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Stadskvaliteter efterfragas

I stadsbyggnadsdebatten efterfragas ofta de boendes perspektiv”’. Vad ir det i en boendemiljo
som uppskattas mest, vad dr det som egentligen efterfragas? Detta dr fragor som vira politiker
och planerare staller sig varje dag, och som bygg- fastighets- och maklarféretag maste kinna till
for att kunna bedriva sin verksamhet. Om man letar efter systematiska undersokningar om detta
kan man férvinas av hur lite som faktiskt finns, varken inom forskning eller inom branschen.
Det miste betyda att det som byggs och planeras idag baseras pa en mingd hypoteser. Ar det inte
mirkligt att det tas si stora risker givet de enorma summor som liggs i den byggda miljon? Ar det
verkligen hallbart att fortsitta bygga och planera pa denna vaga kunskapsgrund?

Mot denna bakgrund fick konsultféretagen Spacescape och Evidens hésten 2010 ett gemensamt
uppdrag frin Regionplanekontoret, Stockholms stad, Nacka kommun, Liding6 stad och Haninge
kommun att utreda relationen mellan boendemiljé och betalningsviljan f6r boende, genom att
studera sambanden mellan stadsstruktur och bostadsrittspriser. Den enkla modellen ar saledes att
mita attraktivitet genom att studera priset pa olika boendemiljéer. Den statistiska analysen
innefattar en regressionsanalys av 7000 bostadsrittskép fran varen 2010. Tidigare studier visar att
betalningsvilja for bostadsritter 4r samma som for hyresritter, vilket gor studien relevant for
ligenhetsboende i flerbostadshus generellt. 1 000 olika analyser av tillgédnglighet, attraktioner och
bebyggelseform i Storstockholm genomférdes 1 GIS pa en stor detaljeringsniva. Omfattningen ar
unik och har inte kunnat genomféras tidigare varken i Sverige eller internationellt.

Analysresultaten visar pa betalningsviljan givet dagens virderingar och vad som finns pa
bostadsmarknaden idag, och dr alltsa ett svar pa dagens utbud och efterfrigan. Detta kan
sjalvklart andras 1 framtiden. Resultaten visar att man med atta variabler kan forutsaga
prisvariationen pa bostadsritter med mer dn 90% sikerhet. Sju av variablerna bestar av rena
stadsbyggnadsfaktorer och den attonde dr en kontrollvariabel som ir ett socioekonomiskt index.
De sju stadsbyggnadskvaliteterna som alla ger ett unikt bidrag till priset ar

1. NARHET TILL CITY

2. NARHET TILL SPARSTATION

3. TILLGANG TILL GANG-GATUNATET

4. TILLGANG TILL KULTUR, BUTIKER, RESTAURANGER
5. TILLGANG TILL PARK

6. NARHET TILL VATTEN

7. KVARTERSFORM

Alla dessa kvaliteter dr sakert kinda for de som arbetar med stads- och fastighetsutveckling. Det
ir inga nyheter. Men, det som gor studien unik 4r att dessa kan virderas och viktas. Invindningar
kan sjilvklart goras att detta inte omfattar alla kvaliteter som man kan finna i en stad, att det finns
andra rumsliga eller arkitektoniska nyanser, men oavsett detta sa kan faktiskt modellen férutsiga
nistan hela prisvariationen pa bostadsritter, vilket 4r anmarkningsvirt. Det som studerats ér sk.



bytesvirden och inte det som man inom nationalekonomin kallar existensvirden eller
bruksvirden. Detta ir inget recept” pa stadsbyggande, och visar inte att det finns ETT sitt,
snarare ger det vigledning i vad som virderas, vilket kan ges arkitektonisk form pa ett odndligt
antal sitt, platsanpassas och malgruppsanpassas. For det finns sjilvklart skillnader mellan olika
individers eller gruppers virderingar, vilket inte har studerats hir. Studien motsager inte heller
behovet av lokal dialog och lokala brukarundersékningar inom enskilda plan- och byggprojekt.

Invindningar kan goras att virderingen ar ett uttryck for de med hogst betalningsformaga, vilket
ar teoretiskt mojligt. Men, da kan man fraga sig om det ar det sannolikt att de som har lagre
inkomster inte vill ha tillgang till park, vatten, sparstationer, handel, kultur, egna gardar osv? Det
ser vi inte som sarskilt sannolikt. Invindningar kan, enligt liknande resonemang, goras att studien
favoriserar innerstaden. Studien visar att och varfor innerstaden ar attraktiv och eftertraktad men
studien visar ocksa hur attraktiviteten skiftar inom ytterstaden. De starka sambanden mellan
stadsbyggnad och pris bestar dven om vi tar bort innerstaden 1 modellen. Manga lovordar
modernismens 6ppna byggande, men fragan som stills pa sin spets hir ar — har vi precis sd
mycket av sadana miljéer som efterfragas? Nir vi ska bygga ut staden, ska vi bygga mer av denna
sort eller mer av ndgot annat?

Det finns ju en mingd faktorer som testats som inte gett utslag pa priset. Hushojden ir en sadan.
Vi tror heller inte att det ér titheten 1 sig som dr attraktiv utan det faktum att den bidrar till en
okad tillgang till kultur, restauranger och butiker. Var forklaring till att gronyta och natur inte far
storre utslag kan inte vara annat dn att park star f6r gronomriaden med stor anvandbarhet. Att
tillgdng till skola, vard, omsorg och dagligvaruhandel inte heller hade signifikant paverkan pa
priset tror vi beror pa att dessa malpunkter i stort sitt ar jamnt distribuerade 1
flerbostadsomraden idag. De skapar saledes ingen direkt skillnad mellan bostadsadresser i
Stockholm. Samma sak kan gilla biltillganglighet och bilframkomlighet som inte slagit mer
positivt an tillgang till ging- och gatunitet och narhet till sparstation.

Det dr anmirkningsvirt att mindre gang- och cykelvinliga miljéer dr signifikant oattraktivare.
Studien kan dérfor ses som ett bevis for att "Promenadstaden” ar eftertraktad och att gang- och
cykeltrafik borde prioriteras i planeringen, vilket ocksa Stockholms stadsbyggnadsborgarrad
bekriftat. Det dr inte langsokt att sdga att studien inte direkt stodjer hojda p-tal, trafikseparering
och stora vigprojekt. Dirfoér vilkomnades studien ocksa av Miljopartiets féretridare 1 Stockholm.
Att studien ocksa 6verensstimmer med agendan for intresseorganisationen Alternativ Stad borde
ge alla som littvindigt polariserar stadsbyggnadspolitik, och malar upp en enkel motsittning
mellan forort och innerstad, en tankestillare. En viktig podng dr det stora genomslaget for det
offentliga rummet i form av gator, parker, vatten och sparstationer, vilket bor ge alla planerare
starkt sjalviortroende 1 arbetet for dessa stadsbyggnadselement 1 hela staden.

Den viktigaste slutsatsen ar att alla stadskvaliteter samverkar och att alla krivs for att skapa
attraktivt boende. Det gir siledes inte att optimera en var for sig. Sjdlva meningen med
stadsutveckling dr att fa narmare till allt, samtidigt. Om stadskvaliteterna gors till mal f6r
planeringen sa betyder de att kan goras tillgéngliga for fler, och att de ddrmed blir billigare pa
marknaden och inte som idag, exklusiva for nagra fa. Manga invindningar kan géras men de som
ar i grunden kritiska till denna typ av studie maste ocksa kunna svara pa med vilka matt som
samhillets ekonomiska markresurser annars ska fordelas, och hur vi pa annat satt ska forsta



efterfragan och attraktivitet. Studien i sig svarar inte pa hur stadskvaliteterna bor férdelas eller
finansieras, inte heller pa vilket sitt som staden bor planeras - marknadsstyrt eller politikerstyrt.
Studien svarar pa vad som efterfrigas, idag, och ir ett bidrag till kunskapen om ekonomisk

héllbar stadsutveckling.
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