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INLEDNING

BAKGRUND OCH SYFTE

Inom Uppsala kommun ar efterfrdgan pa olika for-
mer av marknéra bostdder stor. Samtidigt finns det
ett behov av att veta om bostadsproduktionen svarar
upp mot efterfragan pd marknéra boende.

Foljande utredning syftar till att undersoka vilka
lages- och bostadskvaliteter som efterfragas bland
dem som soker en marknéra bostad inom framfor
allt den del av Uppsala tatort som forvantas viaxa
mest och ivilken grad som denna efterfragan gar att
kombinera med stadens mal om ett yteffektivt, sam-
manhallet och socialt integrerande stadsbyggande.

Med marknéara boende avses hir bostdder pa marken
med egen entré fran antingen gdrd eller gata och stor-
re tydligt definierad privat uteplats, exempelvis villor,
stadsradhus eller bostdder som del i flerbostadshus -
med eller utan etageldsning.

I utredningens exempelsamling finns flera exempel
péolika typer av marknara bostéader.

METOD

Analysen av efterfragan pa marknéra bostader byg-
ger pa bade tidigare svenska studier och genomforda
kvantitativaanalyser avmarknadsdjup och markna-
dens efterfragan pa specifikalages- och bostadskva-
liteter for just Uppsala. De kvantitativa analyserna
har dven kompletterats med en kvalitativ under-
sokning av lokala byggaktorers syn pé efterfragade

FLERBOSTADSHUS MED
MARKNARA BOSTADER

EXEMPEL PA HUR ALTERNATIVA FORMER AV MARKNARA
BOSTADER SKULLE KUNNA SE UT

lllustrationen visar exempel pa marknara bostader i allt fran traditionella
radhus till tre-vaningsradhus, staplade radhus till flerbostadshus med
marknara bostader med egen uteplats och entré i gatuplan.

kvaliteter och vilka intdktsnivder som sannolikt
kravs for att bygga de olika typer av mer yteffektiva
marknéarabostiader som samlats iniutredningen. Pa
grund av tillgidnglig data har den kvantitativa delen
av marknadsanalysen fokuserat pd marknéira bo-
stdder med dganderéitt, vilka framst bestar av villor,
radhus, parhus och kedjehus.

TRIPPELSTAPLADE RADHUS
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TIDIGARE SVENSKA STUDIER OM EFTERFRAGAN PA
MARKNARA BOSTADER

De studier om marknéra bostdder som tidigare ge-
nomforts har framfor allt fokuserat pa sméhus, vil-
ka normalt avgréinsas till stadsradhus, radhus, par-
och kedjehus och friliggande smahus.

BOVERKET SER EN OKAD EFTERFRAGAN PA
YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTADER | CEN-
TRALA LAGEN

I Boverkets rapport Forutsdattningar for ékat sma-
husbyggande i storstadsregionerna — delrapport 1
(Boverket 2014) dras slutsatsen att de flesta vill bo
ismahus och 4ga sin bostad, samtidigt som det finns
en 0kad efterfragan pa centralt belagnabostiader och
att betalningsviljan for ytterligare en bit tomtmark
arlag.

Undersokningen visar att 4gda boendeformer fore-
dras av en relativt stor majoritet, vilket sannolikt
ocksa till stor del handlar om smahus. Runt 80 - 85
procent av hushéllen foéredrar d4gda boendeformer
med viss variation beroende pa var i landet hushal-
let bor.

Mendetbor samtidigt tilliggas att en 6nskan om var
man vill bo inte d4r det samma som efterfragan pa en
bostadsmarknad, givet att ménga ménniskor inte
har betalningsformagan att forverkliga sitt drombo-
ende. Agande ar inte majligt fér ménga ldginkomst-
tagare (tex. unga, pensionérer) idag. Normalt sett

spelar ocksa liaget stor betydelse for var ménniskor
helst vill bo. Om valet star mellan ett smahus med
dganderattiperifertldge och en central storre lagen-
het i storre stad, skulle andelen som foredrar sma-
hus mojligtvis se annorlunda ut.

Smahus | Flerbostadshus | Radhus | Annat
STOCKHOLM 43% 38% 8% Mn%
GOTEBORG 52% 24% 7% 17%
MALMO 52% 24% 10% 14%
OVR. REGIONER | 54% 24% 10% 14%

HUR SKULLE DU HELST VILJA BO?

SIFO-enkat med ca 5 000 svar om boendepreferenser till personer i ald-
rarna 20 till 79 ar (Boverket 2014)

Boverket anser ocksa att flerbostadshusbebyggelse
ar mer lamplig i centrala ldgen pa grund av hoga
markpriser. Boverket konstaterar ocksé att smahus-
bebyggelse ofta anses strida mot mal om minskat
bilberoende, klimatmal, nirhet till kollektivtrafik
och samhéllsservice. Detta kan delvis forklara var-
for andelen smahus som producerats gradvis avtagit
sedan borjan pd 80-talet.

Boverket ser dock mdjligheter med att sméahus ut-
formas pa ett sdtt som generar fler bostidder per

markyta dn traditionella smahus. Boverket menar
att kommunerna ocksa visar stort intresse for olika
former av urbant smahusbyggande med hogre ex-
ploateringsgrad, pa tomtstorlekar pé sa lite som 80
kvm. De 6ppnar darfor upp for att definitionen av
“smahus” kan komma att vidgas ndr Sverige utfors-
kar alternativ utformning.

Boverkets rapport understdds ocksa av en studie av
Evidens som genomfoérdes i Jonkoping fran 2020
(Spacescape, 2020). I Jonkoping visade sig efterfra-
gan pa nyproducerade smahus marginellt paverkas
avtomtstorleken. Det som framfor allt hade betydel-
se for priset var narheten till stadskidrnan (undan-
taget strandnéra ldgen). Prisbilden indikerade att
mojliga intdktsnivaer for urbana radhus (inom 3 km
fran regionkédrnan) var betydligt storre an perifera
villatomter.

Liknande resultat finns ocksa i Spacescapes analys
av bostadspriser och ldgeskvaliteter i Uppsala stad.
Analysen visade att ndrheten till stadskdrnan och
antalet arbetsplatser inom cykelavstand pa 2 km har
storst inverkan pé priset (Spacescape, 2020). Ovriga
lageskvaliteter for smahus var néra skola, storre
skogsomrade och nira Fyrisin eller Méalaren.
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VALBESTALLDA BARNFAMILJER OCH FRISKA
PENSIONARER AR STARKA KUNDGRUPPER

I Boverkets (2014) rapport presenteras ocksa resul-
tatet fran intervjuer med smahusleverantérer som
menar att det dr vilbestédllda pari35-arsaldern, med
fasta arbeten och goda inkomster, som lockas av
nyproduktion av sméhus. Det ar denna kundgrupp
som kan forvarva tomter sd pass stadsnira att de
fortfarande kan ta del av storstadens utbud. Friska
pensionérer ar ocksa en grupp som efterfragar ny-
producerade smahus, da de dr mer lattskotta och
lattillgangliga, med 6kad nérhet till stadens utbud.
Denna grupp upplever dock ofta “inladsningseffekter”
som gor att de i stdllet rustar upp den gamla villan.
Det dr viktigt att papeka att Boverkets rapport gal-
ler generella kundgrupper i hela landet. En ndrmare
analys av efterfragan bland olika grupper ijust Upp-
sala finns pa sidan 9-12.

“Manga i aldern 35 ar och uppat har redan hunnit
bilda familj och kommit att anpassa sig till att bo
i city med barnen”

Boverket, 2014

BEGRANSAT UTBUD PA ATTRAKTIVA ALTER-
NATIV TILL DET TRADITIONELLA SMAHUSET
FOR ALDRE PAR

Evidens konstaterar i sin rapport Bomarknaden for
dldre (2021) att det finns ett begransat utbud av att-
raktiva alternativ till det traditionella sm&huset pa
maéngalokalabostadsmarknaderidag. Bristen pa bo-
endeformer som lever upp till 4ldre pars preferenser,
gallande egenskaper i bostaden och boendeutgifter-
nas storlek, paverkariforlangningen rorligheten hos
dldre. I brist pa battre alternativ bor kundgruppen
hellre kvar i befintliga, alltfor stora bostédder. Cirka
40 procent av landets dldre (60 - 79 ar) bor i ett sma-
hus som ar storre 4n 100 kvm. I Evidens enkdtunder-
sokning uppgav respondenterna framst fyra huvud-
sakliga skal till att stanna kvaridessa bostader:

1. redan hade ett boende som uppfylide alla deras behov
2. bor billigt och vill fortsatta att gora det
3. anser att det inte finns nagra béattre bostadsalternativ som passar

deras behov

4. inte vill flytta fran nuvarande bostadsomrade eller stadsdel

TOTALT EN LAG ANDEL AV DE ALDRE SOM
EFTERFRAGAR NYA SMAHUS

I Evidens enkétundersdkning framgar att av de
dldre som planerar att flytta inom tva ar sa foredrar
43 procent hyresrétt, 28 procent bostadsrétt och 10
procent sméhus med dganderatt. 5 procent efter-
fragar sméhusboende som hyres- eller bostadsritt
och 2 procent kooperativ hyresratt (se tabell nedan).
Aldre mén efterfragan generellt sett smahus i ho-
gre utstrackning an dldre kvinnor. For de hushall
som faktiskt flyttat eller planerar att flytta i nartid
domineras flyttbesluten av viljan att fa ett mindre,
mer littskott och billigare boende. Okad néarhet till
service, restauranger och kultur ar ocksa ett skal.
For att denna grupp ska kunna 6ka krévs att utbudet
matchar deras preferenser.

Kooperativ hyresrétt i flerfamiljshus [

Villa, rad-/par-/kedjehus med 4
bostadsratt <

Annat [

Villa, rad-/par-/kedjehus med
aganderatt

N ¢«
Bostadsratt i flerfamiljshus R

Hyresratt 1 ferfamijshos

0% 10% 20% 30% 40% 50%

VILKEN TYP AV BOENDE SKULLE DU/NI EFTERFRAGA VID EN
FLYTT?

Svarande med flyttplaner inom 2 ar. Kalla: Evidens och Evimetrix (2021)
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BLAND DE EFTERFRAGADE BOSTADSKVALI-
TETERNA AR EGEN UTEPLATS ELLER BAL-
KONG SAMT PARKERING | DIREKT ANSLUT-
NING VIKTIGAST

Evidens och Evimetrix har ocksa fragat dldre om
preferenser gillande ett urval av bostadskvaliteter.
Uteplats och/eller balkong, bilparkering och anpass-
ningar gillande tillgdnglighet och framkomlighet ar
viktiga for denna kundgrupp. De svarande som tidi-
gare bott i smahus har en ndgot hogre vardering av
goda parkeringsmojligheter, extra forvaring och toa-
letter. Enkéten inkluderade inte fragor gidllande pre-
ferenser for tillgang till tomt eller tomtstorlek. Par-
kering i direkt anslutning till bostaden &r viktigt for
en minoritet av de dldre (30 procent av ménnen och
22 procent av kvinnorna). Av de dldre som svarat pa
Evimetrix enkat vill drygt 45 procent av de svarande
ha 2 RoK och knappt 40 procent 3 RoK. Om svarande
somidagboridganderattlyfts utvill ca 55 procent ha
3 RoK foljt av knappt 30 procent som vill ha 2 RoK.
(Evidens Evimetrix, 2021).

LAGESKVALITETER STAR FOR 60 PROCENT
AV PRISET FOR SMAHUS | UPPSALA

I Spacescapes studie "Virdering av bostadslaget”
(Spacescape 2020) studerades vilka stadskvaliteter
som bl.a bidrar till attraktivitet fér smahus i Uppsa-
la. Studien visade att bade nérhet till centrum, néar-
het till Méalaren och Fyrisan, narhet till arbetsplat-
ser, nara bra skola och néra stort skogsomréade hade
en avgorande betydelse for priset. Det dr viktigt att
tilldgga att vardera kvalitet 4r unik, det vill sdga att
den far betydelse for priset givet allt annatlika.

0%

Uteplats/balkong

Parkering i direkt anslutning till bostaden

Anpassar gdllande tillganglighet och framkomlighet
Tvattstuga utéver tvattmgjlighet som finns i den egna bostaden
Oppen planlgsning

Omrade med blandade aldrar och familiekonstellationer
Extra férrad/vind i bostadshuset

Gemensamhetslokal som kan bokas for middagar eller fester
Tva toaletter

Overnattningsldgenhet att hyra

Gemensamma aktiviteterna med grannarna

Inglasad tempererad vintertradgard

Gym i bostadshuset

Odlingsmajligheter

SPA/Bastu i bostadshuset

W Samtliga hushall

VILKA BOSTADSKVALITETER EFTERFRAGAR DU/NI | ETT

FRAMTIDA BOENDE?

Efterfragade bostadskvaliteter bland aldre. (Evidens och Evimetrix. 2021)

LAGESKVALITER SOM EFTERFRAGAS PA SMAHUSMARKNA-
DEN | UPPSALA

Vdrdering av bostadslaget (Spacescape 2020)

10% 20% 30%

W Boende i dganderatt

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 skola ddr 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

[ STOR BOSTAD
Matt: Bostadens storlek

FRILIGGANDE HUS
Matt: Friliggande eller gj

HOG INKOMST | NAROMRADET
Matt: Medianinkomst

40%
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BEHOVET AV YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTADER

Under de senaste 50-60 aren har en stor del av sté-
dernas utbyggnad skett genom glesa smdhusomra-
den i perifera lagen. Det finns manga skal till varfor
denna utveckling har varit problematisk givet social
ekologisk och ekonomisk héllbarhet.

GLES UTBYGGNAD AV SMAHUSOMRADEN |
PERIFERIN LEDER TILL LANGA AVSTAND OCH
MINDRE EFFEKTIV MARKANVANDNING

Engod 6verblick av de direkta och indirekta negativa
effekter som gles smahusbebyggelse far gesiLondon
School of Economics metastudie. "Analysis of Public
Policies That Unintentionally Encourage and Subsi-
dize Urban Sprawl” (Litman, L, 2014). Har konsta-
teras att de tva storsta negativa effekterna av glest
utbyggda smahusomraden ar dkade restidsavstand
och 6kat mindre effektiv markanvingning. Indirekt
leder detta till att bade befintliga gronytor och jord-
bruksarealer minskar i omfattning samtidigt som
bilberoendet okar.Samtidigt leder okade avstand
och 6kad andel biltrafik till stora kostnader for nya
vagar och vagunderhall. Med mer bilresande for-
samras folkhélsan och kostnaderna for sjukvarden
okar. Smahus har ocksd inneburit att ménniskor bor
pa storre yta, vilket leder till hogre energiforbruk-
ning och storre utsliapp i bade bygg- och driftfasen
per person.

For att mota den stora reella efterfragan som finns
pa marknéra bostader och samtidigt varna hallbar-
hetsmal finns idag ett stort intresse for mer ytefek-
tiva marknara bostdder bland manga kommuner.

NYA YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTA-
DER INOM TATORTEN KAN BADE BIDRA MED
PLATSKVALITETER OCH EN STORRE SOCIAL
MIX | STADSDELARNA

Yteffektiva marknéra bostidder kan ritt placerade
och utformade bade bidra till battre omgivande
stadsrum, mer attraktiva stadsdelar och en storre
social mix. Yteffektiva marknéra bostidder skulle
ocksé kunna utgora en del av stadens fortdtning i
béde befintliga stadsdelar men ocksélangs gator som
omvandlas fran barridrer till attraktiva gatustrak.
Genom en relativt hog tomtexploatering pa ytor som
ar mindre lampade for flerbostadshus (beroende
pa tomtyta eller andra faktorer) bidrar de ocksa till
okatlokalt serviceutbud och fler 6gon mot gatan. Fler
entréer och fonster ut mot gatan bidrar till informell
overvakning och okad trygghet i stadsrummet (Po-
lismyndigheten i Stockholms 1dn 2005).

Samtidigt som den internationella forskningen &r
enig om behovet av mer sammankopplad, tit och
funktionsblandad stadsmiljé finns de som menar att
en fortsatt utbyggnad avmer glesa smahusomraden i
periferaldgen ocksa kan utgora en hallbar vag fram-
at. Bland argumenten ndmns bland annat att stads-
delar bestaende av smahus ar battre for barn, att det
ar arbetsplatstiathet som skapar tillvaxt och inte bo-
endetéthet, att den biologiska méangfalden ar storre i
smahusomraden och att den exploatering som trots
allt sker genom smahusutbyggnad pajordbruksmark
ar forsumbar. Vissa menar ocksé att fortatningista-
den ar svar att forena med sméhusbebyggelse.

Manga mer renodlade smahusomraden dr sanno-
likt mycket attraktiva for barn da de inrymmer bade
stora tradgardar och en ofta lugn gatumiljo. Sam-
tidigt finns manga exempel pa att det gar att bygga
tat barnvénlig stad om bara biltrafiken begransas i
gatumiljon.

Att boendetétheten inte spelar stor roll for jobbska-
pande motbevisas bland annat av forskaren Edward
Glaeser, som visat att innovation och entreprenor-
skap ar starkt kopplat till stadsmiljoer med hog tét-
het avbéade boende och arbetande. Att den biologiska
mangfalden ar storitradgardsstiader rader det inget
tvivel om. Samtidigt ger ett mer yteffektivt byggande
mojighet att spara naturmark vilket har stor bety-
delse for biologisk méngfald. Anvandningen av jord-
bruksmark fér smahusbyggande aridag omfattande.
Jordbruksverket och LRF:s har nyligen varnat for
att vardefull jordbruksmark exploateras, vilket just
har att géra med att den mest viardefulla jordbruks-
marken i Sverige ligger i anslutning till stider Se-
naste femarsperioden har 3 000 ha véardefull jord-
bruksmark férsvunnit pa grund av exploatering.

Elektrifiering innebar inte att biltrafiken i framti-
den inte paverkar klimatutslapp. Genom utslapp vid
tillverkning av fordon och végar skapas utslédpp. El-
bilar har ocksd negativ miljopaverkan genom batte-
ritillverkning och materialanvidndning. Forskare ar
idag 6verens om att det inte racker med att forandra
drivmedel eller fordonstyp. Aven resandet med bil
maste minska.
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MARKNADSDJUP FOR MARKNARA BOSTADER

Analysen av marknadsdjup for markna-
ra bostdader har framfor allt fokuserat
pa efterfragan pa smahus. Med smahus
avses villor, rad-,par- och kedjehus.
Marknadsdjupet for marknara bostdder
i flerbostadshus har inte ndrmare kun-
nat studerats med tillgéngliga data.

Berakningen av marknadsdjup inbegriper efterfra-
gan fran hela Uppsala kommun. For att realisera
den fulla potentialen ar det avgorande att sa stor del
som mojligt kan byggas inom Uppsala téatort vilket
sannolikt upp till kommunen sjalv att besluta om
genomplanering. Som framgar av nista kapitel ar
marknadens efterfrdgan sarskilt hog i de centrala
lagena for savil nya smahus och flerbostadshus med
marknérabostéader pa forsta plan.

MOJLIG BYGGTAKT | UPPSALA

I diskussionen om bostadsbyggandet i Sverige ut-
gar ofta debatten fran vad som brukar bendmnas
"bostadsbehov”. I rapporten Bostadsbyggnadsbe-
hov 2020-2029 (Boverket 2020) beraknar Boverket
behovet av nya bostdder fram till och med ar 2029.
Byggbehovet berdknas ligga mellan 592 000 och 664
000 lagenheter, ett arligt byggbehov pa 59 200-66
400 ldgenheter.

Avrapporten framgar att behovsberiakningen ar osa-
ker eftersom SCB:s befolkningsprognoser givetvis

ar en osédkerhetsfaktor for bostadsbehovet. Behovet
ar ocksa nedreviderat sedan tidigare rapporter bade
pagrund av ett okat byggande och en ndgot langsam-
mare, faktisk och forviantad, befolkningsutveckling.

Befolkningsprognosen (Evidens) for Uppsala indi-
kerar att befolkningen under de narmaste 10 aren
kommer att véixa kraftigt med totalt cirka 40 000
personer, vilket 4r en hogre tillvixt dn Uppsalas
egna befolkningsprognoser men ldgre dn scenario
hogiOP. Det demografiska bostadsbehoveti Uppsala
skulle saledes innebéra att det behéver byggas 1700
bostéader per ar.

Samtidigt 4r det uppenbart att de enda bostdder
som o6ver tid kan byggas ar bostdder som hushéllen
betalar for. Med det tidigare statliga finansierings-
systemet, som till stora delar avvecklades under
1990-talet, subventionerades en betydligt storre del
av kostnaden for nybyggda bostédder dn idag. Visser-
ligen finns idag ett statligt investeringstod men det
gar framfor allt till mindre ldgenheter. Med nuva-
rande villkor méste darfor de flesta hushall som flyt-
tarininybyggda bostidder betala den fulla kostnaden
for nyproduktionen (eller till viss del med andra for-
mer av ekonomiskt bistdnd), inklusive marknads-
maéssig avkastning pa det kapital som byggaren eller
fastighetsdgaren satsatiprojektet.

Evidens berdkningar 6ver antalet bostdder som kan
produceras framoéver i kommunen tar darfor sin ut-
gangspunkt i hushallens finansiella styrka, det vill
siaga deras formaga att efterfraga nyproduktion.

Hushéllens finansiella styrka méste saklart ocksa
matchas mot hur bostadsmarknaden ser ut vad av-
ser pris-eller hyresnivd. Dessutom maéste andra
parametrar vigas in i denna bedémning — som hus-
hallens preferenser for olika typer av boende, bade
nyproducerade och begagnade bostader oaktat upp-
latelseform.

Trots att hushdallens preferenser och finansiella
styrka utvecklas i relativt langsam takt éver tid har
variationen i byggande varit stor. En rimlig hypotes
ar att dessa variationer i huvudsak beror pa hushal-
lens formaga att efterfraga nya bostader i kombina-
tion med bostadsproducenternas forméaga att nypro-
ducera till gillande priser och kostnader.

For att forstd vilka faktorer som paverkar bostads-
byggandet har darfor den historiska variationen i
bostadsbyggandet 6ver tid analyserats. Se exempel-
vis "Utan fungerande finansiering stannar bostads-
byggandet” (Sveriges Byggindustrier 2015) och ”Den
svenska bostadsmarknaden” (Veidekke 2017).

Byggandets variation 6vertidiriket ar fullt mojlig att
forklara med hjalp avtre variabler: hushéllens finan-
siella netto, repordnta och byggkostnaderna. Denna
variation kommer saklart fortga varfor Evidens be-
rakningar 6ver hur mangabostider det 4r mojligt att
producera i Uppsala géller for ett givet scenario som
definieras utifran den geografiska marknaden och
de ekonomiska forutsiattningar som ges av konjunk-
tur och institutionella villkor idag. For ytterligare
beskrivning av modellen se bilaga 41 SOU 2018:35.
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MARKNADSDJUP BERAKNAS UTIFRAN HUS-
HALLENS FORUTSATTNINGAR

Metoden for att berdkna marknadsdjup, det vill sdga
hur ménga bostader som efterfragas per ar genom-
forsiflerasteg.

Forenklat innebar det forsta steget en kartlaggning
av bostadspriser, hyresnivder och bostadsstorlekar.
Syftet ar att skapa en grund for att kunna berdkna
hushaéllens boendeutgifter vid forvarv av nyproduk-
tion pa kommunniva.

I det andra steget gors antaganden om vilka boende-
utgiftsandelar hushéallen accepterar.

I det tredje steget berdknas vilken minsta mojliga
disponibla inkomst som kréavs for att hushéallen ska
ha mojlighet till att forvarva eller hyra en nyprodu-
cerad bostad.

Det fjarde steget omfattar en analys av hur ofta hus-
héllen flyttar och vilka preferenser hushallen har att
flytta till nyproducerad bostad.

For att kunna skatta ett marknadsdjup méste ana-
lysen ocksa omfatta hushéllens preferenser. Med
preferenser menas dels om hushallen foredrar en
successionsbostad eller en nyproducerad bostad nar
de flyttar och dels vilken upplatelseform de onskar.
Inom ramen for detta uppdrag har inga enkétstudier
genomforts for Uppsala. Evidens tidigare genom-
forda enkédtundersokningar innebér dock att det ar
mojligt att berdkna preferenser dven for Uppsala. I
det femte steget analyseras flyttmonster till nypro-
duktion. Syftet ar att faststélla vilket huvudsakligt
geografiskt upptagningsomrade som nyproduktio-

nen rekryterar inflyttande hushall ifrdn. Analysen
behovs for att gora en bedéomning av vilken utbygg-
nadstakt som ar mojlig, det vill sdga hur méanga bo-
stdder som kan efterfragas per ar. Hog andel inflyt-
tare till nyproduktion som inte redan bor i Uppsala
O0kar marknadsdjupet och vice versa. Dessutom ana-
lyseras hér den interna konkurrensen i Uppsala. Gi-
vet att det byggs en stor médngd bostédderide sydostra
stadsdelarna hur kommer det paverka mojligheterna
till produktion i andra delar av kommunen och vice
versa?

DRYGT 70 PROCENT AV DE SOM FLYTTAR
TILL EN NYPRODUCERADE BOSTAD | UPP-
SALA KOMMER FRAN DEN EGNA KOMMUNEN

Analysen visar att Uppsala kommun kommer vara
det priméra upptagningsomradet. 72 procent av de
som flyttar till nyproducerad dganderétt bor redan i
den egna kommunen.

Monstret ar valdigt likt om inflyttning till Uppsalas
tédtorter och mer perifera lagen i kommunen analy-
seras, drygt 70 procent av inflyttarna kommer fran
Uppsala kommun oavsett lage.

Studeras hushallens inkomster ar det tydligt att
Uppsala, sommanga andra studentstader, har en hog
andel ensamstéende hushall som har 14g disponibel
inkomst — hushall som kommer ha svart att efterfra-
ga nyproducerad bostad till de berdknade nivaerna.
Inga sirskilda studier har gjorts for studenter och
mojligheter att behéalla dem inom kommunen.

Déremot har nastan 70 procent av alla sammanbo-
ende hushall i kommunen en disponibel hushallsin-
komst som 6verstiger 500 000 kronor.

Ett typiskt monster i stdder av liknande karaktar
som Uppsala ar att hushéallen far hjalp med finan-
siering av bostdder fran familj. Detta paverkar dock
resultaten for nyproduktion av flerbostadshus och
dé framst mindre bostéder. I denna studie har fokus
legat pa smahusmarknaden vilket innebér att det ge-
nerationsoéverskridande stodet har en mindre effekt.

Nar mojligheten till smahusproduktion i de syddstra
stadsdelarna studeras, och dven i Uppsala tétort i
stort, kommer efterfragan framst kanaliseras till de
sammanboende hushallen. Detta beror bade pa bo-
stadspreferenser men ocksd pa de sammanboende
hushallens hogre hushéllsinkomster. Det finns kon-
kurrens mellan olika omraden i tatorten, men flytt-
monster till smahus i norra delen av Uppsala tétort
indikerar att omfattande produktion av smahus i de
sydostra stadsdelarna inte kommer konkurrera ut
mojlig produktion i de norra delarna.

Paborjade bostader

N N N N
1=} @ =3 @
1S3 S 1S3 S

Antal bostadsréatter

o
S

o

ar

Marknadsdjup
Genomsnitt 10
Genomsnitt 5 ar
Genomsnitt 3 ar
Genomsnitt 10 ar
Genomsnitt 5 ar
Genomsnitt 3 ar

Fardigstallda bostader

SKATTAT MARKNADSDJUP FOR SMAHUS UPPLATNA MED
AGANDERATT SAMT FARDIGSTALLDA OCH PABORJADE SMA-
HUS UPPLATNA MED AGANDERATT
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BERAKNAT MARKNADSDJUP VISAR PA MGJ-
LIGHETEN ATT OKA SMAHUPRODUKTIONEN

Marknadsdjupet for smahus i Uppsala berdknas
till cirka 250 stycken per ar. Jamfors det berdknade
marknadsdjupet med vad som har producerats un-
der de senaste aren finns det mojligheter att 6ka pro-
duktionen i kommunen.

Det berdknade marknadsdjupet géaller smahus med
dganderatt. Smahus kan ocksa uppldatas med bo-
stads- eller hyresratt vilket gor att det berdknade
marknadsdjupet for smahus totalt sett 4r ndgot ho-
gre. Sedan 2008 har ungefir 3 500 smahus fardig-
stallts 1 Uppsala varav lite mer 4n 15 procent upp-
l1atits som bostadsratter. Smahus med hyresrétt far
dock ses som en marginell foreteelse i kommunen,
sedan 2008 har totalt cirka 50 bostdder uppforts
som smahus med hyresritt.

Marknadsdjupet for ytterligare smahus i hyresrétt
harbedomts somliteti Uppsala. Detta galler d&ven for
sméhus uppldtna med kooperativ hyresratt. Sméahus
upplatna med kooperativ hyresratt 4r dock mer svar-
bedomt da fa sddana exempel finns.

Idenna analys har marknadsdjupet for smahus ana-
lyserats for en given tidpunkt, det vill sdga idag. I
takt med att de sydostra stadsdelarna byggs ut kan
dock marknadsdjupet forvantas 6ka —bade pa grund
av befolkningstillvixt men dven pa grund av tillvaxt
av hushallifamiljebildande alder

Véart att podngtera dr att utover marknéra bostader i
sméahus finns dven en efterfradgan pa att bo i botten-
véaning i flerbostadshus. En viss andel av produktion
av flerbostadshus ger ocks& upphov till marknarabo-

ende. Engrovuppskattning dratt10-20 procent avde
nya bostdderna i flerbostadshus utgors av marknéra
bostader med egen uteplats och egen entré mot gata
eller gard.

83% AV ALLA INFLYTTARE TILL SMAHUS AR
BARNFAMILJER

25 procent av alla som idag bor i ndgot av de 27 000
smahusen i kommunen ar 6ver 65 ar. I tatorten ar
denna andel marginellt hogre. Detta dr dock hus-
hall som inte flyttar till nya smahus i sdrskild stor
utstrackning. Nar inflyttning till smahus i tidtorten
under de senaste 10 dren studeras star hushall dldre
an 65 ar for cirka en procent av all inflyttning. In-
flyttningen domineras, foga forvanande, av barnfa-
miljer, 83 procent av alla inflyttare var hushall med
barn.

OKAD EFTERFRAGAN PA BADE STGRRE BO-
STADER OCH SMAHUS DE SENASTE AREN

I debatten om bostadsmarknaden och prisutveck-
lingen har bostadsprisutvecklingen under corona-
pandemin 2020 och varen 2021 lyfts fram som pro-
blematiskt snabb.

Det ar korrekt att priserna okat patagligt under pe-
rioden april 2020 till och med varen 2021. Men om
prisutvecklingen sedan ar 2017 studeras ar okning-
en hogst marginell. Mellan tredje kvartalet 2017 och
forsta kvartalet 2021 stod priserna i princip stilla.
Prisfallet under 2017 utlostes knappast av forsam-
rad konjunktur, utan var en effekt av hog nyproduk-
tionstakt i kombination med skérpt kreditgivning.
Nar hushallen inte kunde finansiera bostadskoép pa

samma sitt som tidigare, utan triaffades av amorte-
ringskrav, skuldkvotstak och skérpta krav i KALP-
kalkylerna (kvar-att-leva-pa), foll efterfragan och
priserna pressades nedéat.

Att prisutvecklingen under 2019 och 2020 ater vant
uppat ar dock forenligt med att hushéllen hunnit an-
passa sig till nya kreditvillkor och att inkomsterna
okat under perioden samtidigt som rantenivan varit
fortsatt 1ag. Ett flertal studier visar att bostadspri-
serna dessutom paverkas av fordndringar av den fi-
nansiella formogenheten i hushéallssektorn. Sedan
arsskiftet 2018/2019 har hushallens finansiella till-
gangar vuxit betydligt snabbare dn skulderna, vil-
ket 6kat hushallens finansiella nettoformogenheter
kraftigt. Att priserna stigit efter prisfallet ar 2017
och att prisdkningen varit snabbare under 2020 4n
under de narmast foregdende aren ar darfor foren-
ligt med forandringarna av fundamentala prispéa-
verkande faktorer.

I debatten om bostadsmarknaden har samtidigt ef-
terfrigan pa storre bostader lyfts fram. Studeras
utvecklingen av bostadspriserna for olika bostads-
storlekar framgar att prisutvecklingen pa storre
bostader i Uppsala varit snabbare under pandemin
an aren fore. Det kan tyda pa att det finns effekter av
pandemin som exempelvis fordndrade boendevérde-
ringar.

Men utvecklingen med starkare efterfragan pa stor-
re bostader beror ocksa pa andra, strukturella, fak-
torer. Studeras prisutvecklingen meridetalj framgar
att priserna okat snabbare pa storre bostidder under
flera ar. Det finns troligen flera samverkande for-
klaringar. Mindre bostader i form av ettor och tvaor
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efterfragasihog grad avensamboende hushall. Stor-
re bostader i form av tre till fyra rum och kék samt
smahus efterfragas i hogre grad av sammanboende.
Som diskuterats ovan dr ensamboende mer kédnsliga
for skarpt kreditgivning 4n sammanboende hushall.
Dataindikerar att skillnaderiprisutveckling mellan
storre och mindre bostader paverkats av inférandet
avdet andra amorteringskravet 2018.

DEMOGRAFISKA FORANDRINGAR AR EN VIK-
TIG ORSAK TILL GKAD EFTERFRAGAN PA
STORRE BOSTADER PA SENARE TID

Efterfragans inriktning mot olika bostadsstorlekar
paverkas dessutom rimligtvis av demografiska for-
dndringar. Om antalet hushall i familjebildande &ld-
rar vaxer snabbt, samtidigt som antalet 25 aringar
star still eller minskar, bor efterfragetrycket rimli-
gen Oka for storre bostader som kan rymma en barn-
familj. For niarvarande sker sddana demografiska
forandringar, nir de stora barnkullarna fran slutet
av 1980- och boérjan av 1990-talet intrdder i famil-
jebildande alder samtidigt som de relativt sett min-
dre barnkullarna under 1990-talskrisen innebér att
antalet 25 dringar utvecklas mer blygsamt. For bada
dessa grupper ar det dock tydligt att bostadsefter-
fragan paverkas av de skarpta kreditvillkoren.

/1



MARKNADENS EFTERFRAGAN PA MARKNARA BOSTADER

I denna studie av marknadens efterfrdgan pa
marknéra bostader har bostadspriser for sméahus
anvints som ett kvantitativt matt pa attraktivitet.
Ett grundlidggande skal till att véalja bostadspriser ar
att hushéllens varderingar darigenom kommer till
uttryck i monetira termer. Om manga hushall vill
bo i en viss miljo betyder det att konkurrensen om
bostdderna i den miljén 6kar med hogre priser som
foljd.

For att pa ett bra sitt kunna svara pa frdgorna om de
olika bostadsvariablernas unika betydelse for priset
har Spacescapes lageskvaliteter anviants som kon-
trollvariabler, for att pa sa satt halla dessa utanfor
prisvariationen. Utan att kontrollera for ldge kan,
som visats tidigare i rapporten, det framsta som att
radhus generellt har en hogre attraktivitet an frilig-
gande villor. Detta ar saklart felaktigt utan en foljd
av att radhus i storre utstrackning aterfinns i lagen
med hogre stadskvaliteter.

Liksom analysen av marknadsdjup har inte markné-
ra bostdder i flerbostadshus kunnat inkluderas i
analysen pa grund av att data for just dessa bostader
har saknats. Marknadsanalysen har inte heller tagit
hénsyn till kommunalekonomiska férutsittningar
utan fokuserar endast pd hushallens viarderingar av
vilkaldges- och bostadskvaliteter som ar mest efter-
fragade.

Som komplement till Spacescapes tidigare studie om
attraktivitet p4 smahusmarknaden i Uppsala (Spa-
cescape 2020) har denna studie fokuserat pa vilken

attraktivitet det enskilda boendet skapar nir det
kommer till antal rum, bostadsstorlek, om smahu-
set ar fristaende eller inte, om det ar nyproducerat,
byggar och parkeringslosning. I analysen ingar cirka
1 000 transaktioner pa andrahandsmarknaden for
smahus i Uppsala.

Ior att undersoka efterfrigan pa parkeringsplats
har totalt 300 sméahus, dar det skett 6verlatelser un-
der tidsperioden, inventerats med hjilp av Google
maps. Av de 300 inventerade smahusen var det en-
dast en som inte hade tillgdng till parkering pa egen
tomt elleribostadskvarteret.
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ATTRAKTIVITETEN FOR SMAHUS AR STORRE
JU NARMARE STADSKARNAN MAN KOMMER

Attraktiviteten for smahus ar storre ju narmare de
centrala delarna av staden bostaden ar lokaliserad.
Néar bostader som ligger inom ett avstdnd métt som
3 km:s fagelvag fran Uppsala C studeras blir skillna-
derna uppenbara att prisbilden pa dessa bostader ar
betydligt hogre 4n 6vriga sméahus i kommunen.

Radhus inom en radie pa 3 km fran Uppsala C har en
prisnivanastan 25 procent hogre dnliknande radhus
placerade mellan 3-10 km:s radie fran Uppsala C. For
radhus med 6ver 10 km (fagelavstand) till Uppsala C
4r prisnivan for de centrala radhusen nistan 75 pro-
cent hogre.

Det dr ocksa vart att nimna att mer centrala sméahus
kommer ge ett hogre pris vilket per automatik inte
innebar att marknadsdjupet 6kar pga mer centrala
smahus. Marknadsdjupet berdknas pa ett rimligt
marknadspris for ett rimligt lage.

3 km:s fagelavstandfran Uppsala C

Hustyp Kvm Tomt, kvm Byggar  Pris krkvm  Totalpris
kedjehus 128 473 1972 54 513 6717779
radhus 137 213 1978 52 968 7148 864
villa 152 832 1942 65077 9369 161
Medel 143 589 1961 59 504 8181962

Bortom 3 km:s fagelavstand fran Uppsala C

Hustyp Kvm Tomt, kvm Byggar Pris krlkvm  Totalpris
kedjehus 129 463 1977 38 375 4911 316
radhus 125 250 1980 39187 4908 495
villa 133 1512 1976 36 806 4846 584
Medel 132 1293 1976 37162 4859 233

JAMFBRELSER MELLAN PRISER FOR OLIKA SORTERS SMA-
HUS | CENTRALA OCH MINDRE CENTRALA LAGEN

Kalla: Valueguard och Evidens 2021

Antal
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123
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313
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STORRE TOMTER MED VILLABEBYGGELSE
| PERIFERA LAGEN AR BETYDLIGT MINDRE
EFTERFRAGADE AN CENTRALA YTEFFEK-
TIVA SMAHUS

For att understka samband mellan tomtstorlek och
pris har 1 808 transaktioner studerats. Samtliga
transaktioner rdknas upp till pris idag genom att an-
vanda Valueguards prisindex for respektive omrade.
Det innebér att en forsdljning som skedde exempel-
vis 2018 dsatts ett pris som om den skulle sdlts idag,
detta for att gora transaktioner over tid jaimforbara
med varandra.

Sambandet mellan pris och tomtstorlek ar svagt
inom alla kategorier av smahus.

I en jamforelse mellan storre villatomter i perifera
lagen och radhus med tomtstorlekar pa upp till 300
kvm i centrala ldgen, visar sig centrala radhus vara
betydligt mer attraktiva métt som pris per kvadrat-
meter boarea.

Den extra betalningsviljan for ett fristaende hus ar
625 000 kronor per hus. Det gor det tveksamt om det
ur ett markperspektiv manga ganger lonar sig att
bygga fristdende jamfort med rad- eller kedjehus
som ir 4-5 ggr mer yteffektiva, sett till boyta per
tomtyta.

Kr/kvm

Samband kvadratmeterpris och tomtstorlek
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SAMBAND MELLAN TOMTSTORLEK OCH PRIS INOM TRE OLIKA TYPER AV SMAHUS

Valueguard och Evidens 2021. Observationer galler alla smahusforsaljningar inom 10 km fran Uppsalas stadskarna.

Variabel Effekt Tolkning

Ett ytterligare rum (oaktat storlek) innebar att priset 6kar med cirka 150 000
Rum 150 677 u - :

kronor. Innebar att yteffektivitet premieras.

For varje kvm bostadsstorleken dkar stiger priset med 20 999 kronor. Ytterligare
Yta 20999 . - )

ett tecken pa att yteffektivitet premieras.

. Extra betalningsvilja for ett fristdende hus pa 625 000 kronor. Dvs. tveksamt om
Fristaende 625656 det ur ett markperspektiv I6nar sig att bygga fristdende jamfoért med rad/kedjehus.
Tomtyta 602 Svag men tydlig effekt av stérre tomtstorlek. Okar tomtstorleken med 1000 kvm

Okar priset endast med 600 000 kronor.
Nyproduktion 473 000 Premie for bostader producerade de senaste 5 aren pa knappt en halv miljon
Miljonprogram -254 066 Negativ betalningsvilja for bostéader byggda under miljonprogramsaren.

BERAKNADE EFFEKTER PA BETALNINGSVILJA FOR SMAHUS | UPPSALA

Priseffekter ar kontrollerade for stadskvalitetsvariabler (Spacescape 2020). Varden i tabellen skall tolkas som “allt-annat-lika". Exem-
pelvis, en villa som ligger i exakt samma lage som ett radhus till identisk starlek, tomtyta och byggar varderas 625 000 kronor higre.
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RAKNEOVNING: SKILLNAD | INTAKT MED YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTADER

D4 studien har visat att tomtstorlek och mervardet
av friliggande sméhus dr begriansat sd har en rakne-
Ovning stallts samman for att jamfora det teoretiska
overskottet fran att exploatera en viss tomt med yt-
effektiva radhus istéllet for traditionell villa.

RADHUSBEBYGGELSE GER 50 % STORRE
OVERSKOTT AN VILLABEBYGGELSE

Om vi utgér fran ett fiktivt exempel dér ett radhus
pa 120 kvm ger ett pris pad 5 msek skulle det, enligt
marknadsanalysen i denna studie, innebéra att en
villa far ett pris pa 7 msek. For en tomt pa 600 kvm
far vi da plats med 1 villa istallet for 3 radhus. Skill-
naden i intdkt blir da 8 msek. I byggkostnad tillkom-
mer kostnaden for att bygga totalt 200 kvim mer boy-
ta for radhus. En kostnad for produktionen pa cirka
25000 per kvm innebéar dé en 6kad produktionskost-
nad pa 5 msek, vilket d& skulle innebéara en fortsatt
uppsida for radhusen,

Givet att dvriga exploateringskostnader halls utan-
for sd innebar detta ett dverskott pa 4 msek for villa
n och 6 msek for radhusen. Overskottet blir d& alltsd
50 procent storre for radhusen.

I kalkylen har ingen hinsyn tagits till kommunal-
ekonomiska effekter. Exemplet ska ses utifran ett
renodlat exploateringsperspektiv.

VILLATOMT PA 600 KVM OCH TRE RADHUSTOMTER PA 200 KVM
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PARKERINGSPLATS PA EGEN TOMT FAR LI-
TEN BETYDELSE FOR ATTRAKTIVITETEN |
JAMFORELSE MED PARKERING | KVARTERET

En tydlig slutsats i studien ar att nir 6vriga lages-
och bostadsvariabler inkluderas sa blir prisokning-
en for parkering pa egen tomt i jamforelse med par-
kering inom kvarteret marginell. Att snittpriset for
bostidder med parkeringsplats i direkt anslutning till
bostaden ar attraktivare, det vill sdga har en hogre
prisbild, kan séledes sannolikt férklaras med andra
faktorer. PARKERING PA EGEN TOMT OCH PARKERING PA KVARTER

ip o 17 s . . AP Av 300 inventerade smahusforsaljningar sa hade 299 antingen parkering pa egen tomt eller i samma kvarter.
Utifran tillgidnglig data finns ingen mojlighet att ur- Jning genp gPaeg

skiljapriseffekten pd avstdndetimetertill parkering,
exempelvis skillnaden mellan 20 och 200 meter. En
hypotes ar att kédnsligheten for avstand till parke- Pris kr/kvm
ring 6kar med avstandet till centrum, dd manniskor
generellt 4r mer bilberoende i dessa ldgen.

Bostadsritt Aganderitt
Parkering inom kvarteret 29 147 44 567
Parkering pa egen tomt 33 052 46 443

Bostadspris beroende pa parkeringslgsning
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BYGGAKTORERNAS SYN PA MARKNARA BOSTADER

For att kartlagga byggaktdrernas syn
pa marknaden fir yteffektiva marknéra
bost&der, inom cykelavstand fran cen-
trala staden, har en lokal undersgkning
riktad till byggaktdrer genomforts.

Analysen av byggaktorernas syn pa efterfragan har
genomforts med hjdlp av ett frageformulir som be-
ror ekonomisk genomforbarhet for olika typer av
yteffektiva marknéra bostader och kundgruppernas
betalningsvilja for olika marknéira bostadskvalite-
ter. Totalt har tre olika byggaktorer deltagit.

BILLIGAST OCH ENKLAST ATT BYGGA TVA-
VANINGSRADHUS | TRA

Den forsta fragan som beror vilken ungefarlig in-
taktsniva som kravs for att bygga fyra olika exempel
pa yteffektiva marknéra bostdder var svar for flera
av respondenterna att besvara. Ett av svaren visade
dock att en ungefirlig intdktsniva behover ligga pa
ca 45 - 50 000 kr per kvm for bade tva-vaningsrad-
hus, tre-vadningsradhus och staplade radhus. Ex-
emplen trippelstaplade radhus och flerbostadshus
med marknéra bostéder i bottenplan kraver lagre
intaktsnivier per kv, eftersom det blir fler kvm bo-
stader per markyta.

Andra byggaktorer svarade att tva-vaningsradhus i
tra dr det billigaste att bygga och att byggkostnader-
na per kvm stiger med 6kad tathet pd tomtniva.

Byggaktorerna menade att om marken &r byggklar
och inga ytterligare kostnader tillkommer sa blir
markpriset per kvm BOA véldigt olika om de byg-
ger tva eller sex vaningar, vilket i sin tur paverkar
bedomningen av kostnaden for inforskaffande for
BRF. Om marken virderas till 4.000 kr per kvm ljus
BTA och for enkelhetens skull raknar med 0,8 BOA
per ljus BTA blir markpriset 5.000 kr per BOA.

Om anskaffningskostnaden for ett nybyggt tva-va-
ningsradhus uppskattastill 5,4 miljoner menar en av
byggaktorerna att ovriga bebyggelsetyper i stigande
grad kommer allt ndrmare vad kunder harrad att be-
tala.

Byggaktoren ansdg ocksé att bostadshus med storre
privata uteplatser i markplan kraver storre tomter
for att 6vriga lagenheter ska fa tillrackligt med gard
kvar.

UTMANING ATT SKAPA BILLIGA YTEFFEK-
TIVA MARKNARA BOSTADER SOM SAMTIDIGT
ERBJUDER STORA BOENDEKVALITETER

Ijamforelsen av de marknéra bebyggelsetyperna vi-
sar undersokningen att kostnaderna per kvm okar
med fler vAningar, pa grund av hogre byggkostnader,
hogre markpris och okade krav pa till exempel brand-
sakerhet och tillganglighet. Vardet pd bostdderna
som inte har direkt markkontakt (vAning tva och
tre) blir dessutom légre i relation till de marknéara
bostdderna med egen entré i markplan, forutsatt att

deinte har andrakvaliteter s som valdigt bra utsikt.
Byggaktoren menar hér att tillgang till egen “tomt”
ar en stor del av virdet i marklagenhet/radhus.

Resultatet fran byggaktorsenkéten visar bade pa ut-
maningar i att bygga attraktiva yteffektiva markné-
ra bostdder som moter kundernas betalningsvilja,
och samtidigt att “ratt markpris och ratt utform-
ning” mycket vil kan ge goda forutsattningar for att
bygga yteffektiva marknéra bostdder som ger ett bra
kommersiellt resultat. Genomférd undersékning
sammanstéller dock bara ett fatal svar, som ocksa
visar att det ar svart att dra slutsatser av en jaAmfo-
relse mellan olika bebyggelseexempel, utan andra
kanda forutsiattningar.”
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CITAT OM EKONOMISK GENOMFORBARHET FOR OLIKA TYPER AV YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTADER

EX 1: Tva-vaningsradhus

%4 "Enklast att bygga och billigast per kvm (mest
boende for pengarna) blir det med 2-plans
radhus i trd..."

EX 4: Trippelstaplade radhus

ol ;

"Ytterligare lite dyrare att bygga. Annu svarare
och sdmre varde @n ex 3 — om inte vdldigt bra
utsikt vager upp. Markens varde stiger margi-
nellt tack vara fler BTA i projektet, men dyrare
att losa parkering. "

Citat fran byggaktor

Citat fran byggaktor

EX 2: Tre-vaningsradhus EX 5: Flerbostadshus med markndra bostad

L "Med denna typ bli bostaden (ca 25% stdrre), sa
darmed kommer man ndrmre “taket” for vad kunder
kan betala. Gar endast att sdlja i riktigt bra ldgen
mot kapitalstarka kopare! Tre vaningar &r heller
inte lika attraktivt som tva vaningar.”

"Dyrast att bygga av de fem exemplen...Mark-
ldgenheter som ‘radhus’ med egen tomt kan bli
attraktiva, om tomten verkligen blir bra. Om det
ar for tatt mellan husen @r det troligen bdttre
med traditionellt flerbostadshus ddr markléagen-

Citat fran byggaktor heterna har en mindre uteplats.

Citat fran byggaktor

"Dessa dar dyrare att bygga pga krav pa hiss,
brandkrav, konstruktionen. De som inte har mark-
kontakt blir samtidigt mindre varda dan de som har
markkontakt.”

Citat fran byggaktor
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KUNDGRUPPERNAS BETAL-
NINGSVILJA FOR OLIKA
BOSTADSKVALITETER

I Boverkets rapport (Boverket 2014) visade sig
framfor allt tva grupper vara sarskilt intresserade
av att kopa nya sméhus. Dels de vilbestéllda paren
i 35-arsdldern med barn, och de friska pensionarer-
na. Utifrdn analysen av marknadsdjup for Uppsala
visade sig framfor allt gruppen barnfamiljer med
yngre barn std for den stora majoriteten av kopare.
Med dessa tva kundgrupper som grund har bygg-
aktorerna fatt svara pa vilka bostadskvaliteter som
okar betalningsviljan for respektive kundgrupp.

BARNFAMILJER EFTERFRAGAR STORRE BO-
STADSSTORLEK - YNGRE PENSIONARER EF-
TERFRAGAR PARKERING PA EGEN TOMT

Enligt byggaktorsundersokningen ir en egen re-
serverad parkeringsplats precis intill bostaden en
viktig fraga for barnfamiljer men 4n viktigare for
dldre par. Barnfamiljer kan i 6kad grad tanka sig
mobilitetshubb. En méjlig hypotes bakom varfor inte
barnfamiljer anser att parkering pd egen tomt arlika
viktigt kan vara att detta i sin tur ocksa for med sig
biltrafik in pa lokalgator.

Andra faktorer som far sarskilt stor vikt for betal-
ningsviljan hos barnfamiljer, enligt byggarktorerna,
ar stor boarea och flera rum. Aldre par efterfragar i
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ZENHUSEN NORRA DJURGARDSSTADEN, STOCKHOLM

hogre utstriackning en odlingsbar uteplats och bo-
stader i ett plan, till skillnad fran barnfamiljer som
giarnavill habostéderitvéa plan.
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i vilken grad instammer aktérerna med att nedanstaende bostadskvaliteter tkar betalningsviljan? BARNFAMILJER

ALDRE PAR

. s instammer helt
Egen reserverad parkeringsplats precis intill bostaden

Egen reserverad parkeringsplats i ndromradet 66% instammer delvis

@ Ingen reserverad parkeringsplats men tillgang till mobilitetshubb (p-hus med tillgang
till olika transportmedel)

Stor boarea (minst 90 kvm)

Stort antal rum (minst 4 RoK) z

Stor uteplats (minst 15 kvm)

g instammer helt

Odlingsbar uteplats

100% instammer delvis

Gemensam stérre gard (mer &n 1500 kvm)

Mindre gemensam gard (mindre &n 1500 kvm)

Egen ytterdorr mot gard (direktentreé till bostaden)

Egen ytterddrr mot gagata

Egen ytterddrr mot lokalgata

Insynsskyddat fran gard/gata (bostad och uteplats) .

oo Insynsskyddat fran bostéder ovanfr (uteplats)

OeT] Bostad i ett plan -

Bostad i tva plan

BOSTADSKVALITETER SOM GKAR BETALNINGSVILJA ENLIGT BYGGAKTORERNA

Byggaktorerna fick svara pa i vilken grad de instamde med att ovan givna bostadskvaliteter tkar
betalningsvilja sa pass mycket att intédkten dverstiger kostnaden (fragan avser marknara bostader),

. Instammer helt

Instammer delvis
Varken eller
’ Instammer delvis inte

. Instammer inte alls

Tva samstammiga
svar (66%)

Tre samstammiga
svar (100%)

Samstammighet
saknas
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SLUTSATSER

Manga uppsalabor farefaller idag vilja
bo i smahus inom néra avstand fran
stadens utbud. For att bade erbjuda
mer av vad manga efterfragar och sam-
tidigt utveckla staden i halllbar riktning
forefaller fler yteffektiva marknara
bostdder inom bade nya och befintliga
stadsdelar vara en ldmlig strategi.

Traditionelltharen stor del avstadensvillor och rad-
hus byggts i stadens periferi, bdde rumsligt och geo-
grafiskt avskilda fran andra stadsdelar och bostads-
typer. Utifran dagens héllbarhetsmal ar en fortsatt
liknande utveckling problematisk av flera skal. Gles
bebyggelseutveckling i stadens periferi har visat sig
okarestiden och minskat andelen hallbara transpor-
ter. Den har ocksé o6kat exploaterinstrycket pa skogs-
mark och jordbruksmark och i férlangningen ocksa
minskar den naturliga samnérvaron mellan mann-
iskor med olika bakgrund.

YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTADER INOM
CYKELAVSTAND FRAN STADENS CENTRALA
DELAR OCH INOM DE PLANERADE STADS-
NODERNA SKULLE BADE KUNNA MOTA DE
BOENDES PREFERENSER OCH MALET OM EN
MER HALLBAR STAD

Det stora intresset for mer yteffektiva former av
marknéra bostader syns idag i manga stader runt

omiSverige och Europa. Vid sidan avde kommunala
malen om ¢kad blandning av boendeformer, mins-
kat bilberoende och en effektivare markanvindning
(som minskar exploateringstrycket pa gronomraden
och dkermark), ligger sannolikt férklaringen ocksa
i ett okat intresse fran barnfamiljer att bo i lagen
som préaglas av nirhet och blandning. Ddrmed fore-
faller det finnas en stor potential for fler yteffektiva
marknéra bostader i sdval ldgen inom néra cykelav-
stand fran staden men ocksé i de blandade och tita
stadsnoder som planeras i Uppsala.

Har foljer exempel pa lagen i kommunen dar fler yt-
effektiva marknéra bostdder vore séarskilt lampliga,
bade sett till en mer hallbar stadsutveckling och uti-
fran marknadens efterfragan.

TRE LAMPLIGA LAGEN FOR YTEFFEKTIVA
MARKNARA BOSTADER

FORTATNING | BEFINTLIGA OCH NYA TATA STADSDELAR:
OKAD VARIATION AV BOENDEFORMER

I centrala och téita stadmiljoer ar det sannolikt be-
byggelse med marknéarabostéader och en tomtexploa-
tering pa over 1,5 (trevaningsradhus eller marknira
bostader med ldgenheter ovanfor) som kan tankas
vara aktuella, givet badde hogre produktionskostna-
derna och hogre betalningsvilja. Ett exempel pa ett
sédant bostadshus ar kvarteret Snickarboa i Marie-
hall-Annedal (se exempel pa yteffektiva marknéra
bostaderinéstakapitel) Genom att andelen markna-
ra bostidder och smahus blandas dven i de centrala

Exempel pa staplade radhus i den nybyggda stadsdelen Annedal i Stock-
holm (FOTO: Brf Snickarboa)

Exempel pa villatomt omvandiad med nya mer yteffektiva smahus, As-
pudden Stockholm (Foto: Villa scandinavia)

Exempel pa nér vag gors om till gata och frigor yta for bostéder, Littera-
turgatan Géteborg (Foto: ny vy mdklare)
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delara okar variationen av boendeformer samtidigt
som bebyggelsetypen medgor en fortsatt yteffektiv
stadsbyggnad och battre underlag for lokal service.

FORTATNING AV VILLAOMRADEN: GKAD VARIATION AV BO-
ENDEFORMER

Ett annat ldmpligt ldge for att bygga yteffektiva
marknéra bostader ar villaomraden inom cykelav-
stand fran stadskdrnan som idag har en relativt 1ag
tathet. Redan idag sker i manga stader en omfat-
tande fortatning i villaomraden déar tidigare frilig-
gande hus ersitts med mer yteffektiva former av
bebyggelse. Den nya bebyggelsen kan savil besta av
lagenheter, radhus och parhus. For att anpassas till
befintlig skala kan framfor allt yteffektiva marknéara
bostédder i form av tvavaningsradhus passa in. Ex-
empel pd marknéarabostidder som skulle passain har
ar tva- eller trevaningsradhus med en tomtexploate-
ring pAmellan 0,5 och 1,0. Exempel pa sddanaradhus
finnsinéstakapitel (se exempelvis Hiradhusen eller
Appeltradgdrden).

FORTATNING GENOM OMVANDLING AV VAGAR TILL GATOR:
STOR FORTATNINGSPOTENTIAL OCH MOJLIGHET TILL ATT
SKAPA MER ATTRAKTIVA GATOR

Fortitning med yteffektiva marknéarabostader skul-
le ocksé kunna ske i de mellanrum som idag separa-
rerar stadsdelarna at. Genom omvandling av vigar
till multifunktionella gator med 1a4g hastighet och
en sammanhéngande fortitning med tdta marknéra
bostader, kan nya attraktiva stadsgator uppsta och
bidra till att koppla samman staden. I Uppsala, och

manga andra svenska stdder, finns en stor fortat-
ningspotential genom gatuomvandling. I tidigare
studie av bland annat Géteborg och Mdélndal har det
visat sig att 1/3 av all utbyggnadspotential, till ar
2050, ligger langs dessa strak. Genom de mojlighe-
ter till begransat tomtdjup skulle just stadsradhus
i manga fall vara en sirskilt 1amplig bebyggelsetyp.
Dessutom innebéar stadsradhusen en mojlighet till
manga entréer mot gatan. Det dkar den informella
overvakningen och leder till ett tryggare stadsrum.

Ett exempel pa bebyggelsetyp som skulle kunna pas-
sainfran exempelsamlingen 4r CPO Hoitip i Rotter-
dam eller stadsradhusen i Inre hamnen i Sundsvall.
Ytterligare ett exempel pa genomford omvandling av
vag till gata som nu kantas av yteffektiva smahus ar
Litteraturgatan i Goteborg (se bild till hoger).

SAMLAD PARKERING FRAMFOR PARKERING
PA TOMT FOREFALLER VARA EN EFFEKTIV
STRATEGI FOR MER YTEFFEKTIVA MARKNA-
RA BOSTADER

Vid sidan avtomtexploatering och ldmpliga lagen for
smahus ar ocksa parkeringslosning en fraga av stor
betydelse for hur yteffektiv markanvidndningen blir.
I utredningen framkommer motsidgande resultat
kring vardet av egen parkering pa tomten. Det kan
mojligtvis bero pa att byggaktorerna inte fick valja
mellan egen parkering pa tomt eller i samma kvarter,
utan bara mellan egen parkering pa tomt och i "nér-

omradet”. I marknadsanalysen framkommer inga
tydliga skillnader i virdering mellan just parkering
patomtochikvarteret

Studien kan anda sdgas ge stod till kommunens
strategi om att samla parkering i mindre mobilitets-
hubbar for att pa sa vis bade skapa en mer yteffektiv
parkeringslosning och samtidigt stotta andra trans-
portslag. I synnerhet da det visat sig att den stora
majoriteten av smahuskoparna dr barnfamiljer som
anser att egen parkering pa tomt inte ar lika viktigt
som de dldre. Men om mobilitetshubbarna hamnar
langre bort fran smahusen ar det emellertid moj-
ligt att detta minskar bostddernas attraktionskraft.
Detta har inte vidare undersokts.



EXEMPEL PA YTEFFEKTIVA MARKNARA BOSTADER

EX5

FLERBOSTADSHUS MED

EXEMPEL PA MARKNARA BOSTADER | OLIKA

SKALA

MARKNARA BOSTADER

Illustrationen visar fem bebyggelsetyper som ar ex-
empel pa mer yteffektiva marknéra bostader som

EX4

byggts de senaste aren i mer tit stadsmiljo. Refe-
rensstudien som foljer ar indelad utifrdn exempel

1-5.

TRIPPELSTAPLADE RADHUS

TVA-VANINGSRADHUS

TRE-VANINGSRADHUS

EX2

STAPLADE RADHUS
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EXPLOATERINGSTAL FOR MARKNARA BOSTADER

Marknéra bostdder definieras i den har studien som
bostader med privat ytterdorr, antingen fran gata
eller gard, samt egen privat uteplats. Referenspro-
jekten ar fran olika delar av Sverige och Europa och
visar olika sétt att utforma marknéra bostader med
bostader ovanpa. Referenserna visar exempel p& allt
fran stadsradhustill staplade radhusifleravaningar
och marknéra bostader med lagenheter ovanpé.

Till hoger syns ett diagram som sammanstéller
tomtexploateringstalen for samtliga kartlagda be-
byggelsetyper i referensstudien. Den traditionella
villan (tomtexploatering 0,3) har ocksa lagts in for
att visa relationen till mer yteffektiva marknéra bo-
enden. Tomtexploateringstalen skiljer sig inte bara
at genom olika antal vaningar utan ocksa beroende
pa hur stor del avtomten bebyggs.

Ex5

TOMTEXPLOATERINGSTAL REFERENSPROJEKT

| diagrammet ovan syns tomtexploateringstalen for samtliga kartlagda
projekt i referensstudien.
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TRADITIONELLA MARKNARA BOSTADER | UPPSALA

Byggar: 1930

; Tomtstorlek: 857m?

Bruttoarea: 230m?

Tomtexploateringstal: 0.27

Entrélgsning: Ytterdorr mot egen forgardsmark
Uteplats storlek: 700m?

& Parkering: Eget garage ovan mark

RADHUS MED STORRE TOMT- STENHUGGARVAGEN 32

Byggar: 2007

Tomtstorlek: 350 m?

Bruttoarea: 190 m?

Tomtexploateringstal: 0.55

Entrélgsning: Ytterdorr mot egen forgardsmark
Uteplatser storlek: 225 m?

Parkering: Eget garage ovan mark

RADHUS PA MINDRE TOMT :NORRLANDSGATAN 51

Byggar: 1967

Tomtstorlek: 243 m?

Bruttoarea: 215 m?

Tomtexploateringstal: 0.90

Entrélgsning: Ytterdorr mot egen forgardsmark
Uteplats storlek: 130 m?

Parkering: Eget garage ovan mark
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BILDER : OOF

EX 1: TVA-VANINGSRADHUS

HARADSHUSEN VARDSATRAVIK, UPPSALA

Haradshusen inrymmer 23 stadsradhus
pa fem rum och kok. Kannetecknande for
bostdaderna ar Oppna sociala ytor och ett
rikt ljusinslapp.

FAKTA

Byggar: 2018

Byggherre: OOF Bostad
Arkitekter: Jdgnefalt Milton
Omfattning: 23 bostader

Boarea: 135 m2

Bostadstyp: Stadsradhus
Tomtstorlek: 240 m?

Bruttoarea: 205 m?
Tomtexploateringstal: 0.45
Entréldsning: Ytterdorr mot egen
férgardsmark

Uteplats storlek: 135 m?
Parkering: Parkeringplats ovan mark
Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN




EX 2: TRE-VANINGSRADHUS APPELTRADGARDEN GOGTEBORG

Appeltradgarden &r ett nytt bostadsomrade som

- innefattar 24 bostader pa fyra rum ach kok. Be-

e il /N : byggelsen ar smaskalig i tva vaningar grupperade
ldangs smala grander och grénytor. Boende har

tillgang till bade uteplats pa marken och terrass.

/ o] I ' “dL - FAKTA

41 ‘\l" i llllmmmnumiinuuTLLLL]L:i*‘-‘::' ] Byggar: 2011 )
. Byggherre: FO Peterson & Sonder Byggnads AB

Arkitekter: White arkitekter

Omfattning: 24 bostader

Boarea: 134 m?

Bostadstyp: Stadsradhus

Tomtstorlek: 177 m?

Bruttoarea: 220 m2

Tomtexploateringstal: 1,25

Entréldsning: Ytterdorr mot gatan/egen uteplats

Uteplats storlek: -pa marken: 40 m2

-terasser: 15 m?

Parkering: Egen parkeringplats ovan mark

Upplatelseform: Bostadsratt

i}

LAGET | STADEN

CENTRALSTATION

4

BILDER: ARCHELLO
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EX 2: TRE-VANINGSRADHUS INRE HAMNEN SUNDSVALL

Inre Hamnen dr en ny stadsdel i centrala
Sundsvall vid havet, intill hamntradgarden
och smabatshamnen. Som en del av

det forsta kvarteret har 4 stadsradshus
uppférts. Samtliga har en egen uteplats
som vetter mot innergarden i markplan
och generdsa takterrasser, de flesta med
havsutsikt. Boende har ocksa tillgang till
gemensam gardsyta.

FAKTA

Byggar: 2016

Byggherre: Skanska

Arkitekter: 2BK

Omfattning: 4 bostader

Boarea: 121 m2

Bostadstyp: Stadsradhus
Tomtstorlek: 81,25 m?

Bruttoarea: 160 m?
Tomtexploateringstal: 1.96
Entrélgsning: Ytterddrr mot gagata
Uteplats storlek:

-pa marken: 15 m2

-takterass: 15 m?

Parkeringplats: Garage under mark
Upplatelseform: Bostadsratt

I
=k

LAGET | STADEN

250 m

sundsvall
centralstation
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EX 2: TRE-VANINGSRADHUS

CPO HOOIDRIFT ROTTERDAM

R

!
=
E
=
=
&
E
E
=

Projektet bestar av 12 stadsradhus, varav
tva har lagenheter pa gversta vaning-
splanet. Dessa &r beldgna langs Hooitrift
i vastra Rotterdam. Husen designades av
8 olika arkitekter och skiljer sig darfor at
i utformning. Husen &r mellan 6-9 meter
breda och djupen varierar.

FAKTA

Byggar: 2014-2018

Byggherre: Information saknas
Arkitekter: 8 olika arkitekter
Omfattning: 14 bostader
Boarea: Information saknas
Bostadstyp: Tre-vaningsradhus
Tomtstorlek: 2118 m2
Bruttoarea: 2923 m?
Tomtexploateringstal: 1.40
Entréldsning: Ytterdérr mot gata
Uteplats storlek:

-pa marken: 35 m?

Parkering: Egen plats ovan mark
Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN

. ++<CENTRAL STATION

‘ 3Km
9‘ o"”"'., 0y
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EX 3: STAPLADE RADHUS

NOTSKRIFTEN VASTRA MUNKTELLSTADEN ESKILSTUNA

Projektet, i sin grundstruktur, bestar av tva
staplade 4-rums duplexidgenheter dar bost-
aden i markplan har en liten tréddgardstappa
och bostaden ovanpa har en stor privat
takterrass.

FAKTA

Byggar: 2018-2020

Byggherre: Reinhold Gustafsson Forvalt-
nings AB

Arkitekter: Joliark

Omfattning: 44 bostdder

Boarea: 48.5 m? - 95 m?

Bostadstyp: Tva-vaningsradhus
Tomtstorlek: 2060 m?

Bruttoarea: 5750 m?

Tomtexploateringstal: 1,90

Entréldsning:

-Markndra bostdder Ytterddrr mot egen
forgardsmark

-Ldgenheter Ytterddrr mot loftgang
Uteplats storlek:

-markplan: 40 m? -terass: 8 m?

Parkering: Parkeringsgarage
Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN

CENTRUM
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EX 3: STAPLADE RADHUS

51 LOGEMENTS SAINTE-GENEVIEVE-DES-BOIS, PARIS

m

! I:H'":"

j

il

| en sdderfortort till Paris har dessa 51
staplade radhus uppftrts. Bebyggelsen
varierar i hajd mellan tva till tre vaningsplan.
Bostaderna har tillgang till bade gemensam
gard och privata uteplatser i markplan och
som takterrass.

FAKTA

Byggar: 2015

Byggherre: NACARAT

Arkitekter: FABIENNE GERIN-JEAN
Omfattning: 51 bostader

Byggkostnad: 18 230 SEK/m? (6.4M € fore
skatt)

Boarea: 120 m?

Bostadstyp: Lagenhet + tva-vaningsradhus
Tomtstorlek: 4680 m?

Bruttoarea: 3528 m2
Tomtexploateringstal: 0,75

Entrélgsning: Ytterddrr mot egen forgards-
mark och via privat trappa

Uteplats storlek:

-markplan: 110 m? (nedre bostad)
-terrass: Information saknas (0vre bostad)
Parkering: Garage under mark
Upplatelseform: Information saknas

LAGET | STADEN




51 LOGEMENTS SAINTE-GENEVIEVE-DES-BOIS, PARIS
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EX 3: STAPLADE RADHUS LiLLA INTEGRALEN VALLASTADEN, LINKGPING

Lilla Integralen &r ett flerbostadshus i Vallasta-
den i Linkoping som innehaller fyra lagenheter.
De mindre lagenheterna i markplan har tillgang
till uteplats i direkt anslutning till entren och de
storre lagenheterna har balkong och takterrass.

FAKTA

Byggar: 2018

Byggherre: Sandell collection
Arkitekter: Sandellsandberg
Omfattning: 4 bostdder
Byggkostnad: Information saknas
Boarea: 2x 55m? + 2x110m?

I 1 Bostadsstorlek: Enplansldgenhet +
'. 4 l . ' tva-vaningsradhus
i ; iR Tomtstorlek: 233 m?
I ! =~ Bruttoarea: 330 m2
| ' ' 4 Tomtexploateringstal: 140
I"!I {11 |||| ‘ L | i " Entrélgsning: Ytterdorr mot gagata

Uteplats storlek:

-markplan: 35 m? (nedre bostad)
-takterass: 50 m? (6vre bostad)
-balkong: 14 m? (6vre bostad)
Parkering: Mobilitetshus
Upplatelseform: Bostadsratt

l|
d

LAGET | STADEN

DER:ARCHOAIE::
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LILLA INTEGRALEN VALLASTADEN, LINKOPING

FAMILY X FAMILY Y
APARTMENT 1A APARTMENT 2A
110M? 110M?

— : ik

lu oo —_‘,”_!". Lt v -:- .I..:.qr. L - :
s | AL A APARTMENT 18 APARTMENT 28
’!‘ ‘EE'IE . . | | 55M? 55M?

- ek ¥4
BILDER: ARCHDAILY




EX 3:

STAPLADE RADHUS zenHUSEN NORRA DJURGARDSSTADEN,

STOCKHOLM

Zenhusen bestar av tva rader med staplade
stadsradhus och etageldagenheter. Bygg-
nadens volymindelningar skapar privata
uteplatser och terrasser samtidigt som de
har tillgang till en gemensam gard.

FAKTA

Byggar: 2010-2017

Byggherre: Erik Wallin AB och Midroc
Arkitekter: C.F. Mpller

Byggkostnad: 52 300kr/m? BTA
Boarea: 107-213 m2

Bostadsstorlek: Tva-vaningsradhus +
etagelagenheter

Bruttoarea: 3200 m?

Tomtstorlek: 1943 m?
Tomtexploateringstal: 1,65
Omfattning: 18 bostader
Entréldsning:

-Markéra bostédder: Ytterddrr mot gagata
-Légenheter: Ytterdorr mot loftgang
Uteplats storlek:

-pa marken: 18 m2+35 m?2
-takterass: 30 m2

-balkong: 15 m?

Parkering: Garage under mark
Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN
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EX 3: STAPLADE RADHUS

BILDER : Hauschild&Siegel

OHOJ VASTRA HAMNEN, MALMG

-v-*

TAKIERRASS TAKTERRASS

EN

Ohoj bestar av tio staplade radhus dar
samtliga bostader nds med egen entré fran
entréplan eller loftgang. Marknéara bostader
har tillgang till egen uteplats och de sa
kallade "takhusen” har takterrasser. Utover
detta har boende tillgang till gemensam
gard.

FAKTA

Byggar: 2013-2014

Byggherre: Siegel + Hauschild
Arkitekter: Siegel + Hauschild
Omfattning: 10 bostdder

Boarea: 85 m? - 125 m?

Bostadstyp: Tva-vaningsradhus
Tomtstorlek: 631 m2

Bruttoarea: 1300 m2
Tomtexploateringstal: 2,05
Entréldsning:

- Markndra bostader: Ytterdorr mot gata
- Ldgenheter: Ytterddrr mot loftgang
Uteplats storlek:

-pa marken: 25 m?

Parkering: Nej

Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN

.. CENTRALSTATION

~ p



ﬁHl'HHl'II

EX 4: TRIPPELSTAPLADE RADHUS TAPPEN ANNEDAL, STOCKHOLM

L N o i
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Tappen bestar delvis av trippelstaplade
radhus. Bostdderna nas med privata en-
tréer via gemensamt trapphus och loftgan-
gar. Etageldgenheterna erbjuder generdsa
balkonger och tillgang till gemensam gard.

FAKTA

Byggar: 2018-2020

Byggherre: Reinhold Gustafsson AB
Arkitekter: Joliark

Omfattning: 44 bostdder

Boarea: 48.5 m? - 95 m?
Bostadstyp: Tva-vaningsradhus
Tomtstorlek: 2060 m?

Bruttoarea: 5750 m2
Tomtexploateringstal: 2,80
Entréldgsning:

- Markndra bostdder: Ytterdorr mot in-
nergard

- Ldgenheter: Ytterddrr mot loftgang
Uteplats storlek:

-pa marken: 10 m?

-Balkong: 5 m?

Parkering: Garage under mark
Upplatelseform Bostadsratt
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EX 4: TRIPPELSTAPLADE RADHUS sNIckARBOA ANNEDAL, STOCKHOLM

T G
SOVRUM 2 BADRUM

SOVRUM 1

OVREHALL
SOVRUM3

MATSAL

VARDAGSRUM

Snickarboa utgors av trippelstaplade radhus
dar marknara bostader nas via egna entréer
mot innergard och radhus ovan via privata
entréer via gemensamt trapphus och loft-
gangar.

FAKTA

Byggar: 2012

Byggherre: Folkhem

Arkitekter: Joliark

Omfattning: 47 bostader + en lokal
Boarea: 50 m2-109 m?

Bostadstyp: Tva-vaningsradhus
Tomtstorlek: 2790 m?

Bruttoarea: 5570 m?
Tomtexploateringstal: 2,00
Entréldgsning:

- Markndra bostédder: Ytterddrr mot in-
nergard och via gemensamt trapphus
- Ldgenheter: Ytterdorr mot loftgang
Uteplats storlek:

-pa marken: 15 m?

-balkong: 6 m?

Parkering: Garage under mark
Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN
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EX 4: TRIPPELSTAPLADE RADHUS

BILDER : ARCHDAILY

STORA SJOFALLET NORRA DJURGARDSSTADEN, STOCKHOLM
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Lagenheternas storlek och utbredning avslgjas
i sbderfasadens balkongindelning och ménstret
blir ett starkt motiv med mindre ldgenheter i
markplan, stérre enplansbostdder i mitten och
etageldagenheter med takterrass hogst upp.

FAKTA

Byggar: 2014-2016

Byggherre: Viktor Hanson AB

Arkitekter: Joliark

Omfattning: 30 bostader

Boarea: Information saknas

Bostadstyp: Enplansigh + etagelgh
Tomtstorlek: 1685 m?

Bruttoarea: 3000 m?
Tomtexploateringstal: 1,80

Entréldgsning:

-Marknéra bostédder: Ytterdsrr mot forgards-
mark

-Ligenheter: Ytterddrr mot gagata/loftgang
Uteplats storlek:

-pa marken: 10 m2 -balkong: Info saknas
Parkering: Garage under mark
Upplatelseform: Bostadsratt

LAGET | STADEN
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EX 5: FLERBOSTADSHUS MED MARKNARA BOSTAD
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ELY COURT LONDON

il
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Ely Court bestar av 44 bostader. Delvis marknara
bostader med entéer via egen fargardsmark och 1&-
genheter avanpa som nas via gemensamt trapphus.

FAKTA

Byggar: 2015

Byggherre: London Borough of Brent, Catalyst
Housing

Arkitekter: Alison Brooks

Omfattning: 44 bostdder

Byggkostnad: ca 15 000 kr/m? (8,2 m £)
Boarea: Information saknas

Bostadstyp: Lagenheter

Tomtstorlek: 3020 m?

Bruttoarea: 6509 m?

Tomtexploateringstal: 2,15

Entréldsning:

-Marknara bostdder: Ytterdorr mot egen forgards-
mark

-Ldgenheter: Gemensamt trapphus

Uteplats storlek:

-pa marken: 20+60 m?2

-balkong: 5 m2

Parkering: Ngj

Upplatelseform: Blandade former

LAGET | STADEN
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EX 5: FLERBOSTADSHUS MED MARKNARA BOSTADER

BILDER : ARCHILQ

BRENTFORD LOCK WEST LONDON

j

Den gamla indsutrimarken i Brentford Lock
West har fatt nytillskott, bl.a. i form av
dessa marknara bostdder med egna entreer
samt lagenheter ovanpa som nas via ge-
mensamma trapphus.

FAKTA

Byggar: 2016

Byggherre: Waterside Places & Muse De-
velopments

Arkitekter: Mikhail Riches & Cathy Hawley
Omfattning: 27 bostader + lokal

Boarea: Information saknas

Bostadstyp: Tva-vaningsradhus + Igh
Tomtstorlek: 1000 m?

Bruttoarea: 2800 m?
Tomtexploateringstal: 2,55

Entréldsning:

-Markndra bostader: Ytterdorr mot egen
férgardsmark

-Ldgenheter: Gemensamt trapphus
Uteplats storlek:

-pa marken: 7+25 m2

-Terrass: 12 m2

Parkering: Ngj

Upplatelseform: Information saknas

LAGET | STADEN

/ 45



KALLOR

Boverket (2014) Forutsattningar for okat smahus-
byggande i storstadsregionerna - delrapport 1

Boverket (2015) Forutsattningar for okat smahus-
byggandeistorstadsregionerna - delrapport 2

Evidens (2021) Bomarknaden for dldre

Jonkopings kommun (2021) Hallbarhetsbedomning
av utbyggnadsstrategi

Kod Arkitekter (2016) 500k - Sa kan civila aktorer
skapa fler hemivillastaden

Litman, L (2014) Analysis of Public Policies That
Unintentionally Encourage and Subsidize Urban
Sprawl (New Climate Economy, LSE Cities

Spacescape (2020) Viardering av bostadsliaget - en
studie av14gets paverkan pa bostadspriser i Uppsala
stad

Sveriges Byggindustrier (2015), Utan fungerande fi-
nansiering stannar bostadsbyggandet

Polismyndigheten i Stockholms 14n (2005) Botryggt
05

Veidekke (2017), Den svenska bostadsmarknaden”

/ 46



S PAc ES CAPE Spacescape AB / Ostgétagatan 100 / Box 4700 / SE-116 92 Stockholm / Sweden
Tel +46 8 452 97 67 / www.spacescape se / info@spacescape.se



