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Om Evidens

Evidens analyserar stadsutveckling ur ett marknadsperspektiv och tydliggor intdktspotential och genomférandevillkor
i affirsplaner for stadsdelar eller enskilda fastigheter. Som grund i detta har Evidens utvecklade modeller f6r
betalningsvilja och omradespriser f6r bostdder och kommersiella lokaler idag samt prognosmodeller pa tre ars sikt.
Evidens har genomfort ett antal studier med syfte att mita betalningsvilja fér kvaliteter inom bostaden. Med samma
metoder kan man mita hur marknaden virderar kvaliteter kopplade till niromradet och stadsdelen och genom
resultatet forstd pa vilket sitt nya stadsdelar bor utvecklas fOr att attrahera invinare och utveckla langsiktiga
markvirden. Mer om Evidens finns att lisa pd www.evidensgruppen.se

Om Spacescape

Spacescape analyserar funktion och attraktivitet i stadsmiljGer, byggnader och nya planer i samarbete med
arkitektkontor, stadsbyggnadskontor, statliga verk och byggforetag. Det handlar bland annat om boendekvalitet,
motesplatser, trygghet, tillginglighet och rekreation. Spacescape har varit delaktig och kvalitetssikrat flertalet av de
storsta pagaende stadsbyggnadsprojekten i Stockholm och Sverige och har som konsultforetag nira kontakt med
stadsbyggnadsforskningen pd KTH, samt dven med Bartlett i London och TU i Delft. Minga av de analyser som
utforts inom denna studie 4r vil beprévade och testade inom internationell stadsbyggnadsforskning. For att ldsa mer

om Spacescapes verksamhet och analysmetoder ga in pid www.spacescape.se
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Inledning

Bakgrund

Stockholm vixer allt snabbare. Till ar 2030 berdknas befolkningen i linet 6ka med mellan 300 000
och 500 000 personer. Inom Stockholms stad vintas dagens befolkning pa cirka 800 000 att 6ka
till omkring en miljon ar 2030. Den nya ekonomiska geografin, framférallt beskriven av
nationalekonom och nobelpristagare Paul Krugman, forklarar varfér de stora stiderna vixer
snabbare dn de sma, att det handlar om att de stora ger skalférdelar och ett stérre utbud av
attraktioner, som drar till sig nya féretag och nya invanare som séker mangfald och livskvalitet.
Denna trend mot urbanisering och 6kat stadsliv finns dven beskriven av sociologer som Richard
Florida och Manuel Castells. Stadsbyggnadsforskare som Bill Hillier, Mike Batty och Jan Gehl
pekar ocksa pa hur stadsmiljons attraktivitet och livskvalitet driver omvandlingen av stora stiders
stadskdrnor mot mer gang- cykelvinlighet, kollektivtrafik och gatumiljéer.

I den nya regionala utvecklingsplanen RUFS 2010 bejakas denna utveckling och har pekas ett
antal tita regionala stadskérnor ut dir stadsutvecklingen ska koncentreras. Stockholms stads
vision 2030 och den nya 6versiktsplanen Promenadstaden lyfter ocksé virdet av en tit levande
stadsmilj6 i den centrala stadskdrnan och i ett antal tyngdpunkter i ytterstaden. De flesta nya
oversiktsplaner i regionen pekar ocksa i denna riktning — mot 6kad stadsutveckling och
tortitning. Regeringens delegation for hallbar stadsutveckling och Sveriges Arkitekters program
tor hallbar stadsutveckling pekar ocksa tydligt i denna riktning. Denna inriktning dr dock inte
oomtvistad. Det finns en intensiv stadsbyggnadsdebatt om hur staden verkligen borde byggas ut,
dir forortens kvaliteter sitts mot stadskdrnornas. Debatten forsiggar bade pa ett politisk plan
men dven pa forskarniva. Utgangspunkterna for debatten dr mycket olika och handlar ofta om
upplevda kvaliteter som t.ex. trygghet och stadsbild, men mycket lite om ekonomiska virden och
hur marknaden ser pa boendeattraktivitet.

Den ekonomiska sidan av stadsmiljé och boende finns 6versiktligt beskriven pa regional niva
som namnts ovan, samt pa bostad- och ligenhetsniva i olika betalningsviljestudier dir man tittat
péa det monetira virdet av t.ex. balkong, park- och sjoutsikt. Det finns dven enstaka studier som
visat att narhet till park paverkar virdet pa bostaden. Men f6r de beslut som dagligen tas 1
stadsbyggnadsprocessen, om kvartersutformning, tithet, lokaler 1 bottenvaningen, gang- cykel-
och gatunit, lokalisering av kollektivtrafik mm saknas idag empiriskt stod. Dessa beslut tas ofta
utifran arkitekter, planerares, politikers, byggforetagens enskilda erfarenheter och
virderingsgrunder, vilka sedan ”stots och bl6ts” 1 planprocessen med andra experter och i samrad
med allmianheten. Det finns siledes en stor osikerhet i det reella viardet av ’stad”,
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”stadsmissighet”, “urbanitet” och olika typer av stadsbyggande, hur och i vilken utstrickning

detta ger mitbar attraktivitet i boende och vardagsliv.

Mot denna bakgrund formulerade Regionplanekontoret och Stockholms stadsledningskontor
tillsammans med konsultféretagen Evidens och Spacescape denna studie "Virdering av
stadskvalitet’ — en analys av liges- och stadsbyggnadskvaliteter 1 Stockholmsregionen och deras
attraktivitet mitt i monetirt virde. Tre kommuner valde att delta som medfinansidrer och



samtalspartners; Nacka kommun, Liding6 stad och Haninge kommun. I dessa kommuner sa som
1 Stockholms stad péagar ett intensivt planarbete for fortitning och stadsutveckling.

Syfte
Det 6vergripande syftet med denna studie dr att fa storre kunskap 1 relationen mellan
stadsbyggande och attraktivitet. Detta huvudsyfte bryts ned 1 dessa delsyften;

- identifiera stadskvaliteter for attraktivt boende

- kvantifiera dessa virden i monetira termer

- ge underlag till analys av ekonomisk hallbar stadsutveckling
- ge underlag for exploateringsekonomiska analyser

Med stadskvalitet menas hir en liges-, omrades-, eller rumsegenskap som t.ex. nirhet till park
eller kvartersutformning som har positiv paverkan pa virderingen av boende. Med monetira
termer menas hir priset pa en bostadsrattsligenhet i kr per kvadratmeter. Denna virdering har
visat sig lika relevant for hyresritters vardering.

Avgransning

Denna studie syftar inte till att virdera eller férklara attraktiviteten hos boende i smahus, eller
lokaler f6r kontor, handel, service eller andra verksamheter. Studien kan siledes inte anvindas f6r
att forklara attraktiviteten i en stad eller en bebyggelse generellt, utan endast for ligenhetsboende.
Men, eftersom ligenhetsboende utgor en stor del av boendet och livet 1 en stad samt att en
overgripande regional, nationell, och internationell trend 4r att boendet allt mer konstituerar
arbetslivet kommer virderingen av boendekvalitet i allt hogre utstrickning vara just stadskvalitet.
Att boendet har allt mer med arbetslivet att gora beror till stor del pa att det tillvaxtdrivande
niringslivet har 6vergatt fran industri till tjdnstesektor i storstadsregionerna, i synnerhet sma
kunskapsintensiva foretag, samtidigt tenderar tjansteféretagen, som inte ar lika platsbundna som
industriféretagen, att soka sig till och lokalisera sig ndra arbetskraften, och inte tvirtom som det
var forut. Darfor kan resultaten frin denna studie aven vara, och bli allt mer, relevanta for
verksamhetslokalisering och smahusboende dven om de inte 1 dagsliget ér helt 6verférbara pa

dessa livsformer.

Studien ér avgrinsad geografiskt till den inre Storstockholmsregionen inklusive Haninge.



v LSS
7 = ‘.'ﬁ l%l’j

Fig. Avgriinsning av analysomride med observationerna for bostadsrattsforsiljningarna.



Analys

Avancerad stadsbyggnadsanalys och ett precist matt pa attraktivitet f6r boende har méjliggjort
statistiska analyser som visar det monetira vardet for enskilda stadskvaliteter. Den allra senaste
forskningen inom stadsbyggnad och ekonomisk geografi har applicerats i denna studie.
Stadsbyggnadsanalyserna har genomfoérts av Spacescape och de statistiska analyserna har
genomforts av Evidens. For att komma fram till den slutliga listan pa stadskvaliteter har arbetet
skett 1 tit dialog dar nya stadskvaliteter kontinuerligt utvecklats och testats i en regressionsmodell
efterhand. Sammanlagt prévades 1000 stycken relevanta stadsbyggnadsanalyser 6ver
Storstockholmsregionen mot priset pa 7000 bostadsrattsforsaljningar matt 1 kr per kvadratmeter

nagorlunda jamnt utsprida over regionen.

Vardering av stadskvalitet

Stadsbyggnadsanalyser Statistiska analyser
SPACE evidens:
Stadsstruktur

Fig. Overgripande arbetsmodell fir projektet "V éirdering av stadskvalitet”

Hushallens betalningsvilja for boende

Man kan inte bedoma bostadsefterfragans inriktning och omfattning utan tillforlitliga kunskaper
om hushillens betalningsvilja f6r bostider med vil specificerade kvaliteter. Pa
Stockholmsregionens bostadsmarknad finns ett stort utbud av bostidder med varierande
boendekvaliteter. Det finns ligenheter med olika alder, storlek, standard etc. och med olika liges-,
omrades- och rumsegenskaper. Bostider dr starkt sammansatta nyttigheter med manga
egenskaper. For beslutsfattande om bostadsbyggande och annan férnyelse av bostadsomraden
giller det att ha tillforlitliga kunskaper om vilken betalningsvilja uttryckt i kronor som motsvarar
konsumenternas virderingar av bostider med bestimda kvalitetsegenskaper inklusive
stadskvaliteter. Metodiken som anvints for att mita hushiéllens betalningsvilja f6r bostider med
olika kvalitetsegenskaper har varit att systematiskt sammanstilla observerade priser f6r samtliga
overlatelser pa borittsmarknaderna for flerbostadshus i Stockholm, Nacka, Liding6, Solna,
Sundbyberg och Haninge under forsta halvaret 2010",

! Informationen bygger pa silda bostadsritter genom maklare anslutna till Maklarsamfundet. Det innebir att
materialet innefattar ca 80 procent av miklarférmedlade bostadsritter.



Utvirderingar av hushallens betalningsvilja pa hyresmarknaden baserade pa faktiskt beteende ger
begrinsad och mycket osaker information. Huvudskilet ér att hyressittningen inte med nagon
sikerhet anpassats till hushallens virderingar av bostidernas kvaliteter. Men det finns numera ett
stort antal utvirderingar och praktisk erfarenhet, som visar att hushalls betalningsvilja f6r boende
med hyresritt 4r densamma som betalningsviljan f6r bostadsratt om bostiderna i 6vrigt har
likvirdiga kvaliteter. Darfor kan hushallens dokumenterade betalningsvilja f6r bostdder med olika
kvalitetsegenskaper sasom den framtrader vid olika analyser av faktiska Overlatelsepriser pa
andrahandsmarknaden f6r bostadsritter anvindas som en mycket god indikator pa hushallens
betalningsvilja f6r att bo 1 hyresritter med vil specificerade kvaliteter.

Urval

Analysen av hushallens betalningsvilja f6r boende med olika kvaliteter baseras pa en
sammanstillning av samtliga 6verlatelser pa borattsmarknaderna i Stockholm, Nacka, Lidingo,
Solna, Sundbyberg och Haninge under forsta halvaret 2010. Totalt omfattar materialet 7 000
transaktioner och for varje 6verlatelse finns information om pris, avgift till féreningen, storlek,
vaningsplan, area, antal rum, adress och transaktionsdatum.

Eftersom studiens huvudsyfte dr att méta det monetira virdet av vil specificerade stadskvaliteter
har de 7 000 observationerna grupperats i 319 sa kallade basomriden®. Genom att pa detta sitt
berikna det genomsnittliga priset pa bostadsritter for vart och ett av drygt 300 basomraden
kommer variationen i priser att huvudsakligen bero pa varierande liges-, omrades- och
rumsegenskaper for studerade basomraden, snarare dn att bero pa kvaliteter som utmarker
bostiderna innanfor ytterdorren. Exempel pa sidana kvaliteter dr standard, balkong, hogt i tak
etc.

I figuren nedan har samtliga basomraden grupperats i tio gruppet, sa kallade percentiler. For varje
percentil framgér priset i kr/kvm bostadsyta.

2 Basomradesindelningen ir en vidareutveckling av den indelning i "FOB-omriden” som fram till 1990 anvindes i
Folk- och Bostadsrikningarna i Stockholms lin. Indelningen anvinds idag som statistisk och geografisk byggsten av
manga olika aktérer inom samhallsplanering i linet och ingar dessutom i det rikstickande s kallade SAMS-systemet
vid SCB.
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Fig. Genomsnittligt pris pa bostadsratter i drygt 300 basomriden. Kr/ kvm forsta halvaret 2010. Percentilvirden.

Stadsbyggnadsanalyser

For att identifiera olika relevanta liges-, omrades-, eller rumsegenskaper som kan tinkas paverka
attraktiviteten i boende genomférdes en intern workshop. Denna resulterade i en lang lista pa
faktorer som sedan omsattes i geografiska och geometriska matt som kan utforas i olika GIS-
analyser. Analyserna kan indelas i tvd huvudtyper; 1) omradesanalyser, och 2) ligesanalyser. Med
omradesanalyser menas data som sammanstills for ett geografiskt avgransat omrade, det kan vara
en stadsdel, ett basomrade, ett kvarter eller en fastighet. Informationen som laggs pa ett omrade
kan vara rent rumsliga data som mangden boyta, mingden lokalyta, entréplaceringar och
gardsform, men dven sociala data som inkomstniva, utbildningsniva, och alderssammansattning.
Lagesanalyserna dr av en helt annan typ till sin natur mer komplexa, de beskriver dels ”nirhet
till...”” och dels tillgang till...”. "Narhet till...” beskriver avstindet fran en adress (eller alla
adresser) till en specifik malpunkt, det kan vara t.ex. park, vatten eller sparstation. ’Tillgaing
till...” beskriver hur mycket man nar inom ett visst avstind, det kan vara t.ex. antalet
restauranger, antalet handelspunkter, eller mangden parkyta. Hur langt avstind beror pa hur man
riknar rickvidd.

Rickvidd och avstand kan mitas som fagelavstand, gangavstand, axialavstind
(riktningsforandringar), restid eller resekostnad. Beroende pa resenir sa prévas olika rackvidder.

- Gdende — 200m, 500m, 1km, 3km, 1ax, 3ax, 6ax, 12ax

- Cyklist — 1km, 3km, 5km, 10km, 6ax, 12ax, 15ax, 20ax, 40ax
- Kollektivtrafikresendr — 30 min, 60 min

- Bilist — olika resekostnader



En speciell analys som gjorts fran de giendes och de cyklandes perspektiv dr den sk. Space
syntaxanalysen. Det dr denna som anvinds for att analysera riktningsférandringar med hjilp av sk
axiallinjer (siktfalt). En Space syntaxanalys miter tillgangen till gang- och gatunitet genom att
mita hur varje gaturum kopplar till omgivande gator. En gata med hog konnektivitet kan sigas
ligga mer centralt an andra gator i nitet. Olika radier fangar olika skalor av centralitet i gang- och

gatunitet.

i)

Fig. Axialkarta dver Sidermalm Fig. Space syntaxanalys (radius 6ax)

Givet den stora mingd olika malpunkter som finns att finna i en stad och som faktiskt redan
finns karterade 6ver Storstockholmsregionen skapas en stor mingd olika ligesanalyser, genom
olika kombinationer av avstind och malpunkter. Inom studien har mer an 1000 stycken
genomforts, men i praktiken dr antalet kombinationer odndliga. De som utvalts har noga
diskuterats och ir alla hypoteser om vad som skulle kunna paverka boendeattraktivitet, urvalet ar
lingt ifran slumpvist.

De kartunderlag som anvinds i GIS-analyserna 6ver Storstockholmsregionen ar

- GSD-Terringkartan (vatten, gronomraden, vignit, sparstationer)

- Arbetsstilleregistret (service, handel, kultur, restaurang etc)

- FastPak/Taxeringsregistret (fastighetspunkter, boyta, lokalyta, byggir)

- SCB-Omradesdatabasen (alder, utbildning, inkomst, utlandsfédda)

- Axialkarta (gang-gatunit, siktlinjer)

- Baskarta (byggnader, adresspunkter, fastighetsytor) endast Stockholms stad
- Sociotopkarta (friytor, gronyta, parkytor) endast Stockholms stad

En stor del av genomférda ligesanalyser anvinder axialkartan som gang- och cykelnitverk for att
berikna avstind och tillginglighet. Axialkartan har tagits fram av Spacescape AB under manga ars
utredande i Stockholmsomradet och dgs av Spacescape AB. Axialkartan kan anvindas for att
miita faktiskt gingavstand i meter samt att mata axialavstindet, dvs. avstandet i antalet
riktningsforindringar. Att mita avstandet pa detta sitt har bendmnts Space syntax eller Place
syntaxanalys, och innebir att integrera kunskapen om att avstand dr nagot kognitivt, att det har
betydelse hur svart eller litt det dr att hitta. Detta blir mojligt att kvantifiera med hjélp av
axialkartan och ér inte mojligt att analysera utan denna karta. Space syntax- och Place
syntaxanalys dr avancerade matematiska rumsmodeller som ér utvecklade vid Bartlett 1 London
och Arkitekturskolan pa KTH. Det finns en stor mingd forskningsrapporter och vetenskapligt



publicerade artiklar som visar att dessa analysmodeller pa ett fundamentalt socialt plan fangar hur
stadsmiljo fungerar och upplevs. Mer om dessa analysmetoder kan ldsas pa bland annat
www.spacesyntax.otg, www.arch.kth.se/sad , www.pps.otg, www.cityform.org,

www.planingsupport.tk.



Resultat

For att inom ramen for en statistisk modell kunna férklara varfor hushallens betalningsvilja for
boende varierar starkt mellan olika basomraden har ett mycket stort antal, nirmare 1000 stycken,
stadskvaliteter analyserats och kvantifierats. Det giller kvaliteter som definierar ett omrades liges-
, omrades- och rumsegenskaper. Vid valet av stadskvaliteter att nirmare studera har flera
overvaganden gjorts. For det fOrsta har vi baserat valet pa resultat fran tidigare forskning och
gjorda utvirderingar. Fér det andra har praktisk relevans varit ett avgérande urvalskriterium.
Detta betyder att vi prioriterat stadskvaliteter som det 4r mojligt att paverka vid exploatering och

stadsbyggande.

Statistisk modell
Den statistiska modell som valts innefattar foljande stadskvaliteter som kvantifierats med GIS-
analys. Kvaliteterna redovisas tillsammans med vald operationalisering i nedanstdende tabla.

Stadskvalitet Indikator

Nirhet till city Gangavstand till centralhallen

Mer eller mindre 4n 500 meter till héllplats f6r T-

Nirhet till sparstation bana, pendel eller sparvagn

Gators och gingstriks centralitet med 12 axialstegs

Tillgang till gdng- och gatunitet cadie

Antal restauranger, affirer for sillankép och
kulturverksamheter inom en kilometers
gangavstand sammanvigt 1 ett index m.h.t. varje
verksamhets genomsnittsantal

Tillgdng till urbana verksamheter

Tillgang till park Kvm parkyta inom en kilometers gingavstand

Gangavstand till tillginglig strandkant till

Narhet till vatten . .. ..
vattenomride storre an fem hektar

Grad av slutenhet samt andel utitvinda entréer

Kvartersform .
mot gata i kvarteret

Andelen héginkomsttagare och hégutbildade 1

Socioekonomisk index )
basomridet

Fig. Stadskvaliteter i vald modell

De analyserade stadskvaliteterna uppvisar samband med varandra enligt korrelationsmatrisen
nedan. Av matrisen framgar att vissa stadskvaliteter uppvisar h6ga samband som till exempel
kvartersform och tillgang till gang- och gatunitet och urbana verksamheter. Andra stadskvaliteter
ar relativt svagt korrelerade med 6vriga stadskvaliteter; det giller till exempel tillgang till park som
ar ganska svagt korrelerat med Ovriga studerande stadskvaliteter, samma monster dterfinns for
nirhet till vatten. Narhet till sparstation ar ytterligare ett exempel pa en stadskvalitet som uppvisar
ganska svaga samband med 6vriga redovisade stadskvaliteter.
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Fig. Korrelationer (rxy) mellan stadskvaliteter

Trots att flera stadskvaliteter uppvisar hoga inbordes korrelationer har det varit mojligt att i
regressionsanalysen isolera varje stadskvalitets unika (partiella) prispaverkande effekt.

I det f6ljande avsnittet redovisas den unika (partiella) priseffekten f6r var och en av de atta
stadskvaliteterna. Dirtill redovisas modellens forklaringsgrad nir alla atta stadskvaliteterna tillats
samverka for att forklara variationen 1 genomsnittliga borittspriser mellan basomraden.

Den slutliga statistiska modellen som anvints kan schematiskt illustreras med nedanstdende

figur®.

3 Vid sidan av dessa direkta stadskvaliteter har prispaverkan fran avgiften till féreningen och genomsnittlig area
tillatits paverka priset.
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Fig. Stadskvaliteterna som har unik signifikant paverkan pa borattspriset.

Betakoefficienterna anger hur mycket en férandring med en enhet i den oberoende variabeln (en
enskild stadskvalitet) paverkar det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa bostadsritter i ett
basomrade sedan man tagit hansyn till paverkan frin 6vriga oberoende variabler (alla Gvriga
redovisade stadskvaliteter). Tillsammans kan de ingdende stadskvaliteterna forklara 88,3 procent
av prisvariationen mellan basomriden (R%dj 0,883), dir vatje enskild kvalitet har en signifikant
paverkan pa priset.

Resultat regressionsanalys — hela materialet (exkl Haninge)

Variabel Medelvirde Betakoefficient T-virde Sig.
Pris kr/kvm 39 768 - - -
Avaift ke/kvm/ar | 602 2321 7,867 0,000
Area kvm 66 86,65 3,052 0,000
ii‘;g;;iﬁ;iter 5 945 1,187 16,959 0,000
Gangavstind 1130 1,552 4310 0,000

Vﬁ.ttCl’lytOl‘ , meter

Gangavstand spar

500 meter 0,50 13739 2,218 0,027
Integration R12 1,04 6 444.4 2,412 0,016
Urbana

verksamheter (LN)* 11,69 1760 5,043 0,000
Socialt index (0-100) | 39,77 460,8 12,265 0,000

Fig. Resultat regressionsanalys — hela materialet (exkl. Haninge) R*= 0,89,

4 Om vitdet forandras med 100 procent okar priset med 1 760 kr/kvm.




Tva intressanta och potentiellt viktiga stadskvaliteter kan endast redovisas f6r Stockholms stad.
Det giller tillgang till park och kvartersform. For att utvirdera betydelsen av dessa tva kvaliteter
har en separat regressionsanalys genomforts for samtliga basomraden inom Stockholms
kommun. Dessa analyser visade att parkyta inom en kilometers gangavstand har en signifikant
inverkan pa bostadspriser. Om man kan tillskapa en parkyta pa tio hektar inom en kilometers
promenadavstind frin bostaden sa 6kar priset med 600 kr/kvm bostadsyta, allt annat lika. P4
samma sitt finns det en stark och signifikant prispaverkan fran variabeln som miter kvarterets
slutenhet och andelen utitvinda entréer. Om detta index 6kar med tio procentenheter sa 6kar
bostadspriserna med 500 kr/kvm bostadsyta.

En mycket central och avgérande stadskvalitet dr hushallens tillgdnglighet till urbana
verksamheter som restauranger, affirer for sillankép och kulturverksamheter. Fragan blir darfor
vad som ar forklaringen till varfor vissa miljoer har ett titt utbud av sidana verksamheter och
varfor andra miljéer dr glesar Tillgingligheten till urbana verksamheter som restauranger, butiker
tor sillanképshandel och kulturverksamheter inom en kilometers gangavstand paverkar
bostadsefterfrigan mycket tydligt. Okar tillgingen till urbana verksamheter med 100 procent s
okar priserna pa bostadstritter med 1 760 kr/kvm bostadsyta.

Detta betyder att det i miljéer med svag tillgang till urbana verksamheter kravs det ett mera
begrinsat tillskott av utbud for att priseffekten skall bli stor. Detta betyder att ett och samma
tillskott i utbudet av urbana verksamheter far olika effekt i olika milj6er. Stérst blir effekten 1
miljéer med ett glest utbud och minst blir effekten med ett titt utbud av urbana verksamheter.
Men den avgorande frigan ar varfor vissa miljoer har mycket god tillgang till urbana
verksamheter samtidigt som utbudet i andra bostadsmiljéer dr magert?

Den genomforda statistiska analysen visar att svaret dr ganska entydigt. God tillgang till urbana
verksambheter finns i omraden dir det inom en kilometer bor och arbetar manga minniskor.
Resultatet visar tydligt att det inte 4r titheten 1 sig som édr avgorande f6r forekomsten av urbana
verksamheter. Avgorande dr att titheten uppkommit genom hog tithet av bade boende och
arbetande.

Resultaten visar ocksa att det inte dr titheten i sig som paverkar bostadsefterfragan och
bostadspriser — det ar tithetens effekter pa férekomsten av urbana verksamheter som har en
stark prispaverkande effekt. Om man vid sidan av titheten av boende och arbetande inom en
kilometer inkluderar antalet entréer inom en kilometer sa kan man med dnnu storre precision
torklara torekomsten av urbana verksamheter. Sambanden kan illustreras schematiskt nedan:

5> Dessa tre urbana verksamheter uppvisar starka interna samband och har dirfor bildat ett index.



Tathet bostader

Tillgang till urbana

Tathet arbetsplatser
verksamheter
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Antal entréer

Fig. Stadskvaliteter som firklarar tillging till urbana verksambeter R° 93,5 procent.

Alla tre variablerna har klart signifikant paverkan pa férekomsten av urbana verksamheter. Detta
betyder att det gar att med stor precision forutsiga hur tillgangen pa urbana verksamheter
normalt férdndras vid olika grader av fértitning och hur detta 1 sin tur paverkar betalningsviljan
f6r boende.

1. Ndrhet till city

Det finns en rad utvirderingar som visar att bostadspriser tenderar att falla med avstand till
stadskdrnan. I de allra flesta stider uppvisar bostadsefterfragan ett sidant monocentriskt monster,
inte minst galler det Stockholmsregionen.

For att testa denna hypotes och renodla den unika effekten av avstindet 1 sig har i modellen
inkluderats en variabel som miter gangavstand till centralstationen. Resultatet fran den statistiska
analysen 4r att priset pa bostadsritter faller med 1 190 kr/kvm bostadsyta for varje kilometer frin
centralstationen. Detta dr den unika (partiella) effekten sedan prispaverkan fran Gvriga
stadskvaliteter i modellen beaktats.

Man kan illustrera denna partiella prispaverkande effekt genom att “flytta” S6dra Farsta till
centralstationen. I genomsnitt kostar en bostadstitt i Sédra Farsta 22 900 kr/kvm och
gangavstandet till centralstationen fran S6dra Farsta dr 10 900 meter. Med denna bakgrund och
resultaten frin regressionsanalysen kommer priset att bli 35 000 kr/kvm for Farsta-bostaden som
flyttats till centralstationen.

Resultaten tydliggor att boendemiljoerna i citykdrnan har andra kvaliteter 4n vad Sédra Farsta har
som hushallen virdesitter hogt. Trots att Farsta-bostaden 7flyttas” till centralstationen far den ett
mycket ldgre pris dn faktiskt observerade priser i denna centrala miljo.

Pa vidstaende karta redovisas gangavstandet till centralstationen for olika geografier.
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Gangavstand till Centralstationen
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2. Narhet till sparstation

I analysen har ocksa virdet av nirhet till station f6r sparbunden trafik, tunnelbana, pendeltag eller
sparvagn, beriknats.’ Resultaten visar att det gar en kritisk grans vid cirka 500 meters avstand till
en station. For bostider som idr lokaliserade mer 4n 500 meter fran en station faller priserna med
1 370 kt/kvm bostadsytan, om bostadsmiljoerna har i 6vrigt likvirdiga stadskvaliteter. I ungefir
50 procent av de studerade basomridena ar bostdderna lokaliserade hogst 500 meter fran en

sparbunden station.

Resultaten kan illustreras med att man tar bort tunnelbanestationen vid S6dra Farsta, allt annat
lika, vilket skulle betyda att en genomsnittlig bostad pa 80 kvm skulle falla i pris med drygt
100 000 kr.

Pa vidstaende karta redovisas bostadsmiljGers tillgang till station for sparbunden trafik for olika

bostadsmiljoer.

Gangavstand till sparstation

B >100(m)
100- 200
B 200- 400
400- 600 2T
600- 800
800 - 1 000
1000 - 1 200
1200 - 1 400
1400 - 1 600
1600 - 1 800
1800 - 2 000
> 2 000

6 Ingen av de restidsmadtt som provats fick lika signifikant genomslag som nirhet till sparstation. Inte heller analyser
av billtillgingligheten fick storre signifikans for priset, vilket dr anmirkningsvirt.



3. Tillgang till urbana verksamheter

Av den statistiska analysen framgar att tillgangen till urbana verksamheter som restauranger,
butiker for sallankép och kulturverksamheter inom en kilometers promenadavstand har stor
effekt pa bostadspriset’. Sambandets form illustreras i nedanstaende diagram.

Kr/kvm Urbana verksamheter och priser

80000

T 000 - -mmm e oo oo

60 000

50000

40000

30000 T,

20000

L0000 -=======mmmmm oo

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Kélla: Evidens, Spacescape och Varderingsdata Urbanaverksamheter Index

Fig. Urbana verksambeter och bostadspriser

Implikationen av detta samband ar att priseffekten ér storre om tillgangen pa antalet urbana
verksamheter Okar i glesare miljder dn i miljoer med ett stort utbud av urbana verksamheter.

Tillgangen till urbana verksamheter kan till mer 4n 90 procent férklaras av titheten av boende
och arbetande inom en kilometer och antalet entréer.

Resultaten kan illustreras med att om tillgangen till urbana verksamheter 1 S6dra Farsta skulle bli
densamma som vid Gé6tgatsbacken (genom fortitning av boende och arbetande) sa skulle
priserna pd bostiderna i S6dra Farsta 6ka med nistan 13 000 kr/kvm det vill siga till ca 36 000
kr/kvm.

P34 vidstaende karta redovisas forekomsten av urbana verksamheter som ett sammansatt matt
bestaende av tillgang till restauranger, sillanképsbutiker och kulturverksamheter inom en
kilometers gangavstand.

7 Varken dagligvaruhandel eller annan service som tillgingligheten till skolor, vird eller omsorg fick stérre genomslag
pé priset. Detta tror vi beror pa att dessa nyttigheter ér relativt jimnt distribuerade i stadsdelarna och utgér ingen
signifikant skillnad.



Urbana verksamheter inom 1 km gangavstand
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4. Narhet till vatten

Kunskaper om hushallens betalningsvilja f6r park- och sjéutsikt har beraknats 1 flera tidigare
utvirderingar. Men kunskaperna om hushallens betalningsvilja for nérhet till park och sjo6 ar
osikra. Det finns dirfér ocksa betydande osakerheter kring mojligheterna att prissitta sadana
kvaliteter. Mot denna bakgrund har dessa tva stadskvaliteter inkluderats i analysen. Narheten till

vatten har mitts som promenadavstand till tillginglig strandkant vid vattenyta storre dn fem
hektar.

Promenadavstandet till vattenyta storre an 5 hektar har en klart signifikant paverkan pa
borittsptiser — priset minskar med 1 550 kr/kvm bostadsyta for vatje kilometers 6kat avstind
fran tillgidnglig vattenyta. Denna kvalitet dr av naturliga skl svar att tillskapa, men den kan alltid
prissattas med stor precision.

Pa vidstaende karta redovisas narheten till vatten f6r olika bostadsmiljoer.

Gangavstand till vatten
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5. Tillgang till park

Tillgingen till park har mitts som antalet kvadratmeter parkyta® inom en kilometers
promenadavstand. Parkytor ér lattare att tillskapa dn vatten och det dr en kvalitet som hushallen
virdesitter. I genomsnitt har hushéllen tillgang till 17 hektar parkyta inom en kilometers
promenadavstind. Om man kan tillskapa en parkyta pa sig 10 hektar inom en kilometers

promenadavstind frin bostaden sa 6kar bostadspriset med 600 kr/kvm bostadsytan, allt annat
lika.

De milj6er i materialet som har bist tillgang till park har tillgang till 66 hektar parkyta och de som
har ldgst tillgang till park har endast 0,1 hektar parkyta inom en kilometers promenadavstand.
Detta betyder att de bostader med hogst tillgang till park virderas 2 300 kr/kvm bostadsyta hogre
an bostider med genomsnittlig tillgang till storre parker.

Pa vidstaende karta redovisas tillgangen till park f6r olika bostadsmiljGer.

Parkyta inom 1 km gangavstand -

M > 350000 (kvm)
. I 300000 - 350 000
250 000 - 300 000
200 000 - 250 000
150 000 - 200 000
100 000 - 150 000
75 000 - 100 000
50000-75 000
25000-50 000
<25000
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8 Med park menas hir ett gronomrade storre dn 0,5 hektar ddr marken till stora delar 4r klippt gris och dir det finns
anliggningar for lek, sport och idrott. Varken tillging till gronyta eller natur far nagot signifikant utslag i analysen.



6. Kvartersform

Analysen visar att kvartersutformning har en signifikant paverkan pa bostadspriser, oaktat Gvriga
analyserade stadskvaliteter. Kvarterets utformning har mitts med grad av slutenhet och andelen
entréer som dr utitvinda mot gata. Dessa tva egenskaper har kombinerats till ett index som kan
vatiera mellan 0 och 100. Genomsnittsvirdet for alla studerade basomraden ar 53°.

Resultaten visar att det slutna kvarteret med utatvinda entréer ger attraktivare boendemiljéer,
mojligen for att dessa egenskaper samtidigt skapar gards- och stadsrumskvaliteter. Hoga virden
pa detta index aterfinns fraimst 1 innerstaden men ocksa i andra miljéer som till exempel i
tridgardsstaden. Den prispaverkande partiella effekten innebir att om indexet forbattras med tio
procentenheter si okar bostadspriserna med 500 kr/kvm bostadsyta. Sambandet ir klart
signifikant®,

Pa vidstaende karta redovisas kvartersformen i olika miljéer i Stockholms kommun.

Kvartersform

W 90-100
M 80- 90
Bl 70- 80

60- 70

50- 60
B 40- 50
B 30- 40
B 20- 30
W 10- 20
W o- 10

9 Analysen avser endast basomriden i Stockholms kommun.
10 T-virde 2,68.



7. Tillgang till gang- och gatunitet

Aven tillgingen till ging- och gatunitet har en signifikant partiell paverkan pa bostadspriser.''
Tillgangen till gang- och gatunitet ar mitt med gators och gangstraks rumsliga integration
(centralitet) med tolv axialstegs radie'®. T materialet varierar mattet mellan 0,14 och 1,43 och ju
hégre virde desto mer rumsligt integrerade dr gator och gangstrak. Det genomsnittliga virdet f6r

alla analyserade basomriden ar 1,04.

Analysen visar att ju mer integrerade gator och gangstrak dr med tolv axialstegs radie desto hogre
blir bostadspriserna. Férbittras integrationsvirdet med 0,2 sa 6kar priserna med 1 300 kr/kvm
bostadsyta™.

Pa vidstaende karta redovisas tillgangen till gaing- och gatunitet; gators och gangstraks centralitet

med tolv axialstegs radie.

y.

Integrationsniva i gatunitet (R12) A
Hég integration '

- |ag integration

11 Analysen innefattar nitet f6r gdende och till stor del dven f6r cyklister, men dven gator med biltrafik. Biltrafikens
tillgianglighet och framkomlighet verkar varken ha en starkt positiv eller negativ inverkan pa priset.

12 Rumsintegration inom tolv stegs radie innebdr hur méinga andra ging-gatustrak (axiallinjer) varje strak kopplar till
inom 12 riktningsférindringar. Analysen fangar centralitet genom att berikna konnektivitet i ging- och gatunitet.
13 T-virde 2,4 sign. 0,02.



8. Socioekonomiskt index

Vid sidan av analysen av hushiéllens betalningsvilja for stadskvaliteter med stor praktisk,
ekonomisk och stadsbyggnadsteoretisk relevans inkluderades 1 modellen ocksa ett matt pa
hushallens socioekonomiska villkor. Dessa mits med ett index dir andelen hogutbildade och
andelen héginkomsttagare summerats till ett socioekonomiskt index.

Denna variabel dr av en annan karaktir dn 6vriga variabler i modellen. Den gar till exempel inte
att direkt forandra genom nyproduktion eller annan stadsférnyelse. Variabeln tillats dnda i
modellen darfor att det finns mingder med utvarderingar som visar att hushallens
socioekonomiska villkor i ett omrade direkt paverkar prisnivan i omradet. Resultaten visar ocksa
att om indexet forindras med tio procentenheter si forindras priset med 4 600 kr/kvm
bostadsyta. Av detta foljer att det knappast dr mojligt att berakna hushéllens betalningsvilja for
stadskvaliteter av hog relevans for stadsplanering utan att kunna kontrollera fér den partiella
prispaverkan som direkt kan hinféras till grannarnas socioekonomiska villkor.

Det anvinda indexet kan i teorin variera mellan 0 och 100. Virdet 100 erhalls om samtliga i ett
basomrade dr hégutbildade och hoginkomsttagare. I det analyserade materialet 4r medelvirdet f6r
alla basomriden 40.

Pa vidstaende karta redovisas den geografiska férdelningen av anvint index.

Socioekonomiskt index

B 70-100
W 65- 70
60- 65
55- 60
50- 55
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Diskussion

Till att borja med maste konstateras att det sannolikt aldrig tidigare gjorts en si omfattande studie
av relationen mellan bostadspriser och stadskvalitet (liges- omrades- rumsegenskaper) i Sverige
eller internationellt. Orsaken till detta ér att det helt enkelt inte funnits den mangden och
precisionen i GIS-data tillginglig tidigare. Sverige har geografisk statistik pa befolkning och
bebyggelse som ingen annat land och i Stockholm 4r den sirskilt vil utvecklad. Tack vare den
nira kontakten med stadsbyggnadsforskningen pa KTH har ocksa nya analysmetoder kunnat
anviandas som inte varit moéjliga att gora innan darfor att kunskapen och programvaran inte varit
tillgdnglig tidigare, t.ex. sk. Place syntaxanalys. Darf6ér har inte denna studie kunnat genomforas
tidigare, i Stockholm eller ndgon annanstans. Dirfér finns nu en empirisk kunskap som inte var

mojlig att ta fram tidigare

Med denna studie gar det nu att mer precist tala om vad som genererar attraktivitet i boendet och
det gir nu att med storre precision rikna pa intiktssidan i exploateringsprojekt. Det har alltid
varit relativt enkelt att beridkna kostnadssidan av exploatering, givet av byggkostnader, gatu- och
parkkostnader mm. Intiktssidan har varit svarare att precisera, och det har dirmed varit en mer
komplex uppgift nir olika parter férhandlar om mark- och fastighetsférsiljningar. Denna studie
kan saledes ge stod fOr en effektivare och rittvisare mark- och exploateringsplanering. Det dr nu
ocksa mojligt att med storre noggrannhet analysera potentialen f6r stadsutveckling 1 omraden dar
kommunen av andra skil 4n ekonomiska, sociala eller miljomassiga, vill utveckla, t.ex. i
tyngdpunkter eller miljonprogramsomraden. Det kan helt enkelt bli storre realism i storre
stadsutvecklingsprojekt som syftar till att lyfta en eller flera stadsdelar, istillet for att rikna pa
marginalen for enstaka byggprojekt. Studien kan alltsd stodja en omradesplanering och ett
stadsbyggande som syftar till att ge positiva externa effekter for hela stadsbygden vilket kan
legitimera samfinansiering av enskilda bygg- gatu- och parkprojekt som gynnar helheten.

Denna studie bekriftar manga hypoteser om stadskvalitet och stadsbyggande som har vixt fram
bland planerare och inom bygg- och fastighetssektorn under de senaste artiondena. Det har
kallats att bygga “’stadsmaissigt” och ibland efter ’nyurbanistisk stil”. Dessa begrepp dr dock inte
helt litta att anvanda i planering och kan leda helt fel om de inte anvands med kunskapen om
stadskvaliteter. Det finns manga exempel pa dir man med en sorts formalism forsokt att bygga
”stadsmissigt” och misslyckats fOr att man inte forstatt att det inte ar ytan som gOr staden utan
innehaéllet. Att bygga en gata gor inget gatuliv om inte gatan hinger thop med andra gator och har
tatt med lokaler och entréer. Att bygga titt gor inget stadsliv om inte det finns en blandning av
boende och arbetande. Att bygga hégt gor ingen stadskvalitet i sig. Att bygga kvarter gor inget
gardsliv om inte kvarteret far tydliga grinser mot det offentliga rummet osv. Studien pekar pa att
minniskor som bor 1 en stad uppskattar nir det dr mangfald, blandat, kvarter, park, vatten,
sammankopplat, stationsnira och centralt. Det dr inte s konstigt, utan ganska rimligt egentligen.
Den kinda klyschan “lage, lage, lige” blir bekraftad, att det inte gar att bygga vad som helst var
som helst, utan att det dr oerhort viktigt att kinna till liget f6r en plan och byggprojekt.
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Fig. Stadskvaliteternas transformabilitet i tid- och rumskala.

Men det finns ocksa en hel del hypoteser och idéer om attraktivt byggande som inte bekriftas i
studien, 1 synnerhet de som tillh6ér 1900-talets bilinriktade foérortsbyggande av modernistisk
karaktir. Detta betyder inte att dessa omraden ér virdel6sa, utan bara att de inte har mycket av de
egenskaper som idag efterfragas av de som képer bostad. Det fanns nir dessa omraden byggdes
en stor mingd goda tankar fran arkitekter och planerare om vilka behov som bebyggelsen skulle
svara mot, och mycket av det som byggdes sades ocksa bygga pa forskning. En hel del av det som
skapades dr ocksa mycket uppskattat si som gronskan, trafiksepareringen och lekparkerna. Men
det finns manga egenskaper i denna bebyggelse som idag inte visat sig vara sa attraktiva som det
var tinkt, som t.ex. funktionssepareringen, att skilja pa bostadsomraden, centrum och
arbetsomraden, eller som att separera stadsdelarnas gatunat fran varandra och skapa avstind
mellan stadsdelar istillet for nirhet, eller att bygga parker utanfor stadsdelen istallet for inne 1
stadsdelen dir manniskor passerar vardagligen, eller att lata bilen styra 6ver trafikplaneringen och
inte gang och cykeltrafikanter, eller att 6ppna upp gardar mot det offentliga rummet och skapa
otydlighet i vad som ér giard och vad som ar park. Stadsbyggandet dr oerh6ért komplext och under
1900-talet var det ett veritabelt experimentfilt for arkitekter och planerare. Denna studie
bekriftar att det faktiskt kan bli olika attraktivt hut man bygger och det ir en viktig lixa som
manar till stort ansvarstagande infér framtida planering och bebyggelseutformning.

Det finns siledes manga slutsatser som kan dras fran denna studie om hur man boér utforma
bostadsmilj6 och stadsstruktur. Det finns dock flera begrinsningar i studien som gor att den inte
kan anvindas som ett generellt redskap for stadsbyggande. I studien finns till exempel inte
smahus med. Det betyder att en stor del av bostadsmarknaden inte ar representerad. Darfor kan
man inte siga att denna studie kan férklara boendeattraktivitet 1 sig, utan endast attraktivitet 1
ligenhetsboende i flerbostadshus. Det finns en annan viktigt begrinsning av studien och det dr



att den ir gjord for Storstockholm, si i vilken méan denna ér applicerbar pa andra stader ar inte
sakert, men inte helt osannolikt.

Dessa begrinsningar Oppnar givetvis upp for fordjupningsstudier, dir fragetecken kan ritas ut,
men ocksa nya intressanta fragor stillas. Och det finns fler fraigor som resultaten stiller redan nu
som kan leda till f6rdjupning och vidare studier. T.ex. kan man fraga sig i vilken man som olika
malgrupper viljer och virderar bostad utifran lige, man kan tinka sig att det finns signifikanta
skillnader mellan ungdom, barnfamiljer och ildre. Nya studier visar dock att det haller pa att ske
torindringar hos t.ex. barnfamiljer, som i hogre utstrickning valjer att stanna kvar 1 innerstaden,
vilket inte var fallet for ett tiotal ar sedan. De stadskvaliteter som tagits fram skulle ocksa kunna
studeras i relation till en hel mangd andra samhallsfenomen som t.ex. mobilitet, hilsa, ekologi och
social segregation. Det finns en hel del amerikansk forskning som visar att en gang- och
cykelvinlig stadsmiljé, som stadskvaliteterna 1 hog grad pekar mot, ger en stérre och rittvisare
tillgdnglighet till n6dvandiga samhillsfunktioner samt ger oftare en friskare befolkning med
mindre hilsoproblem som 6vervikt. Fysisk aktivitet 1 vardagen ar ndgot som Statens
folkhilsoinstitut visat har stor betydelse f6r folkhilsan. Det finns ocksa mycket forskning pa
effekterna av den utspridda staden (urban sprawl) och dess effekter pa naturmilj6, ekonomisk
tillvaxt, bilberoende och social sammanhallning. Hir finns stora outforskade forskningsfilt som
bara borjat studeras, men dir denna studie av stadskvalitet ér ett viktigt bidrag.



