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BAKGRUND OCH AVGRANSNING

Uppsala planerar att bygga ett stort antal bostader
kommande decennier, och har ambitiosa mal om
att skapa attraktiva och langsiktigt hallbara stads-
miljoer. Det finns darmed ett behov av att fa battre
kunskap om hur olika typer av lageskvaliteter i bo-
endemiljoer paverkar attraktiviteten.

Syftet med denna utredning &r i ett forsta steg att
utreda hur olika lageskvaliteter paverkar bostads-
priser i Uppsala stad. Resultatet av utredningen har
flera anvandningsomraden, till exempel:

 Att bidra till en samsyn mellan olika aktorer inom
bostadsbyggandet om de viktigaste lagesfaktorerna
for prisbildningen pd bostader

+ Att forsta hur tillgdngen till viktiga lagesfaktorer
ar fordelade inom stadsomradet

» Attanalysera attraktivitet och prisutvecklingipla-
nerade utbyggnadsomraden.

Utredningen &r geografiskt avgrdnsad till stadsom-
radet, se karta harintill. Tva olika analysmodeller
tas fram: en for bostadsrétter i flerbostadshus och en
for smahus med dganderétt.

GEOGRAFISK AVGRANSNING
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ANALYSMETOD

For att forsta hur ldgesvariabler pa-
verkar bostadspriser i Uppsala anvdnds
en metod som identifierar statisiska
samband mellan ldgesvariabler och
bostadspriser. Data for bostadspriser
kommer fran bostadsfdrsaljningar och
har levererats pa adressniva. Ldges-
variablerna rymmer ett brett spann av
olika faktorer kopplade till bostadens
lage.

13 100 bostadsrattskdp
1100 smahuskop

Lagesanalyser

ca 150 variabler

)
4l

MONETARA VARDEN SOM MATT PA ATTRAK-
TIVITET

I studien har pris anvints som ett matt pa attrakti-
vitet. Ett grundldggande skl till att vélja bostads-
priser ar att hushéllens virderingar dirigenom
kommer till uttryck i monetéara termer. Hur hushall
uppfattar en miljo skapar olika konkurrenstryck for
olika miljéer. Om méanga hushéall vill bo i en viss mil-
jO betyder det att konkurrensen om bostdderna i den
miljon 6kar med hogre priser som foljd.

Statistisk analys

En invandning mot synséttet att prisnivan utgor en
god indikator pa attraktivitet ar att priset paverkas
av bade efterfrdgan och utbud. Hoga priser kan dér-
for vara ett resultat av att utbudet av stadsmiljoer
med kvaliteter som méanga hushéall vardesatter ar
litet i forhallande till efterfragan. Priset behover da
inte vara ett explicit matt pa attraktivitet utan kan
i stillet vara en indikator p& att utbudet av vissa la-
geskvaliteter ar for litet i forhallande till efterfragan
pé dessa kvaliteter. Denna studie kan betraktas som
en undersokning i vilken attraktivitet som efterfra-
gas, en sorts bristanalys, snarare d4n en allmén stu-
dieiattraktivitet.

Forklaringsmodeller
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LAGETS KVALITETER SKAPAR EKONOMISKA
VARDEN

Alla platser i staden har olika typer av kvaliteter.
Platsens kvaliteter kan viarderas efter dess funktion
- om det ar en park, bostadshus eller handelsplats.
Denna funktion har ett ekonomiskt varde som kan
varderas. For en bostad kan exempelvis standard,
takhojd eller tillgdng till balkong paverka vardet.
Men dnnu viktigare, och ofta av storre ekonomiskt
varde, ar platsens ldge i staden, det vill séga dess re-
lation till andra platser och funktioner. Det kan ofta
beskrivas som narhet eller tillgdng till olika mal-
punkter.

GIS-ANALYSER MATER LAGETS KVALITETER

For att kunna analysera liageskvaliteternas ekono-
miskabetydelse for olika funktioneristadenbehdver
de forst kunna métas. I studien anvinds GIS-analy-
ser for detta. GIS star for geografiska informations-
system och avser datoriserade informationssystem
for hantering och analys av ldgesbundna data. En-
kelt uttryckt kan GIS ségas vara en kombination av
kartor och tabellinformation som lagras och hante-
ras digitalt.

En GIS-modell har byggts upp for att analysera la-
gesvariabler. Fran ett raster av rutor pa 100 x 100
meter har avstand och tillgang till olika malpunk-
ter métts, till exempel avstandet till ndarmaste skola
eller antalet butiker inom ett visst avstand. Dessa
avstdnd méts till stor del genom gatunéitet vilket
innebar att hdnsyn tas till barridrer som vattendrag,
stora vagar eller sparomréaden. Utover avstand och
tillgang till specifika malpunkter analyseras ocksa

bland annat egenskaper i stadens byggda miljé och
infrastruktur, sisom fastighetsindelning, placering
av entréer, korsningstathet och hastighetsbegrians-
ning.

Prisdata och resultat fran lagesanalyserna har se-
danforts 6ver till NYKO5-omréaden for att analysera
sambanden mellan dem statistiskt.

ANALYSERADE VARIABLER

Urvalet av stadsformsanalyser har tagits fram till-
sammans med bestillare i Uppsala kommun. Er-
farenheter fran tidigare studier om lageskvalitet
i Stockholm, Gdteborg, Kopenhamn, Arhus och
Halmstad samt forskning inom stadsutveckling
har ocksa bidragit till urvalet (Goteborgs stad et al.,
2016, Halmstads kommun, 2014, Koépenhamns uni-
versitet, 2013, Spacescape och Evidens, 2012).

Ianalysen har sd méngaolika typer avlidgesvariabler
som mojligt analyserats. For varje potentiell kvalitet
har flera varianter undersokts for att med sa stor
precision som mojligt forsoka identifiera vad som
efterfridgas. Varje analys har ocksd maétts pa flera
olika sattavsamma anledning. Narhet till olika mal-
punkter har exempelvis métts badde genom gangné-
tet och via fagelvigen och tillgdngen har métts inom
ett flertal olika rdckvidder. Sammantaget har cirka
150 olika potentiella ldgeskvaliteter inom bland an-
nat tathet, trafik, bebyggelseform, serviceutbud och
rekreation kartlagts och testats statistiskt. Pa sidan
7 sammanfattas analyserna tematiskt.
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STATISTISK ANALYS

De statistiska analyserna har genomforts i tva steg.
Forst har relevanta lagesvariabler identifierats ge-
nom undersdkning av deras samband med de bero-
ende variablerna; bostadspriser for bostadsrétter i
flerbostadshus och smahus med d4ganderétt. Variab-
lerna som uppvisat forklaringspotential har darefter
inkluderats i tva statistiska modeller (en for sméhus
och en for flerbostadshus) dar deras samband med de
beroende variablerna skattats med regressionsana-
lys.

Regressionsanalys dr en statistisk metod som kan
anvandas for att modellera samband mellan en bero-
ende variabel och en eller flera forklarande variabler.

1. IDENTIFIERING AV RELEVANTA VARIABLER

For att fa fram relevanta variabler som forklarar va-
riation i bostadspriser har i ett forsta steg samband
(korrelationer) mellan de framtagna ldgesvariab-
lerna och utfallsvariabler beréknats. Korrelation ar
ett statistiskt begrepp som anger styrkan och rikt-
ningen av ett linjart samband mellan tva variabler.
Korrelationen uttrycks som ett virde mellan1och -1,
dér 0 innebéar avsaknad av samband, 1 anger ett helt
linjart positivt samband och -1 anger ett linjart ne-
gativt samband. Bade positiva och negativa samband
harvaritintressantaistudierna. Om sambandet inte
ar linjart kan variabeln transfomreras till en logari-
tisk skala.

2. REGRESSIONSANALYS

Efter att relevanta ldgesvariabler identifierats an-
vands dessa i framtagandet av modeller som isolerar
de olika ldgeskvaliteternas unika (partiella) effekt
pabostadspriserna.

I modellerna finns dven kontrollvariabler vars syfte
ar att utesluta influens fran andra faktorer som kan
paverka de beroende variablerna men som inte ar
lageskvaliteter. Exempelvis manadsavgiften for en
bostadsratt, tomtstorleken for ett smahus eller so-
cioekonomiska férhallanden i narmiljon.

Utgangspunkten for modellerna har varit de tidi-
gare identifierade variablerna och modellbyggan-
det har skett i en iterativ process dér variabler ad-
derats i omgangar, justerats och i vissa fall slagits
ihop till index for att fa s& bra och tydliga modeller
som mojligt. Forklaringsgrad, R? har anvénts bade
i modelluppbyggnaden och resultatpresentationen.
Modellskattningen har gjorts med linjar OLS-reg-
ression och endast statistiskt signifikanta variabler
har inkluderats (p-varde <0,05) i de slutgiltiga mo-
dellerna.

Med minst tva forklarande variabler i en regres-
sionsmodell ar det mojligt att utldsa respektive va-
riabels paverkan (sa kallad betakoefficient) pa den
beroende variabeln. Betakoeflicienterna i regres-
sionsekvationen anger hur mycket en forédndring
med en enhet i den oberoende variabeln (en enskild
lagesvariabel) paverkar det genomsnittliga bostads-

priset i ett omrade sedan man tagit hansyn till pa-
verkan fran ovriga forklarande variabler. Ligesva-
riabler som inte varit statistiskt signifikanta har
exkluderats fran modellerna.

Avvikelsen mellan modellernas skattade virde och
det faktiska vardet kallas residual och anvéinds for
att berdkna modellernas forklaringsgrad. Forkla-
ringsgraden, R? anger hur stor andel av variansen
i responsvariabeln som kan forklaras av de forkla-
rande variablerna. Forutom de enskilda ldgesvari-
ablernas signifikansniva har forklaringsgraden for
modellerna som helhet anvants for att avgoéra om
en ytterligare variabel ska adderas till modellen el-
ler inte. T analyserna anvéands en justerad version av
forklaringsgraden, R2adjusted, som tar hidnsyn till
att forklaringsgraden blir storre med antalet forkla-
rande variabler. Effekten tillsammans med foérkla-
ringsgraden for respektive signifikant stadskvalitet
ar resultatet av de slutgiltiga modellerna.

Om tva eller fler forklarande variabler i en modell
harett stortinbordes samband uppstar problem med
skattningen. Detta kallas multikollinearitet och le-
der till lagre statistisk signifikans via hoga stan-
dardfel. Exempelvis méater nérhet till stadskdrnan
och antalet arbetsplatser inom 60 minuters resvig
med kollektivtrafik ungefar samma sak i Uppsala,
och det blir darfor svart att inkludera bada lages-
variablerna i modellen. Férutom att undersdka kor-
relationer mellan samtliga variabler i modellerna
undersoktes dven multikollineariteten genom VIF-
tester (Variance Inflation Factor). I modellerna har
inga variabler med VIF-varde pa mer 4n 5 inklude-
rats.

INLEDNING / 08



FANGAS ALLA ASPEKTER?

Det ar av flera anledningar inte mojligt att inkludera
samtliga aspekter som paverkar det monetiravardet
i de statistiska modellerna. Som ndmnts ovan kan
vissa variabler vara hogt korrelerade med varandra,
det vill séga att flera variabler méater ungefdar samma
sak och det blir dirmed svart att inkludera dem i
en forklaringsmodell. Givetvis paverkar bada vari-
ablerna attraktiviteten, som i exemplet ovan med
narhet till stadskdrnan och regional tillgang till ar-
betsplatser. P4 samma sétt finns det troligtvis lages-
variabler som inte paverkar prisnivan pa grund av
att de ar jAmnt spridda i geografin, till exempel livs-
medelsbutiker. D& variationen mellan dessa i geo-
grafin ar sa 1&g far man ingen signifikant paverkan
pa priset i en regressionsmodell. En annan anled-
ning till att en ldgesvariabel inte ingar i forklarings-
modellen kan bero pé att data inte finns tillgidnglig
inom ramen for denna studie.
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PRISDATA BOSTADSRATTER | FLERBOSTADSHUS

Kartan beskriver genomsnittligt kvadratmeterpris
for bostadsrattsforsidljningar i flerbostadshus mel-
lan 2016 och 2019. Priserna ar uppréaknade till 2019
ars prisniva. Bostadsrétter i radhus har inte inklu-
deratsistudien.

Totalt har 13100 forséljningar analyserats.

Data kommer fran Svensk marklarstatistik och har
levererats pa adressniva.

Omréden med minst 5 forsaljningar ingar i studien.
Dessavisas pa kartan harintill.

Genomsnittligt pris for bostadsratter i flerbostads-
hus dristadsomradet ca 37 300 kr per kvadratmeter.

GENOMSNITTLIGT KVADRATMETERPRIS (KR)
I <:2o0000

I 20000 - 25000
I 25000 - 30000
[ 30000 - 35000
[ ] 35000 - 40000
[ ] 40000 - 45000
[ ] 45000 -50000
[ so000 - 55000

I >ss000
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PRISDATA SMAHUS MED AGANDERATT

Kartan beskriver genomsnittligt kvadratmeterpris
for sméhusforséiljningar mellan 2016 och 2019. Pri-
serna ar uppraknade till 2019 ars prisniva.

Totalt har 1100 forsdljningar analyserats.

Data kommer fran Svensk marklarstatistik och har
levererats pa adressniva.

Omréaden med minst 5 forsiljningar ingar i studien.
Dessavisas pa kartan harintill.

Genomsnittligt pris for smadhus med dganderatt ar i
stadsomradet ca 40 700 kr per kvadratmeter.

GENOMSNITTLIGT KVADRATMETERPRIS (KR)
I <:2o0000

I 20000 - 25000
I 25000 - 30000
[ 30000 - 35000
[ ] 35000 - 40000
[ ] 40000 - 45000
[ ] 45000 -50000
[ so000 - 55000

I >ss000
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LAGESKVALITETER FOR FLERBOSTADSHUS

Modellen for flerbostadshus kan férklara 88 procent
av prisvariationen mellan bostadsrétter i flerbo-
stadshus i Uppsala. Sju av modellens variabler ar di-
rekt kopplade till lagesspecifika variabler, det vi har
kallar lageskvaliteter. Ovriga tre variabler handlar
om bostadsspecifika kvaliter (storlek och nyproduk-
tion) och omréadets socioekonomi (medianinkomst).

Cirkeldiagrammet beskriver hur stor vikt varje va-
riabel har i modellen. Avldgeskvaliteterna dr narhet
till stadskédrnan den viktigaste variabeln, medan de
andra lageskvaliteterna ar mer jamnt fordelade. Pa
sidan 16 och framat beskrivs lageskvaliteterna
mer idetalj.

VARIABLERNAS VIKT | MODELLEN

B NARA STADSKARNAN
Matt: Avstand till stora torget

B STORT UTBUD AV SERVICE

Matt: Antal butiker, restauranger och serviceverksamheter inam 1km

B MANGA ENTREER MOT GATAN
Matt: Entrétathet

B NARA STORA PARKER
Matt: Hektar park inom 500 m

B NARA STORT SKOGSOMRADE

Matt: Avstand till ndrmsta skogsomrade 6ver 14 ha

NARA FYRISAN
Matt: Avstand till strandkant

LANGT FRAN STORA VAGAR
Matt: Avstand till vag > 50 km/h

[ STOR BOSTAD

Matt: Bostadens starlek

NYPRODUKTION

Matt: Nyproducerad vid férséljning eller gj

HOG INKOMST | NAROMR:Z\DET
Matt: Medianinkomst
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LAGESKVALITETER FOR SMAHUS

Modellen for smahus kan forklara 80 pro-
cent av prisvariationen mellan sméhus i Upp-
sala. Fem av modellens variabler ar direkt kopp-
lade till lagesspecifika variabler, det vi har kall-
lar l4geskvaliteter. Ovriga tre variabler handlar om
bostadsspecifika kvaliter (storlek, samt om huset ar
friliggande) och omrédets socioekonomi (medianin-
komst).

Cirkeldiagrammet beskriver hur stor vikt varje va-
riabel har i modellen. Av ldgeskvaliteterna ar nédrhet
till stadskdrnan den viktigaste variabeln, darefter
kommer arbetsplatser inom 2 kilometer. Ovriga 14-
geskvaliteterna d4r mer jaimnt fordelade. P4 sidan
16 och framéat beskrivs ldgeskvaliteterna mer i
detalj.

B NARA STADSKARNAN
Matt: Avstand till stora torget

B ARBETSPLATSER PA CYKELAVSTAND
Matt: Arbetsplatser inom 2 km

B NARA BRA SKOLA
Matt: Max 500 m till skala dar minst 80 % eleverna i arksus 6 har godkant
i alla amnen.

B NARA STORT SKOGSOMRADE

Matt: Stort skogsomrade inom 500 m

NARA FYRISAN ELLER MALAREN
Matt: Avstand till strandkant

W STOR BOSTAD
Matt: Bostadens storlek

FRILIGGANDE HUS
Matt: Friliggande eller gj

HOG INKOMST | NAROMRADET
Matt: Medianinkomst
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BESKRIVNING AV LAGESKVALITETER

Pa foljande sidor presenteras lageskvaliteterna var
for sig. Symboler visar om lageskvaliteten har be-
tydelse for bostadsrattspriser, sméahuspriser eller
bada.

Kartorna visar hur lidgeskvaliteterna varierar éver
hela stadsomradet. Det ar viktigt att komma ihag att
analysmodellerna enbart tar hiansyn till lagen déar
det finns bostadsforsaljningar. Det innebar att kar-
torna till exempel kan visa hoga varden for en liges-
kvalitet d&ven i omraden dir inga bostader har salts. I
dessafall indikerar kartorna potentiell attraktivitet.

Smahus med dganderatt Bostadsratt i flerbostadshus

SYMBOLER SOM VISAR | VILKEN MODELL RESPEKTIVE LA-
GESKVALITET INGAR
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NARA STADSKARNAN

Variabeln ar den viktigaste lageskvaliteten for bade
flerbostadshus och sméhus.

Stader vaxer i allmidnhet enligt en monocentrisk
struktur, vilket betyder att en storre del av stadens
utbud finns tillgdngligt ju ndrmare stadskidrnan du
bor. Att detta ocksa har en signifikant paverkan pa
bostadspriser i form av nérhet till stadskdrnan har
visat sig i tidigare studier av bostadsmarknaderna
i Stockholm, Goteborg och Halmstad (Spacescape
och Evidens, 2012, Goteborgs stad et al., 2016, Halm-
stads kommun, 2014).

Mattet som anvands ar avstand till Stora torget. Av-
standet mats i gdngnétet, vilket innebir att hansyn
tas till exempelvis majligheten att korsa Fyrisdn
och jarnvagsspar. Analysen visar att ett ldge en ki-
lometer ndrmare Stora torget i genomsnitt innebéar
att priset 6kar med ca 1 590 kr per kvadratmeter for
flerbostadshus och med ca 1930 kr per kvadratmeter
for sméhus.

Resultatet visar att Uppsala, precis som de flesta
stiader i Sverige, har en tydlig monocentrisk struk-
tur vilket innebér att en storre del av stadens utbud
ar tillgadngligt ndrmare stadskdrnan. Det bidrar till
att underldtta méanniskors vardagsliv och gora det
lattare att ta sig runt bade till fots och med cykel och
kollektivtrafik.

AVSTAND TILL STORA TORGET

Matt i gdngnéatet (m)

B <s00

[ s00-1000
[ 1000 - 1500
[ ] 1500 - 2000
[ ] 2000 - 2500
I 2500 - 3000
I 3000 - 3500
I 3500 - 4000
B > 4000

1 km narmare stadskarnan =
1590 kr/kvm for flerbostadshus

1930 kr/kvm for smahus
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TILLGANG TILL ARBETSMARKNADEN BIDRAR
TILL STADSKARNANS ATTRAKTIVITET

Det finns sannolikt fler efterfragade kvaliteter som
sammanfaller centralt i staden, men da dessa sam-
varierar i for hog grad ar den partiella paverkan pa
bostadspriserna svar att urskilja i en regressions-
modell. En sddan kvalitet ar regional tillgdnglighet,
som i tidigare studier av Stockholm och Goteborg
visat sig ha betydelse for bade bostads- och kontors-
marknaden (Spacescape och Evidens, 2012, Gote-
borgs stad et al., 2016).

200 000 .

150 000

100 000

50 000

Arbetsplatser inom 60 min resvag med kollektivtrafik

0 2 000 4 000 6 OO0 B OO0 10 00O
Avstand fran Stora torget (m)

DIAGRAM 1

Samband mellan narhet till stadskarnan och antalet arbetsplatser som
finns inom 60 minuters resvag med kollektivtrafik.

Att ha néra till centralstation okar tillgdngen till
bade den lokala och den regionala arbetsmarkna-
den, vilket 4r hogt varderat i Uppsala dar manga vill
bo inom pendelavstand fran Stockholm. I analys-
arbetet har denna kvalitet studerats pé flera olika
sdtt och har, métt som antalet arbetsplatser inom
60 minuters resviag med kollektivtrafik, visat sig ha
en tydlig padverkan pa bostadspriserna. Vi kan alltsa
anta att den regionala tillgdngligheten utgor en stor
del av den identifierade attraktionen till stadskar-
nan, men da deihog grad samvarierar har bada vari-
ablernainte kunnat inkluderas i modellen. Eftersom
analysen indikerar att 4ven andra kvaliteter asso-

STORA TORGET

cierade med centralitet paverkar bostadspriserna
har storleken pa den partiella pdverkan av just re-
gional tillgdnglighet inte heller kunnat sdkerstéllas.
Déarfor har nérhet till stadskdrnan anvénts i model-
len som ett mer generellt matt for att representera
den méangfald av kvaliteter som i Uppsala associeras
med centralitet.

I Uppsala kommun finns ca 100 000 arbetsplatser, i
diagram1syns att antalet arbetsplatser inom 60 mi-
nuters resvag overstiger detta inom ca 2-3 km fran
stadskdrnan. Hiar nar man alltsd utanfér kommu-
nens egen arbetsmarknad, vilket bidrar till att 6ka
attraktiviteten pa bostadsmarknaden.

| stadskarnan samlas manga olika kvaliteter: tillgang till arbetsplatser, service, néjen, kollektivtrafik och regional tillganlighet
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ARBETSPLATSER PA CYKELAVSTAND

Tillgdngen till arbetsplatser inom tva kilometer fran
bostaden paverkar priserna pd smahus i Uppsala.
Mattet fingar, precis som nérhet till stadskarnan,
centralitet, men har alltséd en egen paverkan. Matt-
tet kan tankas fanga kvaliteten att kunna cykla till
jobbet.

Sambandet ar logaritmiskt, det vill séga att en ok-
ning av antalet arbetsplatser har storre paverkan pa
priset i omraden med 1ag tillgang. I ett omrade som
helt saknar arbetsplatser skulle en 6kning med 1000
arbetsplatser inom tva kilometer cka med 12 300 kr
per kvadratmeter.

Arbetsplatser Prisdkning

Fran O till 1000 st 12 300kr

Fran 1000 till 2000 st |1240 kr

Fran 2 000 till 3000 st | 720 kr

Fran 3 000 till 4 000 st 510 kr

Fran 4 000 till 5000 st | 400 kr

ANTAL ARBETSPLATSER INOM 2 KM

Matt i gangnatet

B <000
I 000 - 2500
I 200 - 5000

[ so00 - 10000

[ 10000 - 15000
[ ] 1000 - 20000
[ 20000 - 30000
[ 30000 - 40000

I > 20000
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STORT UTBUD AV SERVICE

Tillgdngen till kommersiell service, métt som antal
verksamheter inom en kilometer, paverkar priset
pa bostadsratter. Kommersiell service definieras
har som verksamheter inom detaljhandel, café och
restaurang och 6vrig kommersiell service som till
exempel frisorer, gym och kemtviétt.

Sambandet med bostadspriser ar inte linjirt, utan
paverkan pa priset ar storst nir det finns farre verk-
samheter, se diagram 2 pé sidan 20. Det innebar
att bostadsrattskopare varderar till exempel skill-
naden mellan att ha 0 eller 25 verksamheter inom
promenadavstand hogre dn skillnaden mellan 200
och 300. Effekten av en forandring blir d& tydligast i
miljoer med svagt utbud - ndgranya butiker och res-
tauranger dar ger stor effekt.

Detfinns ett samband mellan antal urbana verksam-
heter och omradets befolkningstathet, se diagram 3
pa sidan 20. Tydligast 4r sambandet i tatare mil-
joer. Okad tdthet skapar efterfrgan pd service som i
sin tur genererar varden pa bostadmarknaden.

ANTAL VERKSAMHETER INOM 1 KM

Matt i gangnatet
B <=
B =-50
Bl -
P 75-100
[ ] 100-180
[ ]1s0-200
[ ] 200-300
[ 300 - 400
B -+00

Verksamheter Prisdkning
Fran O till 10 st 1980 kr
Fran 10 till 50 st 1390 kr
Fran 50 till 100 st | 350 kr
Fran 100 till 200 st [ 250 kr
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Bostadsréttspriser (kr/kvm)
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DIAGRAM 2 SAMBAND MELLAN BOSTADSPRISER OCH
TILLGANG TILL KOMMERSIELL SERVICE
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DIAGRAM 3 SAMBAND MELLAN TILLGANG TILL
KOMMERSIELL SERVICE OCH TATHET




NARA BRA SKOLA

For smahus har tillgdngen till skolor med godaresul-
tat betydelse for bostadspriser. Goda resultat defi-
nieras som att 6ver 80 procent av eleverna i arskurs
6 har uppnatt godkant i alla &mnen. Att ha en sadan
skola inom 500 meter fran bostaden paverkar priset
positivt.

Variabeln har dven testats for flerbostadshus men
har dér ingen effekt pa priserna. Detta kan troligvis
forklaras av demografin for de som koper sméahus
respektive bostadsritt i flerbostadshus.

Bostaden inom 500 m fran en skola med
bra resultat = 3 690 kr/kvm for smahus

AVSTAND TILL SKOLA DAR MINST
80 % ELEVERNA | ARSKURS 6 HAR

GODKANT | ALLA AMNEN.
Métt i gangnatet
B <500

[ s00-750
[ ] 750 - 1000
[ ] 1000-1250
[ ] 1250 - 1500
I 1500 - 2000
I 2000 - 2500
I 200 - 3000
B > 3000

@ Skola dar minst 80 % av eleverna upp-
natt godkant i arskurs 6

A Ovriga skolor med &rskurs 6

Uppgifter om skalresultat kommer fran
Skolverket. For 5 skolor inom analysre-
sultatet saknas uppgifter.
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MANGA ENTREER MOT GATAN

Entrétathet paverkar priset pa bostadsratter. Mattet
beskriver antalet entréer i kvarterets ytterkant, det
vill sdga entréer som vetter mot gatan. Méattet fangar
stadsmiljoer med levande bottenvaningar, en typ av
stadsmiljoer som ofta lyfts fram som trygga och att-
raktiva.

Antalet entréer paverkas av hur kvarteret utformas:
kvarter som till stor del 4r bebyggda i ytterkant kan
hafler entréer an till exempel kvarter med ett punkt-
hus placeratimitten. Dessutom paverkar funktionen
i bottenvaningen samt byggnadernas planlosning.
Bottenvaningar som, féorutom entréer till bostdder
eller andra funktioner hogre upp i huset, ocksa inne-
haller verksamheter med entréer mot gatan kan ha
fler entréer. Byggnader med loftgangslosningar eller
storskaliga kontorshus och liknande har i regel be-
hov for farre entréer.

1 st till entré per 100 m =

720 kr/kvm for flerbostadshus

ENTREER PER 100 M KVARTER

-<1

B os-
B -5
B 5-2
[ ]2-25
[ ]25-3
[ ]3-4
P 4-5
B s
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NARA STORA PARKER

Tillgdngen till park paverkar priset pa bostadsrétter. PARKYTA INOM 500 M (HA)

Tillgdng méats har som méngden parkyta man nar Matt | gangnitet

inom 500 meter fran bostaden. Parkytan kan besta

av flera olika parker. Bl <os
B os-1

De parker som ingér i analysen dr smaparker, kvar-

tersparker och stadsdelsparker enligt stadens park- -2

program. Dessutom ingdr omraden med tydlig park- -

karaktdr med annan huvudman, som Slottsbacken [ 3-4

och Engelska parken. Det ar alltsd gronomraden som a-s

ar tydligt gestaltade for rekreation och vistelse. Om-

raden med mer naturkaraktir ingar inte, och inte E 5-6

heller mark som enbart ar planlagd som park men P 6-8

som saknar vistelsekvaliteter.

"Tha park till inom 500

i

ARTEDIPARKEN
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NARA STORT SKOGSOMRADE

Narhet till stora skogsomraden péverkar priser pa AVSTAND TILL NARMSTA STORA SKOGSOMRADE
béde bostadsritter och sméhus. I analysen ingar Matt | gangnitet (m)
skogsomraden 6ver 14 hektar somliggerifriluftsom- B - 200
raden. For bostadsratter ar det ett linjart samband: <
ju ndrmare bostaden ligger ett stort skogsomrade I 200 - 400
desto hogre pris. For smahus finns en tydlig grans: [ ] 400-600
atthamindre 4n 500 meter till ett stort skogsomrade [ 600 - 800
paverkar priset positivt.

[ ] so0-1000

. I 1000 - 1200

500 m ndrmare en skog =

I 200 - 1400
410 kr/kvm for flerbostadshus B 1400 - 1600

B - w00

Smahus ligger inom 500 m fran skog =
3 150 kr/kvm

STADSSKOGEN
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NARA FYRISAN OCH MALAREN

Nérheten till vatten paverkar priset pabade bostads- AVSTAND TILL STRANDKANT
riatter och smahus. For bostadsréitter ar det avstand Matt | gangnitet (m)
t11°1 Fyrls.an sor.nohar storst betydelse, medan av- - <200
standet till Fyrisan eller Mélaren har betydelse for
smahus. Skillnaden har handlar troligvis om att det [ 200 - 400
finns fa bostadsritter nara Malaren. E 400 - 600
[ ] 600-800
[ ] s00-1000

500 m narmare Fyrisan =

I 7000 - 1200
580 kr/kvm for flerbostadshus B 200 - 1400
. I 1400 - 1600

500 m ndrmare Fyrisan/Malaren = B - 00

550 kr/kvm for smahus

AVSTAND TILL FYRISAN ELLER MALAREN

o AVSTAND TILL FYRISAN (FLERBOSTADSHUS)
(SMAHUS)

FYRISAN
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LANGT FRAN STORA VAGAR

Forbostadsratter paverkar avstandet till stora viagar
priserna negativt. Nagot férvanande paverkar det
inte smahus. Stora vigar definieras hiar som végar
med en hastighet pa 6ver 50 km/h.

Den negativa paverkan stora vigar har kan tin-
kas handla bade om buller och om utformningen av
stadsmiljon. De stora vdgarna kan utgora barridrer
som gor att det dr svart att nd mélpunkter nara bo-
staden, och miljon kring vagarna ér siallan utformad
for att upplevas som trevlig for gdende och cyklister.

100 m langre ifran vag >50 km/h =

380 kr/kvm for flerbostadshus

TYCHO HEDENS VAG

AVSTAND TILL VAG > 50 KM/H

Fagelvagen (m)

B -200
I 200 - 400
I 400 - 600
[ 00 - 800
[ ] so0-1000
[ ] 1000 -1200
[ ] 1200-1400
[ 1400 - 1600
I > coo
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JAMFORELSE MED ANDRA STUDIER

LAGESKVALITETER FOR FLERBOSTADSHUS

Nar man jamfor resultaten i Uppsala med andra
stdder som analyserats med samma metod visar det
sig finnas stora likheter. I alla stdder har centralitet,
tillgadng till gronomrade, vatten och kvarterens form
betydelse. I bade Helsingborg och Uppsala finns det
kvaliteter kopplade till att det 4r "tyst och lugnt”,
men det saknaside storre stdderna. I Stockholm och
Goteborg har liknande variabler visat sig ha paver-
kan pa sméhus. En tdnkbar férklaring skulle kunna
vara att detistora stédder finns en storre tolerans for
storningar. I Uppsala finns inga tydliga samband
mellan tillgdng till kollektivtrafik och bostadspriser.
Skillnaden mot Stockholm och Géteborg kan trolig-
vis forklaras avatt Uppsaladrijamforelse en mindre
stad dar det ar enkelt att cykla. I Uppsala (kommun)
utgors bara 13 procent av resorna med kollektivtra-
fik, jAmfort med 32 procent i Stockholms lédn och
34 procent i Goteborgs kommun. Skillnaderna mot
Helsingborg ar svarare att forklarare. Helsingborg
har ennagot hogre andel kollektivtrafikresor, 18 pro-
cent, vilket méjligtvis kan paverka. I 6vrigt kan skill-
naderna handla om hur kollektivtrafiksystemet ser
ut eller om det samvarierar i hogre grad med andra
kvaliteter.

I bade Helsingborg och Uppsala paverkar tillgangen
till skogs- eller naturomraden bostadspriserna. Bade
Uppsala och Helsingborg dr omgivna av jordbruks-
mark, och det ar troligt att bristen pa skogsomraden
gor att detta skapar en efterfragan. I Stockholm och
Goteborg ar tillgangen till skog storre och jamnare
férdelatistdderna.

CENTRALITET

KOLLEKTIV-

TRAFIK

SERVICE

GRONT

VATTEN

KVARTERSFORM

TYST OCH
LUGNT

STOCKHOLM

GOTEBORG

HELSINGBORG

UPPSALA

Narhet till centrum

Narhet till centrum

Narhet till centrum

Narhet till centrum

Sparstation inom
500 m

Nérhet till sparsta-
tion eller express-
busshallplats

Nérhet till sparsta-
tion eller express-
busshallplats

Urbana verksamhe-
terinom 1 km

Urbana verksamhe-
terinom 1 km

Urbana verksamhe-
terinom 1 km

Parkyta inom 1 km

Parkyta inom 1 km

Narhet till varde-

fullt naturomrade

Parkyta inom 500 m
Ndrhet till skog

Narhet till vatten

Narhet till vatten
+ inom 50 m fran
vatten

Narhet till vatten
+ inom 300 m fran
vatten

Nérhet till Fyrisan

Slutenhet och utat-
vinda entréer

Slutenhet och utat-
vidnda entréer

Utatvinda entréer
inom 500 m

Utatvianda entréer

Industriomrade inom
1km (-)

JAMFORANDE TABELL GVER BOSTADSRATTER | FLERBOSTADSHUS

Avstand fran vig
>50 km/h
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LAGESKVALITETER FOR SMAHUS

I smahusstudien dr den mest patagliga skillnaden i
Uppsala gentemot tidigare studier att nérhet till en
skola med goda resultat far genomslag i modellen.
Fragan har oftalyfts som en hypotes i dvriga studier
men harinte kunnat testas i eftersom data saknats.

CENTRALITET

KOLLEKTIV-
TRAFIK

SERVICE

GRONT

VATTEN

KVARTERSFORM

TYST OCH
LUGNT

STOCKHOLM

GOTEBORG

HELSINGBORG

UPPSALA

Dagbefolkning som
nas inom 30 min
med kollektivtra-
fik/bil

Tillgénglighet till
arbetsplatser inom
45 min m bil

Narhet till centrum

Ndarhet till centrum
Arbetsplatser inom
2 km

Sparhallplats inom
700 m

Spar- eller express-
busshallplats inom
400 m

Urbana verksamhe-
ter inom 500 m

Antal typer av ur-
bana verksamheter
inom 500 m

Omradesexploa-
tering

Skola med goda re-
sultat inom 500 m

Grénomraden inom
500 m

Nérhet till vdrde-
fulla grénomraden

Narhet till vardefull
natur

Stora skogsomraden
inom 500 m

Inom 3 km fran
vatten

N&rhet till bathall-
plats

Narhet till havet

Inom 500 m fran
havet

Nirhet till Fyrisan
eller Malaren

Utatvanda entréer
inom 500 m

Lugna gatan-index
Avstand till ndrmsta
motorvdg eller
jarnvdg

Lugna gatan-index

Avstand till indu-
striomrade

JAMFORANDE TABELL GVER SMAHUS MED AGANDERATT
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

VILKA LAGESKVALITETER EFTERFRAGAS |
UPPSALA?

Studiens resultat visar att de kvaliteter som ska-
par attraktiva stadsmiljoer i Uppsala inte skiljer sig
sarskilt mycket frdn vad som driver attraktivitet i
andra storstadsregioner i Sverige. De flesta av de
identifierade lageskvaliteterna har tidigare visat sig
efterfragas dven i Stockholm, Géteborg och Helsing-
borg. Resultaten avspeglar stidders grundliaggande
funktion att skapa nirhet till méanga olika kvaliteter:
jobb, service, rekreation och andra méanniskor. Nér-
het skapas dels genom att manga funktioner finns
pé samma yta, men ocksé genom att det ar enkelt att
rora sig mellan funktionerna. Att skapa en attrak-
tiv och blandad stadsmiljo handlar inte bara om att
blanda bostdder med arbetsplatser och service utan
ocksé om att skapa gdngvanliga miljoer och plats for
rekreativa kvaliteter. I den bemérkelsen ar det att-
raktiva Uppsala bade tétt, gront och gangvinligt.

DET ATTRAKTIVA UPPSALA AR TATT OCH
GANGVANLIGT

Ett stort befolkningsunderlag och bebyggelse med
lokaler mot gatan ar forutsittningar for ett barkraf-
tigt serviceutbud. Det ar attraktivt med en gang-
vanlig stad med malpunkter och service inom géng-
avstand. Gangvanligheten i stadsmiljon beror inte
minst pa den omgivande bebyggelsens utformning.
Attraktiva stadsgator kantas av levande bottenva-

ningar som antingen dr aktiva verksamhetslokaler
eller bostader med manga fonster och entréer mot
gata. Méanga entréer i direkt anslutning till gatan
bidrar till upplevelsetidthet och dkad trygghet. Stora
vagar med hoga hastigheter skapar istéllet barria-
rer, buller och oattraktiva stadsmiljoer som sdnker
efterfragan pa bostdder.

Samtidigt 4r en storre del av stadens utbud till-
ganglig desto ndrmare stadskadrnan du bor. Att ha
néra till stadskdrnan ar den enskilt mest betydel-
sefulla lageskvaliteten bade for efterfragan pa bo-
stadsratter och smahus i Uppsala. Sannolikt ar det
flera olika faktorer som ligger bakom de stigande
bostadspriserna narmare stadens centrum. Bade
en stor mangd och en mangfald av funktioner finns
inom gang- och cykelavstand och det ar lattare att
ta sig runt i staden med fler och mer frekventa buss-
linjer. Aven om tillgdng till busslinjer inte har visat
upp ett signifikant samband med bostadspriserna i
Uppsala ar det sannolikt en av ménga kvaliteter som
uppskattas i stadskdrnan. Aven att ta sig till andra
stader ar lattare om man bor centralt. For ménga
som bosétter sigi Uppsala dr mojligheten att smidigt
kunna arbetspendla till Stockholm en betydelsefull
kvalitet, vilket driver upp bostadspriserna nira cen-
tralstationen. En ny tagstation i Bergsbrunna skulle
pasammasattunderldttaarbetspendling i sydvéastra
delen av stadsomradet och bidra till hogre bostads-
priser, men tillgdngen till stadens utbud i 6vrigt
kommer alltid vara storst i stadskdrnan.

DET ATTRAKTIVA UPPSALA AR GRONT OCH
REKREATIVT

Lika viktigt for attraktivitet som tillgangen till sta-
dens urbana utbud ar tillgdngen till dess rekreativa
kvaliteter. Aven detta ir ett monster som dterkom-
mer i alla svenska stdder som studerats med denna
metod. Uppsala utmérker sig nagot genom att det
finns flera olika rekreativa kvaliteter som ar efter-
fragade pa bostadsmarknaden och som bor tas till
vara och utvecklas. Bade tillgdngen till park inom
gangavstand, narhet till stérre skogsomraden med
rekreativa kvaliteter och nérhet till Fyrisan och
Malaren efterfragas pa bostadsmarknaden. Rekrea-
tiva varden ska inte ses som en motséttning till tata
stadsmiljéer utan snarare ar de 6msesidigt beroende
av varandra. Parker och tillgidngliga strandomréaden
itdta miljoer innebér att fler ménniskor har nara till
rekreativa kvaliteter, vilket bidrar till miljons eko-
nomiska véirde. For att gronomraden och strandla-
gen ska varalevande och vdl omhéndertagna behovs
méngaboende i ndrheten.

DET ATTRAKTIVA UPPSALA AR HALLBART

Delageskvaliteter som efterfragas i Uppsala och an-
dra svenska stader ar i stor utstrackning ocksa kva-
liteter som bidrar till en hallbar utveckling. Att fler
bor ndrmare stadskdrnan leder till ett mer effektivt
markutnyttjande, vilket badde minskar kostnaderna
for infrastruktur och gor att mindre vardefull na-
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tur- och jordbruksmark behéver tasiansprak. Att ha
néara till arbetsplatser, serviceutbud och rekreation
gor att avstanden blir kortare och en storre andel
av transporterna kan ske med gang och cykel. Trad
och gronomraden i staden bidrar till att vardefulla
ekosystem uppratthalls samtidigt som det ger oss
ekosystemtjinster som dagvattenhantering, rening
av luften, pollinering och skugga. En gangvanlig och
gron stad dr ocksa en hilsosam stad som uppmunt-
rar till fysisk aktivitet och moten i det offentliga
rummet och bidrar till ménniskors fysiska och psy-
kiska hélsa.

Manniskor lever ndrmare varandraien tat och sam-
mankopplad stad och ménniskor med olika bak-
grunder och ekonomiska forutséttningar ges storre
mojligheter att dela samma stadsrum, vilket kan bi-
dratill social integration och mer jamlika livsvillkor.
Samtidigt har grupper med mer resurser och kop-
kraft generellt storre maojligheter att fa tillgang till
stadens kvaliteter. Ekonomisk segregation ar i den
bemaéarkelsen en naturlig f6ljd av att bostadsmarkna-
dens marknadsmekanismer. Ett tecken pa hur detta
kan paverka manniskors forutsittningar ar att sma-
huspriser i Uppsala dr hogre inom gangavstand fran
skolor med bra resultat. Ligen med stora avstand till
stadens utbud innebir ocksé ldngre restid och hogre
transportkostnader for individen — kostnader som i
hogre grad hamnar pa resurssvaga grupper.

HUR KAN STUDIENS RESULTAT BIDRA TILL
PLANERINGEN AV FRAMTIDENS UPPSALA?

Studiens resultat kan ge storre samsyn och forsta-
else for vad som skapar forutsattningar for attrakti-
vitetiUppsala. Kunskapen kan ge stod for riktlinjer
om den framtida planeringen och bidra till att skapa
langsiktiga ekonomiska vardenistadsmiljon. Resul-
taten visar ocksa att de lageskvaliteter som skapar
attraktivitet &ven kan skapa férutséattningar for eko-
nomisk, ekologisk och social hallbarhet. Att planera
for attraktivitet har ocksa stod i 6versiktsplanen —
inte minst av principen att skapa narhet genom att
koncentrera, blanda och koppla samman.

Stora skillnaderildgeskvaliteter mellan olika stads-
delar kan bidra till ekonomisk och social segrega-
tion. Genom att tillfora kvaliteter som efterfragas
ellertillgidngliggora stadens befintliga kvaliteter kan
man lyfta stadsdelar eller bostadsomraden som ar i
behov av det. Det kan handla om att tillféra bebyg-
gelse med bostidder och verksamheter med lokaler
mot gatan som ger underlag for service, upprusta
och tillgidngliggora parker och strandlégen eller att
starka kopplingar till omgivande omraden. Att pla-
nera staden s att en allt storre andel ménniskor far
mojlighet att bo i ldgen déar narheten ar god till sta-
dens utbud av service och rekreation kan jaimna ut
prisskillnaderna mellan stadsdelarna och pa sikt
leda till att mdnniskor med olika socioekonomiska
forutsattningarihogre grad bor och arbetarisamma
stadsdel. En mer jamlik férdelning av stadens kva-
liteter kan stiarka ekonomisk och social héallbarhet i
framtidens Uppsala.
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