Bostadskvaliteter 1 Halmstad
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Bakgrund

Spacescape och Evidens har i samarbete genomfort tre studier
av Stockholms bostads- och kontorsmarknad under rubriken
”Vérdering av stadskvaliteter” (se figurer nedan). Spacescape
har d&ven genomfort en liknande studie av Kdpenhamns
bostadsmarknad i samarbete med Kdpenhamns universitet. Mot
denna bakgrund har Spacescape och Evidens blivit tillfragade
av Halmstad Fastighets AB att gora en liknande studie for
Halmstads bostadsmarknad, med fokus pa flerbostadshus.
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Syfte — Bostadskvalitet och pris

Syftet med foéljande utredning &r att koppla pris for bostader i

flerfamiljshus till bostadskvaliteter genom att undersoka korrelationer Bostadspris
mellan bostadsrattspris (for objekt som har salts pa Halmstads

bostadsmarknad 13/01/01-14/05/27) och stadsmilj6. Resultatet blir ett f
antal bostadskvaliteter och dess monetéra varden for bostadsratter eller

hyresratter, da pris for BR och HR ar ungefar samma, eftersom Efterfragan
bostadspriser och kotider for hyresrétter korellerar starkt.

Bostadskvaliteterna baseras pa stadsbyggnadsanalyser som har f
genomforts for hela Halmstad tatort. Resultatet gar att anvanda vid —
fornyelse av befintliga bostadsomraden, vid exploateringsekonomiska Attraktivitet
analyser, fastighetsutveckling samt vid prioritering av byggande inom

stadsplaneringen.

Syftet med projektet &r i korthet: Bostadskvalitet

- identifiera bostadskvaliteters attraktivitet for boende

- kvantifiera dessa varden i monetara termer

- ge underlag for exploateringsekonomiska analyser _
Ekonomisk

- ge underlag till ekonomisk hallbar stadsplanering Social

Det ar inte priset pa bostadsratten i sig som gor ett omrade attraktivt
utan priser blir en spegling av att platsen ar attraktiv, vilket innebér att
manga vill bo pa platsen och pa en fri marknad (med ett begransat
utbud) innebar det att priset stiger. Analysens syfte blir saledes att
klarlagga vilka stadskvaliteter som skapar denna variation i pris.

Denna studie handlar om den ekonomiska dimensionen i hallbar

utveckling. Analysen ar genomférd pa bostadsrattsforsaljningar men Hallbar utveckling
resultaten dr direkt tillampbara pa hyresratt.
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Metodik

Denna utredning har genomforts i fyra steg.

1)  En workshop med bestéllaren identifierar hypotetiska
kvaliteter pa bostadsmarknaden

2)  Spacescape kvantifierar dessa kvaliteter och gor lages- och
platsanalyser pa adressniva

3) Evidens genomfor ekonometrisk av analys pa kvaliteter och
forsaljningspriser pa bostadsratter och kaétider for hyresratter

4)  Spacescape och Evidens sammanfattar och beskriver
stadskvaliteter och bostadsmarknad

Vardering av
bostadskvaliteter

Spatiala analyser Statistiska analyser

Evidens

Spacescape

Workshop p— Bostadskvaliteter Priser / Kotider

|

Forskning
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Workshop for att leta kvaliteter

12 mars 2014 genomfordes en workshop med fjorton
representanter fran HFAB och kommunen for att
diskutera och foresla vilka kvaliteter som sannolikt ar
viktiga for de som soker bostad i Halmstad. Dessa
hypoteser blev sedan utgangspunkten for de kvaliteter
som testades i den statistiska modellen.

SPACE evidens:

Deltagare pa workshopen 12/3

Otto Martler

Hd kommun - Samhéllsbyggn Mark-expl
expl.ingenjér

Tommy Andersson

Hd kommun - Samhallsbyggn Mark-expl
markstrateg

Cecilia Bergstrém

Hd kommun - Samhallsbyggn Planavd chef

Sven Olof Nilsson

Hd kommun - Samhéllsbyggn Planavd
planstrateg

Leif Eriksson

Hd kommun - Teknik Fritid Gatu-/trafikavd 1:e
gatuingenjor

Sofia Warpman

Hd kommun - Teknik Fritid Planerings-
/utrednavd stadstradgardsmast

Kajsa Sparrings

Hd kommun - Byggnadskont Bygglovsavd t f
stadsark

ElinTangemyr

HFAB Affarsomradeschef bostader

Erik Johansson,

HFAB chef Affarsstod

Carin Ottosson

HFAB Affarsomradeschef lokaler

Per Lidetun HFAB Distriktchef

Johan Staberg HFAB Distriktchef

UIf Nilsson HFAB Affarsutv-/kommunikationschef
Marie Dellhag HFAB Fastighetsutvecklingschef
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500 olika plats- och lagesanalyser

Utifran vad som framkom pa workshopen samt vad som
visat sig vara hogt varderat i tidigare stadskvalitetstudier
och i bostads- och stadsbyggnadsforskningen togs 500
olika kvantitativa plats- och lagesanalyser fram. Dessa
analyser genomfordes sedan pa alla adresser i hela
Halmstad.

Geografiska data har levererats fran kommunens
kartavdelning, Lantmateriet och SCB.

Exempel pa kvaliteter som testats i modellen:

Narhet till lekplatser, gymnasieskolor, grundskolor,
forskolor, bibliotek, badplatser, aktivitetsytor,
idrottsplatser, vatten, park, skog,
hastighetsbegransningar, utbildningsniva, inkomst,
golfklubb, Stora torg, Centralstation, Osterskans,
Tylésand hotell, motorvég, jarnvag, flygplats,
kvarterens slutenhet, entréer mot gata, . B
funktionsblandning, bebyggelseblandning Gangnatsanalys
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500 forsaljningar och 1300 uthyrningar

Analys har gjorts av 500 transaktioner pa borattsmarknaden under

15 manader mellan januari 2013 och maj 2014 med observerade

priser (kr per kvm bostadsyta) och tillhdrande avgift till foreningen

och storlek. Detta for att klarlagga kOparnas pris per kvadratmeter.

priset beraknas genom avgift till féreningen plus en kostnad for

kapital for hela képeskillingen om 5 procents rénta och fullt

ranteavdrag. Aven 1300 uthyrningar for hyresratter under 2013 har

analyserats utifran den kotidspoang som gallt vid overlatelser av Lo
hyresratt inom HFABs hyresrétts bestand.

Dessa har lagts in i GIS pa adresspunkter. Alla transaktioner ligger
inom Halmstad tatort (Tyldsand exkluderat).

Prisobservationer och kotider har summerats till genomsnittsvarden
for 56 omraden dar varje omrade ar en ruta i geografin pa 50x50
meter. Syftet med detta &r att utjamna olikheter i enskilda
lagenhetskvaliteter, sa att den generella bostadskvaliteten pa platsen
kan identifieras. Iden ekonometriska analysen har 56 delomraden
analyserats (omraden dar det forekommer tre eller fler forséljningar).

Pris per kvm

I - 000 1o 29000

22000 to 24 000
20000 to 22 000
18 000 to 20000 (
16 000 to 18 000

14 000 to 16 000
12000 to 14 000
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%

8000 to 10 000
6000 to 8000

/ Prisobservationer kr/kvm
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Fa delomraden har bade BR och HR Overlatelser

Da analysen av pris for bostader i Halmstad &r genomford
med hjalp av GIS-teknik som placerar samtliga
forséaljningar av bostadsratter (och aven formedlade
hyresratter) i ett rutnat samt i mindre statistikomraden
(NYKOG) ar det tyvarr inte mojligt att genomfoéra
korrelationsanalys mellan pris och kétid. Fa omraden
finns observationer med bade formedlade hyresratter och .
dverlatna bostadsratter. Som synes

Hyresrattdveriatelser
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Den attraktivitet som driver priset for bostadsratt forefaller aven driva

kotiderna pa hyresmarknaden

Analys av nio omraden visar att kétiderna for
hyresrétt &r hogt korrelerade med priset for
bostadsratt

De stadskvaliteter som skapar vérden pa
bostadsrattsmarknaden och darmed en hdgre pris
forefaller a&ven vara hogst gangbara aven for
hyresrétts-marknaden

SPACE evidens:

pris - kr/kvm/ar

pris for bostadsratt och kétid for

hyresratt
1600 -~ 16
1500 - 15
1400 - 14
1300 13
1200 12
1100 - 11
1000 - - 10
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800 8 o
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Signifikanta skillnader i priser i Halmstad.

priset ar ca 63% hogre i de mest attraktiva ldgena i Halmstad.

30000 +
27 440
25000 -
23170
20 850
20000 - 19 100
g 16 900
& 16 260
S
& 15000 - 13 730
< 12230 12820
8 11 120
S
10000 -
5000 -
0 T T T T
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Percentil* * Exempelsvis avser den 40:e percentilen (13 730
Kalla: Varderingsdata, Spacescape och Evidens kr/kvm) det hogsta vardet av de forsaljningar som

tillhér de 40 % av objekten med lagst kvadratmeterpris
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Ex. Vaxjo: Variationen nagot storre &n i Halmstad med hogre toppnivaer

40 000 ~

35 000 -

30 000 -

pris (Kr/lkvm BOA)

10 000 -

5000 -

SPACE

25000 -

20 000 -

15 000 -

Analys av samtliga Overlatelser pa borattsmarknaden i Vaxjo 2013 till maj 2014

38 082

23 827
21015 |
80 90 100

19 226
17 384
15 643
14 050
12 496
10 961
] I I
10 20 30 40 50 60 70
Percentiler
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Efterfragade bostadskvaliteter

I den ekonometriska analysen har fyra kvalitetsvariabler
sorterats ut som var och en har signifikant paverkan pa
priset. De forklarar priset till 64%. Tillsammans med tre
kontrollvariabler forklaras drygt 90% av prisvariationen i
Halmstad. Med kontrollvariabler menas de faktorer som &r
bakomliggande i den statistiska analysen som inte &r direkta
bostadskvaliteter.

SPACE:-CAPE evidens:

Skattade varden kr/lkvm BOA

30 000

25000

20 000

15 000

10 000

5000

0

{O

0

5000 10000 15 000 20 000 25 000 30 000
Faktiska varden kr/lkvm BOA
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Bostadskvalitet: Narhet till stadskarnan

Nérheten till Stora Torg och stadskérnan &r den viktigaste
stadskvaliteten i Halmstad. Det betyder att vad som
efterfragas mest av de som soker bostad &r att bo i eller i
nara anslutning till k&rnan. | analyserna har vi &ven testat
narheten till flera andra lokala malpunkter, som exempelvis
Tyl6sand, men de har inte haft samma betydelse och darfor
inte kommit med i modellen.

Stadsk&rnan erbjuder néarhet till stadsliv, restauranger,
caféer, handel och andra sma och stora métesplatser.
Torgen och parkerna langs an ar av hog kvalitet och
betyder mycket for livskvaliteten i Halmstad. Har ar det
ocksa gangavstand till tagstationen och annan regional
kollektivtrafik. I stadskdrnan & man narmast allt annat i
Halmstad, och &r inte lika bilberoende.

Matt: Avstand till Stora torg langs gatunat och gangnét
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Bostadskvalitet: Narhet till stadskarnan

Centralitet ar en viktig variabel for att kunna forsta vad som skapar varden pa Halmstads bostadsmarknad. | en partiell
analys ar det mojligt att forklara lite drygt en fjardedel (R2-vérdet ar lika med 0,26). Jamfort med Stockholm betyder dock
inte centraliteten lika mycket for bostadsmarknaden i Halmstad. Ungefar tva tredjedelar av variation i pris & mojlig att
forklara med avstandet till Centralstationen

pris for bostader i Halmstad och pris for bostader i Stockholm och
avstand till StoraTorg avstand till Centralen
1 800 3500
1 600
=-0,0716x + 1363,4 1
oz * Y Oé? :‘gngog%g' 5 3000 T y =-0,0841x + 2483
< 1400 A * : 5 R2=0,6747
oo Bt ;
T 1200 ©
= 1000 * E 2000
g g
z 800 2 1500
- - *®
& 600 8 &_‘
5 5 1000
S 400 S
X X
200 500
0 T T T T T 1 0 T T T T T 1
O 1000 2000 3000 4000 5000 6000 0 5000 10000 15000 20000 25000 30000
Avstand till Stora Torg i meter Avstand till Centralstationen i meter
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Bostadskvalitet: Narhet till stadskarnan

Gangavstand till Stora torg

6 000

5000

4 000

Avstandet tio ganger sa stort
mellan det omrade som ligger
narmast Stora Torg och det
som ligger langst ifran

3000

2000

0_
1 2 3 45 6 7 8 91011121314151617 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 4
Omraden

Gangavstand till Stora Torg i meter
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Bostadskvalitet: Narhet till stadskarnan

Gangavstand till Stora torg

Bo-1000m
1000-1500m
1500-2000m
2000-2500m
2500-3000m

P 3 000-3500m
|l 3 500-4000m / ,. _
- -4 000-4500m “ : - » ‘ . ’ . | ﬁf_‘gﬁ X\
4500-5000m e 1o ‘ L S

B> 5000 m Lo /Y 0P s, s

Data: Gatunat och gangbanor (Spacescape)
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Bostadskvalitet: Narhet till stadskarnan

Néara stadskarnan Langt fran stadskarnan

Stenvinkelsgatan 8 Nyckelvéagen 7d

Pris: 30 700 kr/kvm Pris: 14 900 kr/kvm
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Bostadskvalitet: Narhet till vatten

| Halmstad betyder narheten till havet och darna Nissan
och Fyllean mycket. Att ha gangavstand till kaj-, och
strandpromenad och badmdjligheter ger Halmstad unika
kvaliteter som varderas hogt aven pa bostadsmarknaden.
Havet och darna har provats var for sig men de har visat sig
att de har liknande vérde i analysen.

Matt: Avstand till strandkant (hav eller d) langs gangnatet
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Bostadskvalitet: Narhet till vatten

Gangavstand till vatten

Nagra omraden

ligger s& nara att
de troligen har
vattenutsikt

2400

2200

2000

1800

1600
1400
1200
1000
0

1919W | USNEA [|1} puelSAeBURD

600

400

200

123 456 7 8 91011121314151617 18 19 2021 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56

Omraden
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Bostadskvalitet: Narhet till vatten

Gangavstand till vatten
B o-s500m
500-1000 m
1000 -1500 m
1500-2 000 m
| 2000 -2 500 m
P 2500-3000m
-3500m
-4000m
-4500m

Data: Gatunat och gangbanor (Spacescape), vattenytor
(Terrangkartan, Lantmateriet)
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Bostadskvalitet: Narhet till vatten

Nara till vatten Langt i fran vatten

Westerbergs gata 3 Alesvégen 14e
Pris: 28 600 kr/kvm Pris: 8 600 kr/kvm
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Bostadskvalitet: Narhet till vatten

Avstandet till vatten har en stor betydelse for priset i
Halmstad, 6ver halften av variationen i pris kan forklaras av
avstandet till vatten.

pris for bostader i Halmstad och
avstand till vatten

1800
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Kronor per kvadratmeter och ar

800

600

400

Kronor per kvadratmet

200

0 500 1 000 1500 2 000 2 500
Avstand till vatten i meter

SPACE evidens:

Jamfort med Stockholm é&r relationen mellan vattnen och pris
starkare i Halmstad &n i Stockholm. Vardet av vattennéra
boende ar dock storre i Stockholm, vilket &r att forvanta da
priset &r storre totalt sett.

pris for bostader i Stockholm och
avstand till vatten

3500

3000

2500

0 2 000 4 000 6 000 8 000
Avstand till vatten i meter
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Bostadskvalitet: Narhet till park

Att bo néra ett trevligt valordnat grénomrade med
lekplatser och promenadmdjligheter brukar vérderas hogt
av bostadskopare, sa dven i Halmstad. Har vill man helst
bo inom 150 meter, dvs inom 1-2 minuters gangavstand for
att det ska kénnas attraktivt. Parker avser for vistelse
iordningsstallda gronomraden med klippt gras som ar
storre &n 2500 kvm.

Matt: Parkyta pa minst 0,25 ha inom 150 meter

picknick
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Bostadskvalitet: Narhet till park

Gangavstand till park

Park inom 150 meter

150 meter, sannolikt med
parkutsikt, vilket paverkar

21 omréden ligger inom
priset.

o o o o
o e} o Yo}
Lo < < ™

pu

1919w | UsleA ||}

750
700
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550

o o o o o o
o O o 1 o
Mo N N -

eisAebues
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Omréaden
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Bostadskvalitet: Narhet till park

Gangavstand till park

o 150m
150-200 m
200-250m
250-300 m
300-350m

B 350 - 400 m
B 400 -450m
« [ 450 - 500 m
I 500 -550m
B0

% Park

Data: Gatunat och gangbanor (Spacescape), parkytor (Halmstad
kommun)
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Bostadskvalitet: Narhet till park

Nara till park Langt i fran park

Karl X1I:s vag 25 Blasbackegatan 10

Pris: 25 000 kr/kvm Pris: 13 000 kr/kvm
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Bostadskvalitet: Narhet till park

pris for bostader i Halmstad och avstand till park

1 800
1600 * * s
A . ¢
* *
_ 1400 - . ® -
o(C
*
S o ¢ * % ¢
S 1200 e & o, +
% 2 2 N * * 2 2
*

€ 1000 L‘ L 2 0_._“3_“ ’_Q
S y = 0,3921x + 1146
3 R2 = 0,0822
2 800
o Influensomréde
S 600
c
o
X 400

200

0 T T T T T T T T T T T T T T 1
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750

Avstand till vatten i meter
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Bostadskvalitet: Lugna gator

Bostader som ligger i kvarter dar biltrafiken begrénsats och
dar hastighetsbegréansningen ar 30 km/h och mindre
varderas hogre. Det ar saledes en kvalitet att i en stad dar
manga kor bil bo i ett omrade som inte stors av biltrafiken.
Detta ar ocksa i hog grad en fraga om barnfamiljers
preferenser.

Samtidigt efterfragas en stor mangd gator i narmiljén. Som
variabeln ar konstruerad sa innebar det att vi vill ha mycket
gator inom var narmiljo men det ska vara 30-véag annars
blir vardet av gatorna i narmiljon mindre.

Matt: Langden 30-vag inom 300 meter samt och andelen
30-vég av den total vaglangd.
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Bostadskvalitet: Lugna gator

Bilvdgar med 30 km/h

SPACE evidens




Bostadskvalitet: Lugna gator
B> 2200m

2000-2200m
1800 -2 000 m
1600-1800m

1400-1600m

B 1 200-1400m
I 1000 - 1 200 m
I 00 - 1000 m
- [l 500 - 300 m
B0 soom

30-vag (langdmeter) inom 300 m » . :
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Bostadskvalitet: Lugna gator

Andel 30-vag inom 300 m
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Bostadskvalitet: Lugna gator

Lugna gatan index

B o.29 - 0501
0.27 - 0.29
0.25 - 0.27
0.23 - 0.25
0.21 - 0.23

Po.19 - 021
| o.17 - 0.19
o5 - 017
o3 -015
Bl o3

o

Data: Gatunat och gangbanor (Spacescape), gatunat ocl A

Lugna gator—lndex Langd + Andel 3O_Vag hastighetsbegrénsningar (Halmstad kommun) >

SPACE evidens:




Index 6ver gatustruktur

100

Bostadskvalitet: Lugna gator

00T-0 epJeAXapu]

33

BOSTADSKVALITETER | HALMSTAD

evidens:

SPACE



Bostadskvalitet: Lugna gator

Manga lugna gator

Skepparegatan 2
Pris: 23 100 kr/kvm

SPACE evidens:

Fa lugna gator

Norra vagen 26

Pris: 16 900 kr/kvm
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Bostadskvalitet: Lugna gator

800

600

Kronor per kvadratmeter och ar

400

200

SPACE

pris for bostader i Halmstad och ”Lugna gator"

0‘ .
0:
L * ®e o -
* .
® ®
¢ L 4 * :’ 3
s ° MR
®
'Y ‘-‘—‘0—“ % @

y = 6,5418x + 876,83
R? =0,4575

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Index "Lugna gatan”
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Kontrollvariabler: socioekonomi, manadsavgift, rumsstorlek

De fyra kvalitetsvariablerna forklarar stora delar av priset,
men for att fa en modell som forklarar i princip hela priset sa

kravs tre kontrollvariabler. Dessa ar Socio-ekonomiskt index

Socioekonomiskt index 50
Det socioekonomiska indexet (0-100) &r beraknat utifran 45
andelen hoginkomsttagare (% med inkomst éver 480 000

kr/ar) och andelen hogutbildade (% med eftergymnasial 40
utbildning). Detta &r berdknat som medelvarde av

inkomstindex och utbildningsindex i grannskapet (inom 300 35

meter). | datasetet ligger det mellan 17-45.

8
— 30
Manadsavgift b
£25
Vi kop av bostadsratt spelar manadsavgiften naturligen roll. 2
En hdg avgift ger ett lagre pris. Darfor ar denna variabel med i S 20
modellen. =
15
Rumsstorlek
o 1 i} : " NP 10
Sma lagenheter varderas vanligen hdgre per kvm. Darfor ar
denna variabel med i modellen. 5
(oL R RARREEN NN AR ERRRRniuniNttueeeriinnnusiiiety

Omréaden

SPACE ev 1 dens : BOSTADSKVALITETER | HALMSTAD 36



Efterfragade kvaliteter och deras monetéara varde

Med hjélp av den ekonometriska analysen kan de olika
bostadskvaliteterna varderas monetért var och en for sig.
Hér nedan redovisas de fyra bostadskvaliteterna samt de tre
kontrollvariablerna.

Da modellen &r linjar innebér en forandring pa halva den
antagna forandring (dvs. 50 istallet for 100 meter) att
forandringen i pris blir halften sa stor. Samma forhallande
géller om avstandet istallet forandras med 200 meter
istallet for 100 meter, da dubbleras forandringen i priset.

Stadskvalitet Analysmatt Antagen

Narhet till Avstand till Stora Torg -500 m 325
stadskarnan langs gangnatet

Narhet till vatten Avstand till strandkant - 500 m 470
hav/a langs gangnatet

Tillgang till park Parkyta inom 150 m Ja 2 340

Lugna gator Langd och andel 30 10 punkter 580
km/h-gata (0-100)

Socialekonomi  Socio-ekonomisk index 5 punkter 367

(0-100)

Rum Genomsnittlig Ett rum 3090
rumsstorlek mindre

Avgift Genomsnittlig manads- 10 kr per 105
avgift till féreningen kvm och ar

SPACE evidens:

Foréandring for hyresratter*

forandring Hyra, kr/lkvm/&r Manadshyra for
Ilgh om 65 kvm

21125 11 60
30 550 20 110
152 100 80 440
37 700 20 110
23860 13 70
- 108 -

6 825 - -

*Ingen hansyn har tagits till bruksvéardessystemet
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Rakneexempel 1 — Gangavstand till Stora Torg

NARHET TILL STORATORG

g 5
o ¢

Man kan illustrera denna partiella prispaverkande effekt & 7
genom att “flytta” Fyllinge till Stora Torg. | genomsnitt kostar
en bostadsrétt i Fyllinge (Abborrvéagen) 7 960 kr/kvm, eller en 7 960 kr/kvm

pris om 1 020 kr/kvm/ar

L
5
>

Priset beraknas da bli 11 340 kr/kvm for Fyllinge-bostaden
som flyttats till Stora Torg, vilket motsvarar en pris om 1 140 ,
kr/kvm/ar. priset stiger saledes med drygt 10 procent. A

Fyllingeskolan

g0 (a0 Fyllinge bibliotek

Samtidigt ar snittpriset i delomraden som ligger narmast Stora
Torg mellan 16 500 och 20 850 kr/kvm, motsvarande en pris
mellan 1 230 till 1 320 kr/kvm/ar. Saledes finns det andra
stadskvaliteter som forklarar skillnaden i attraktivitet mellan
omradena

o T TN

e P
1 11 340 kr/kvim | Naze
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Rakneexempel 2: Gunillaparkens monetara varde pa bostadsmarknaden

TILLGANG TILL PARK

Resultaten kan illustreras med att man tar bort Gunillaparken,
allt annat lika, vilket skulle betyda att en genomsnittlig bostad
pa 65 kvm skulle falla i pris med drygt 150 000 kr, for
fastigheter inom 150 meter skulle det ge en vérdesankning
med 35 miljoner kronor.

........

35 miljoner kr - 150 000 kr
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

Utga fran stadsmiljon
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad och tatorter

Stadsbyggnad som skapar stadsmiljo

Stadskarnans kvaliteter Vattnets kvaliteter Parkkvaliteter Lugna gatans kvaliteter
Lokaler for handel, Offentligt genom koppling Offentligt genom gator Kopplat gatunat
restauranger, kultur och till stadsnatet som ramar in Trottoarer

offentlig service Kajpromenad Lekplats Cykelbanor

Torg och stadsparker Strandpromenad Sportytor Kantstensparkering
Kollektivtrafik och Trafikfritt 30 km/h

hallplatser
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

Utga fran befintliga kvaliteter — exempel Vastra Vallas

_A; Narhet till stadskarnan
§ 3500 m m
e

punt

P

il

Ui ==
‘ ‘;‘!uu-i',
= \.L’HI
=7 o

Narhet till vatten
2000 m

Nérhet till park
3 narparker

Lugna gator
0

SPACE evidens:
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

Utga fran befintliga kvaliteter — exempel Vastra Vallas

SPACE
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Koppla till andwfsiadsdelar
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

Utga fran stadsrummet - Exempel Vastra Vallas

trottoar?

stadsgata?
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

1. Utga fran den fina stadskarnan
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

2. Bygg néara vatten, i synnerhet mot havet
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

3. Bygg ut langs det smaskaliga gatunéatet
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

4. Bygg ut langs narparker och nya parker
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Exempel pa mojliga tillampningar av studien i Halmstad

Strategiska utbyggnadsomraden ar Séder och Tullkammarkajen
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Vara rekommendationer for Halmstads framtida utbyggnad

| S6der och Tullkammarkajen ryms ca 10 000 nya bostader
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Soder vid Skepparegatan idag...
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Nya Sdder vid Skepparegatan i framtiden?

OSTRAS, .«
Ngbakad .G/(I(/

SCelirey /o ;9‘}(
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Norrtalje Hamn — inspiration till Tullkammarkajen och Séder?
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Norrtalje Hamn — " en levande stadsdel for barn, batar och bad”
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Norrtalje Hamn — Hamnkalaset 2014 startade stadsutvecklingen

AMN

roch bad

Nonnﬂius H

d batal
£n levande stadsdel for barn,




Kan nasta Halmstad Marinfestival bli en start pa Tullkammarkajen?
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Bostadskvaliteter 1 Halmstad

SPACE-_/ - evidens:




	Bostadskvaliteter i Halmstad
	Bakgrund
	Syfte – Bostadskvalitet och pris
	Metodik
	Workshop för att leta kvaliteter
	500 olika plats- och lägesanalyser
	500 försäljningar och 1300 uthyrningar
	Få delområden har både BR och HR överlåtelser
	Den attraktivitet som driver priset för bostadsrätt förefaller även driva kötiderna på hyresmarknaden 
	Signifikanta skillnader i priser i Halmstad. 
	Ex. Växjö: Variationen något större än i Halmstad med högre toppnivåer
	Efterfrågade bostadskvaliteter
	Bostadskvalitet: Närhet till stadskärnan
	Bostadskvalitet: Närhet till stadskärnan
	Bostadskvalitet: Närhet till stadskärnan
	Bostadskvalitet: Närhet till stadskärnan
	Bostadskvalitet: Närhet till stadskärnan
	Bostadskvalitet: Närhet till vatten
	Bostadskvalitet: Närhet till vatten
	Bostadskvalitet: Närhet till vatten
	Bostadskvalitet: Närhet till vatten
	Bostadskvalitet: Närhet till vatten
	Bostadskvalitet: Närhet till park
	Bostadskvalitet: Närhet till park
	Bostadskvalitet: Närhet till park
	Bostadskvalitet: Närhet till park
	Bostadskvalitet: Närhet till park
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Bostadskvalitet: Lugna gator
	Kontrollvariabler: socioekonomi, månadsavgift, rumsstorlek
	Efterfrågade kvaliteter och deras monetära värde
	Räkneexempel 1 – Gångavstånd till Stora Torg
	Räkneexempel 2: Gunillaparkens monetära värde på bostadsmarknaden
	Bildnummer 40
	Bildnummer 41
	Bildnummer 42
	Bildnummer 43
	Bildnummer 44
	Bildnummer 45
	Bildnummer 46
	Bildnummer 47
	Bildnummer 48
	Bildnummer 49
	Bildnummer 50
	Söder vid Skepparegatan idag…
	Nya Söder vid Skepparegatan i framtiden?
	Norrtälje Hamn – inspiration till Tullkammarkajen och Söder?
	Norrtälje Hamn – ”en levande stadsdel för barn, båtar och bad”
	Norrtälje Hamn – Hamnkalaset 2014 startade stadsutvecklingen
	Kan nästa Halmstad Marinfestival bli en start på Tullkammarkajen?
	Bostadskvaliteter i Halmstad

