27400 000| 17400 ing
st [ 17 500 000 17,500 000 )
w | 0 2 000 000 2 000 000] ]
w | o 7 000 700 000
2 vsonsal 150 000 o
T |Owriga st | L6 640 D0 16 640
16 |Bad | 33 521 40
16 |Bad | |
16a bassdug m2 1600 12 000,
160 e omil, WC cic m1 | 10 000 2 Sknad % enl_tidizare kalkyl |
| st 1 2 000 000} 2 100 000 indexuppraknad 8% enl. tidigare kalkyl ==
16 D sty 420 011 indevwppraknad % enl. vidigare alkyl
Anst_ till Resenlind vamy. st 1 1500 000} 1| 575 00 indexuppriknad % enl, fidigare katkyl
Gvrina onkestnader enlipt A s ' ® 126 404 X 126 40K )
17 Pir C och pAkdrninasskydd Mrslag 1 ) 27 970 80ifingen gisthamn
Pic € ach pikarmingsskydd farsiag 1. 21 190 00x{ingen gisthamn
_|vuskik m2 600 14 340 000{
pagack . m2 650 15 000 9750 600 ]
e st 1 2 300 000, 9300
s 11 1300 D00y 1300 000/
L £ 7RI ¥E0 6 7400 800
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Kadiyl Sk bren Sweco i A DP2; 120120 forsiag 1 adsx

13 Turisthithsms 57 363
13 |Turistbithamn 43 336 00
152 Iviskdu m2 1300 1 400 2 646 000] ik, Bverbyrenad
o P “ | 10 000 00¢( 10 500 000
15 |Grusdliggning st 1 3 700 020 3§ 700 000 Dankplining
180 | Kajstewnning st 1 2 350 000 2350
13¢ . = 1 %00 000 %40 000! index ppetinad 4% enl. tidgare kalkyl
150 |Pisegsn " 1 . 93w 3 300 000 Uppprundaing ikl grendibggeing, Yiskiki mglr i 1%
1%3_ 10vriga omiostroder erligt A, L [} 14027 320 14027 .
10 [TinGiEgs snifepningar e
12 [rinigs miseenins T
193 |Teafkontsmisgee " 1 30 003 00 000
195 | provisscier B 1 300 30000
19.6 ltnfeemaricn och Jmcemcr st ! aax 000} 500 oo
194 |eteremmsmark w 1 000 000f 1 500 000
192 |pormariens ingieder befiniiga o s L 3 qeibete
9r SosrERang eVl u 1 0 E} derdknat
198 |rass i " 1 o 0 Ej berfinn
190 |plyskosagderistradeingar o 1 9 O € berikral
19 |n o 1 G bersioat
195 1Oveigs ombeotroder esligt A, Ll ! 31ix 000 e

Cspesificerat och ckint 0% 43878

ASemma ) D) EM
T T
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Bilaga 6 - Kostnader Mnkr enligt exploateringskalkyl samt finansiering
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