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FORORD

Hur och varfor skapas ekonomiska, kulturella och
ménskliga varden nér staden och regionen vaxer?
Gér det att med kunskap om den radande markna-
dens betalningsvilja guida Goteborgs, Molndals och
for den delen hela Goteborgsregionens utvecklings-
planer for att uppna mer nytta?

Flera stora och sma stadsutvecklingsprojekt pagar
i systemviktiga lagen. Samtidigt sker en méngd for-
tdtningsprojekt pa flera platser i den redan byggda
staden. Hur ar det mojligt att nyttja utvecklings-
trycket till att omskapa hela stadsbygden i mer hall-
bar, robust och attraktiv riktning?

Om vi, ett stort antal parter inom samhallsbygg-
nadssektorn, tillsammans tar fram empiriska kun-
skaper kring hur stadskvaliteter virderas, tror vi att
detta kommer innebéra att det blir enklare att han-
tera utvecklingsfragor i vart dagliga arbete.

Foreliggande rapport bygger pa ett gemensamt
larande kring hur vi sdkrar att platsernas potential
nyttjas fullt ut och att vi siktar mot ratt ambitionsni-
vaer och sidkrar potentiella nyttor vid utvecklandet
av staden.

En sérskild inriktning i arbetet har varit att stiarka
kunskapen kring den ekonomiska dimensionen av
héllbar stadsutveckling for Goéteborg, Molndal och
ett urval av Goteborgsregionens stationssamhél-
len. Till var hjalp har Team Spacescape/Evidens
pd Fastighetskontorets uppdrag (som samordnat
uppdraget) genomfort bade studien samt arbetspro-

cessen for ett gemensamt kunskapsbyggande bland
ingdende parter.

Parterna, som gemensamt bekostat denna studie,
har genom ett deltagande i arbetsprocessen, som
striacker sig utéver det vanliga, bidraget till att kva-
litetssékra konsulternas slutsatser i denna rapport.
Dartill har ingdende parter bidraget med omfat-
tande material (kartdata och statistik) och skall ha
ett sirskilt tack i sammanhanget for detta dtagande.

Rapporten “Viardeskapande stadsutveckling” inne-
haller information (empiriskt métbar) som tidigare
saknats och bekraftar eller motsidger ddrmed tidi-
gare uppfattningar hur olika varden ar kopplade till
olika stadskvaliteter. Att studien sa langt som moj-
ligt utgar fran empiri ar en stor styrka och det har
varit ett tydligt 6nskemal fran bestallargruppens
sida.

Rapporten Vardeskapande stadsutveckling dr fram-
forallt ett kunskapsunderlag i planeringen och ett
underlag som kan fordjupas och anvédndas i flera
framtida sammanhang. All kartdata och statistik
som genererats inom ramen for denna studie hante-
ras av Goteborgs stadsbyggnadskontors geodataav-
delning och syftet ar att kunna nyttja den till fort-
satta studier.

Med forhoppningar om att fordjupad kunskap ger
inspel till fortsatta virdeskapande diskussioner!

Staffan Claesson  Bjorn Siesjé  Per Kristersson



SAMMANFAT TNING

Stader finns for att de skapar nédrhet — nérhet till
jobb, service, kultur, rekreation och andra méinn-
iskor. Stadsforskningen bekraftar att det ar nérhe-
ten som avgor ekonomisk tillvéxt, social segregation
och miljobelastning. Denna studie av Goteborgsre-
gionen avspeglar detta.

Analysen har genomforts genom att i en statistik
analys identifiera de ldgesfaktorer som har storst
enskild paverkan pa bostadspriser, kontorshyror och
handelsomséttningiregionen. Deldgesfaktorer som
har haft storst betydelse i Goteborgsregionen kallar
vi i den hér studien for stadskvaliteter. Stadskva-
liteterna aterspeglar olika typer av kvaliteter som
bidrar till en attraktiv stad.

For att undersoka i vilken grad som varderingen av
olika lagesfaktorer i monetira termer ocksa avspeg-
lar de boendes upplevelse av stadskvalitet har kom-
pletterande studier genomforts. Dels har boende fatt
betygsatta stadsdelar i en stadsmiljoenkét och dels
har omradenas bostadspriser jaimforts med kotider
och andrahandshyror for hyresrétter. De komplette-
rande studierna visar att bostadsprisernai hog grad
samvarierar med savél de boendes betyg pa stadsde-
larna och efterfragan pa hyresritter. Resultatet ar
darmed allméngiltigt och avspeglar inte bara viarde-
ringarna hos de med hogst betalningsférmaga.

Resultatet av studien visar att det dr stadsdelar i
Goteborgsregionen som dr bade tillgangliga, tdta och
rekreativa som varderas hogst.

En tillgdnglig stad ar en stad dar det ar latt att ta
sig till alla malpunkter. For detta kravs en effektiv
infrastruktur som skapar tillgdnglighet utan att
den sjalv tar upp yta och bidrar till utglesning. For
bostadsmarknaden och kontorsmarknaden &r det
ndrheten till stadskdrnan och de méanniskor som
lever och arbetar dir som éar viktigast for tillgdng-
ligheten. Aven tillgdngen till effektiv kollektivtrafik
har stor betydelse. Tillganglighet handlar ocksa om
att stadsmiljon behover vara utformad sa att det ar
trevligt att rora sig som géende. Gaturum som kan-
tas av byggnader och entréer ar attraktiva for bade
boende och handeln.

En tdt stad skapar forutsédttningar for néarhet till
manga malpunkter, s& som handel och service,
arbetsplatser och bostidder. Att ha néra till ménga
butiker, restauranger och kaféer har stor betydelse
for bade bostads- och kontorsmarknaden. For kon-
tor handlar tathet ocksd om att hatillgdng till en stor
boendebefolkning. Klustereffekten péaverkar bade
handel och kontor: att ha néra till mdnga andra verk-
samheter inom samma bransch ar viktigt.

En rekreativ stad ar en efterfrigad kvalitet for
boende. Med rekreativ stad menas hér en stad dar
det ar néra till parker, gronomraden och vatten. For
flerbostadshus ar det framfor allt parker gestaltade
for rekreation och lek som uppskattas.

De tre studerade marknaderna i Goteborgsregio-
nen samspelar, de ar beroende av varandra for att
uppnd de stadskvaliteter som efterfragas. Det inne-

bar att blandstad ar en forutséttning for stadskva-
liteter. Tydligast dr kanske bostads- och kontors-
marknadens beroende av handeln eftersom nérhet
till handel och service har stor betydelse for dessa.
Flera stadskvaliteter 4r ocksd samma for de tre
olika marknaderna, vilket i sin tur skapar bra for-
utséttningar att skapa just blandstad. Det handlar
till exempel om centrala och tillgidngliga lagen, med
attraktiva stadsgator och bra tillgdng till handel och
service.

Stadskvaliteterna i Goteborgsregionen visar ocksa
att det i stora delar dr en héllbar stad som efterfra-
gas. Att ha néra till rekreation, handel och service,
och nédra mellan bostader och arbetsplatser innebar
atten storre andel avtransporternakan ske hallbart.
Tétheten innebédr ocksd att mindre yta upptas av
bebyggelse vilket gor att vardefull mark kan sparas.
Efterfragan pa bra gronomraden skapar forutsatt-
ningar for att skapa goda ekologiska samband och
ekosystemtjanster.

Dennastudie visar var det finns stadskvaliteter idag,
men resultatet pekar ocksa pé att det genom plane-
ring finns maojligheter att skapa fler stadskvaliteter.
Stadsbyggandet handlar inte bara om att utnyttja
dagens godaldgen utan lika mycket om att skapa nya
godaldgeniframtiden.
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BAKGRUND OCH SYFTE

Goteborgsregionen vaxer och flera utmanande
utvecklingsprojekt pagar i regionen. Planerande och
byggande aktorer i regionen tar dagligen beslut som
paverkar hur staden utformas: tathet, parkstruk-
tur, lokalisering av kollektivtrafik etcetera. For att
kunna fatta beslut som skapar attraktiv och héallbar
stadsbyggnad behovs ocksé verktyg for att utvardera
hur dessa beslut bidrar till varden for stadsutveck-
lingen.

Studien Viardeskapande stadsutveckling syftar till
att identifiera vilka virden eller stadskvaliteter som
uppskattas i Goteborgsregionen genom att studera
olika ldgesvariabler for bostédder, kontor och handel.
Analyserna bygger pa utfoérliga GIS-analyser av en
stor médngd lagesvariabler samt statistisk analys.

Resultaten ska ge konkreta verktyg for planeringen
och svara pa hur staden kan utformas for att oka
stadskvaliteterna. Resultaten ska ocksd kunna
anviandas for att analysera i vilken grad planerade
stadsdelar bidrar till en vardeskapande och ekono-
misk héallbar stadsutveckling. Det handlar alltsa
ocksd om att ta fram verktyg for att utvardera olika
stadsutvecklingsprojekts maluppfyllelse. Studien
belyser ocksa vidare aspekter av analysresultaten,
som mojligheten att skapa en rattvis stad.

Under arbetet med studien har kontinuerliga work-
shops med viktiga aktorer inom samhallsplanering
iregionen hallits. Workshopparna har syftat till att
samla aktorernas hypoteser kring mojliga stadskva-

liteter, oka forstaelsen for vald metod och i forlang-
ningen skapa samsyn om hur stadsutveckling kan
skapa virden.

- ldentifiera stadskvaliteter for bostdder, kontor
och handel

- Utveckla gemensam kunskap om stadsbyggan-
dets mdjligheter att skapa vdrden

- Ta fram konkreta verktyg for att utvdrdera
pagaende stadsbyggnadsprojekt

STUDIENS TRE HUVUDSYFTEN

GEOGRAFISKA AVGRANSNINGAR

Goteborgsregionen och det sammanhangande stadsomradet (Mellansta-
den + innerstaden i GBteborgs stad samt centrala Méindal)
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Stadskvalitetsanalysen &r gjord med en sa kall-
lad multipel regressionsanalys, dar de enskilt vikti-
gaste ldgesvariablerna som paverkar bostadspriser,
kontorshyror och handelsomsattning identifieras.
Ldgesvariablerna har i sin tur berdknats genom av-
ancerad GIS-analys.

METOD



STATISTISK ANALYS

Stadskvalitetsanalysen bygger pa att betydel-
sefulla Idgesvariabler har identifierats med hjalp
av en sa kallad multipel regressionsanalys. Har
nedan féljer en mer ingdende beskrivning av
metoden.

Inom statistik 4r multipel regression en teknik
med vilken man kan underséka om det finns ett
statistiskt samband mellan en beroende variabel
(Y=priser och hyror) och tvéa eller flera férklarande,
oberoende variabler (X=olika ldgesvariabler). I den
hér studien 4r den beroende variabeln bostadspri-
ser, kontorshyror eller handelsomséattning och de
oberoende variablerna olika lagesvariabler.

KORRELATION MELLAN BEROENDE OCH OBE-
ROENDE VARIABLER

For att sortera ut vilka variabler som hypotetiskt
kan forklara variationer i bostadspriser och kon-
torshyror har i ett forsta steg korrelationerna mel-
lan olika ldgesvariabler respektive priser och hyror
berdknats. Korrelation ar ett begrepp inom statistik
som anger styrkan och riktningen av ett samband
mellan tva variabler. Korrelationen uttrycks som ett
varde mellan 1 och -1, dar 0 anger inget samband, 1
anger maximalt positivt samband och -1 anger max-
imalt negativt samband. Bade positiva och negativa
samband har varit intressanta i studierna.

MULTIPEL REGRESSIONSANALYS

I ett andra steg har de variabler som redovisar hog
korrelation med en beroende variabel, alltsa priser,
hyror eller omséttning, testats med hjalp av multipel
regressionsanalys. De oberoende variablerna kan
ocksé uppvisa en hogre eller lagre korrelation med
andra oberoende variabler. I kontorsstudien visade
det sig till exempel att boendetathet méatt som antal
boende inom en kilometer redovisade mycket hog
korrelation med tillgdnglighet till boende med kol-
lektivtrafik . Det betyder att dessa bada variabler
mater ungefar samma sak och det blir dirmed svart
att inkludera béda variablerna i en forklaringsmo-
dell.

I nésta steg giller det att forsoka isolera varje stads-
kvalitets unika (partiella) prispaverkande effekt.
Om man kan visa att en lagesvariabel pa ett statis-
tiskt signifikant satt kan forklara en viss variation i
priser eller hyror stirks hypotesen att just den kva-
liteten paverkar betalningsviljan. Ett signifikant
samband innebar att slumpfaktorn kan uteslutas.

Naésta steg i analysen ar att addera ytterligare en
lagesvariabel (oberoende variabel). Om den varia-
beln tillsammans med den foérra variabeln kan cka
forklaringen av variationen i priser och hyror och
béda variablerna redovisar ett signifikant samband
med hyror eller priser utvecklas regressionsmodel-
len.

BEGREPP

BEROENDE VARIABEL

Variabeln vars variation analysen syftar till att
forklara. | den hdr studien dr den beroende varia-
beln bostadspriser, kontorshyror eller handelsom-
sattning

BETAKOEFFICIENT

Anger hur mycket en férdndring med en enhet i
den oberoende variabeln (en enskild Iagesvaria-
bel) paverkar bostadspriset, kontorshyran eller
handelsomsdttningen.

FORKLARINGSGRAD

Forklaringsgraden anger hur traffsdaker modellen
ar for att forklara variationen hos den beroende
variabeln, i den hdr studien bostadspriser, kon-
torshyror eller handelsomsattning.
KORRELATION

Anger styrkan i sambandet mellan tva variablar.

OBEROENDE VARIABEL

Variabler som forklarar variationer i den beroende
variabeln. | den har studien &@r den oberoende
variabeln olika lagesvariabler.
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Med minst tva variabler ar det mojligt att i regres-
sionsekvationen utlidsa respektive variabels unika
paverkan pa priset eller hyran. Regressionsekva-
tionen innehaller en koefficient for varje oberoende
variabel. Koefficienten kallas betakoefficient och
uttrycker den oberoende variabelns betydelse for
variationer hos den beroende variabeln. Betakoeffi-
cienterna i regressionsekvationen anger hur mycket
en férdndring med en enhet i den oberoende varia-
beln (en enskild lagesvariabel) paverkar det genom-
snittliga priset eller hyran i ett omrade sedan man
tagit hansyn till paverkan fran ovriga oberoende
variabler (alla 6vriga redovisade stadskvaliteter).

FORKLARINGSGRAD

Forklaringsgraden anger hur traffsaker modellen ar
for att forklara variationen hos den beroende varia-
beln. Om en modell lyckas forutsidga ratt hyresniva
i nio omraden av tio ar saledes forklaringsgraden
90 procent. Nar de signifikanta oberoende variab-
lerna, stadskvaliteterna, kan forklara upp emot 80
till 90 procent av variationen i hyror eller priser har
man identifierat de viktigaste paverkande kvalite-
terna och ytterligare variabler tillfor d& mycket liten
o6kning av forklaringsgraden. Resterande fel i model-
len kan ha manga orsaker som exempelvis slump,
matfel eller att det saknas nagon variabel med liten
paverkan.

VARIABLER SOM PAVERKAR MEN SOM INTE
KOMMER MED | MODELLEN

Som nidmnts ovan kan vissa variabler vara hogt
korrelerade med varandra, det vill sdga bada vari-
ablerna méter ungefar samma sak och det blir dér-
med svart att inkludera bada i en férklaringsmodell.
Givetvis paverkar bada variablerna attraktiviteten,
som i exemplet ovan med boende i kontorets néarhet
och kollektiv tillgdnglighet.

P& samma satt finns det troligtvis stadskvaliteter
som inte paverkar prisnivan pa grund av att de ar
jamnt spridda i geografin, till exempel skolor och
livsmedelsbutiker. D& variationen mellan dessa i
geografin dr sa 1ag far man ingen signifikant paver-
kan pa priset i en regressionsmodell. En annan
anledning till att en stadskvalitet inte ingar i férkla-
ringsmodellen kan helt enkelt bero pa att data inte
finns tillgdnglig inom ramen for denna studie, till
exempel mer precis data om arkitektonisk utform-
ning.
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LAGESANALYS | GIS

GIS, NARHET OCH TILLGANGLIGHET

GIS star for geografiska informationssystem och
avser datoriserade informationssystem for hante-
ring och analys av1dgesbundna data. Enkelt uttryckt
kan GIS sdgas vara en kombination av kartor och
tabell-information som lagras och hanteras digitalt.

Stadskvalitetstudierna bygger pd avancerade GIS-
analyser som fangar olika ldgen i staden. Merparten
av analyserna fangar tillganglighet eller avstand till
nagon viss typ av malpunkt, till exempel tillgang till
butiker inom olika avstand eller avstand till ndrmsta
grundskola. Dessa analyser har gjorts i huvudsak
genom att analysera avstand i gatunéatet vilket inne-
béar atthdnsyn tastill barridrer, till exempel vatteny-
tor, stora vigar eller spdromraden.

PRISDATA OCH LAGEN

Data om bostadspriser, kontorshyror och handels-
omsattning har levererats pa adressniva vilket bor-
gar for hog precision i modellen. Samtliga lagesana-
lyser har gjorts pa ett raster pa 50 x 50 meter som
tacker hela analysomradet. Information fran de
individuella rutorna i rastret har darefter forts 6ver
till prisdatapunkterna. Eftersom stadskvalitets-
analyserna handlar om att forsta ldgets paverkan
pé fastighetsvarden ar det viktigt att individuella
skillnader mellan bostéder, kontor eller butiker med
samma ldgesvarden inte paverkar analysen. Sddana
skillnader kan till exempel handla om huruvida

LAGESANALYS | GIS

_) TILL STATISTISK ANALYS

LAGESVARDET OVERFORT TILL STORRUTOR
500 X 500 METER

—

BOSTADSPRISER PA ADRESSNIVA

—

LAGESANALYS PA RASTER 50 X 50 METER

—

GATUNAT

—

MALPUNKTER
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lagenheten har balkong eller 4r nyrenoverad. For att
undvika detta har viardena fran prisdatapunkterna
forts over till ett storre rutnit pa 500 x 500 meter.
Dessastorrutor innehéaller alltsd medelvardet av alla
prisdatapunkters ldgesdata. Totalt har cirka 500
olika variabler testats i analysen. Aven bostadspri-
ser har forts 6ver till det storre rutnétet.

DATAUNDERLAG

GIS-data har levererats huvudsakligen fran Gote-
borgs kommun, Moélndals kommun och Goéteborgs-
regionen. I vissa fall har underlaget bearbetats, till
exempel for att definiera vilken typ av gronytor som
har parkkvaliteter. Mer information om dataunder-
laget finns under beskrivningen av respektive analys.

BRISTER

All GIS-analys bygger pa att det finns korrekt data
tillgdngligt. Det innebér att vissa hypoteser om vad
som paverkar varderingar inte kan tas med i analy-
sen eftersom data inte har funnits tillgangligt i GIS.
Exempel pd sddana hypoteser ar fasad- och gatuma-
terial, vaningsantal och solljus.

Eftersom mer dataunderlag har funnits tillgangligt
i det sammanhéingande stadsomradet (de centrala
delarna av Goteborgs och Molndals kommun) har
analyserna av bostadspriser delats upp i tva olika
geografiska omraden. Det har gjort det mojligt att
studera mer detaljerade lagesvariabler i de centrala
delarna.

Skarmdump fran excelark som samlar nagra av de 500 lagesvariablerna.
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PRISDATA

BOSTADSRATTER
Kailla: Valueguard. 2011-2015.

Priserna ar uppraknade till dagens prisniva samt
kvalitetsjusterade med avseende pa boarea och
avgift.

SMAHUS

Killa: Valueguard. 2011-2015.

Priserna ar uppriaknade till dagens prisniva samt
kvalitetsjusterade med avseende pa boarea och
byggar.

KONTOR

Kalla: Strateg fastighetskonsult. 2015.

Information om 350 kontorstransaktioner drinsam-
lad under hosten 2015 till viren 2016 via intervjuer
med fastighetsédgare och hyresgister i de aktuella
omradena.

HANDEL

Killa: SCB. 2012.

Data over handelsomséattning kommer fran SCB:s
foretagsregister som uppdateras med en rad upp-
gifter fran Skatteverket och andra kompletterande
kallor.
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FOr att identifiera vilka kvaliteter som vdrderas
hogt av boende har en analys av bostadspriser
och en stor mangd lagesfaktorer genomfarts. En
enkatundersdkning fangar dessutom hur stadskva-
liteterna upplevs av de boende. Upplateleseformens
betydelse for varderingen av stadsmiljon har ocksa
undersokts.

STADSKVALITETER
FOR BOSTADER



ANALYS AV BOSTADSRATTER OCH SMAHUS

Med sju till atta stadskvaliteter och ett socio-
ekonomiskt index kan priserna for bostadsrdtter
forklaras med 87 procent och priserna for sma-
hus med 81 procent i Gdteborgsregionen. Stads-
delar med bra tillgénglighet, korta transporter
och trevlig och rekreativ stadsmiljo varderas
hogst.

INTRODUKTION

Goteborgsregionen har som mal att fortsitta vixa
med 10 000 invanare per ar (Goteborgsregionens
kommunalforbund 2013). Utvecklingen ska stodjas
av att regionen erbjuder attraktiva och trygga livs-
miljoer, goda utbildningsmdjligheter och bra sam-
héllsservice men &ven ett varierat utbud av evene-
mang och kultur. Rorligheten i Goteborgsregionen
Okar for varje ar och darmed har hushallens mojlig-
heter att valjaboende i en storre geografi ocksa dkat.
Stora prisskillnader pa bostédder i regionen (mellan
70000 kr/kvm och 9000 kr/kvm fér flerbostadshus)
visar pa att ldgen varderas mycket olika av bostads-
koparna.

MODELLBESKRIVNING

For att forstd vilka ldgesvariabler som bostadsko-
pare varderar hogre i regionen har totalt 40000
forsaljningar fran aren 2011 till 2015 analyserats
utifran uppemot 500 olika ldgesvariabler. Fokus héar
har alltsd varit pa bostadens ldge och omgivande

PRISER PA BOSTADSRATTER

M 64000-79000 (kr/kvm)

M 56000-64000
48000-56000
40000-48000
32000-40000

M 24000-32000

Il 16000-24000

M 58000-16000

H 3000-8000

PRISER PA SMAHUSPRISER
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stadsmiljo, inte enskilda bostadskvaliteter som till
exempel bostadens storlek, balkong eller takhojd.
Hur den typen av kvaliteter varderas har studerats
for privata fastighetsédgare av bland annat Evidens.

Metoden for studien ar en sd kallad multipel regres-
sionsanalys, ett antal variabler som enskilt férkla-
rar en oberoende variabel, i det har fallet bostads-
pris, identifieras. Ligesvariablerna har identifierats
genom GIS-analys. Lds mer om analysmetoden i
metodkapitlet. Bostadsmarknaden har delats upp
i bostadsréitter i flerbostadshus och smahus med
dganderatt.

GEOGRAFISK AVGRANSNING

Tvé olika geografiska avgransningar ingar i studien.
Enstorre geografibestaende av Goteborgs och Moln-
dals sammanhingande stadsomrade (innerstaden
och mellanstaden i Goéteborgs stad och centrala
Molndal) samt titorterna Alvingen, Mélnlycke och
Ytterby (ett omrade 3 km runt stationerna i respek-
tive tdtort) har analyserats for sig. I rapporten kallas
detta omrade for det regionala omradet. Eftersom
det finns tillgang till battre dataunderlaget i de cen-
trala delarna av detta omrade har det analyserats
for sig. Detta omrade, som i stort motsvarar Gote-
borgsregionens definition av kdrnan och det sam-
manhéingande stadsomradet, utgors av de mer tatt
bebyggda delarna av Goteborgs och Moélndals kom-
mun. I rapporten kallas detta omrade for det sam-
manhéngande stadsomrédet.
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BOSTADSPRISER SOM MATT PA ATTRAKTIVITET

I studien har bostadspriser anvants som ett matt pa
attraktivitet. Ett grundlaggande skél till att vilja
bostadspriser ar att hushéllens viarderingar darige-
nom kommer till uttryck i monetédra termer. Vilka
ekonomiska uppoffringar hushall ar beredda att
gora for att bo i olika fysiska miljoer ger god infor-
mation om prioriteringar. Hur hushall uppfattar en
miljo skapar olika konkurrenstryck for olika mil-
joer. Om manga hushall vill bo i en viss milj6 bety-
der det att konkurrensen om bostddernaiden miljén
okar med hogre priser som foljd. Samtidigt finns en
risk att betalningsviljan bara speglar preferenser
hos de som har hog betalningsformaga. Darfoér har
en enkéatstudie genomforts som riktats till hushall
med bland annat olika inkomstnivéer i bade hyres-
ratt, bostadsriatt och smahus. Resultatet av enkéten
visar att samma stadskvaliteter efterfragas dven pa
hyresmarknaden och av hushall med olika inkom-
ster. Las mer om enkéten péa sidan 42.

For att fa fler matt pa attraktivitet 4n priser och
betalningsvilja har dessutom kotider pd hyresratts-
marknaden studerats. Tanken ar att en lang kotid till
hyresratter i en viss stadsmiljo jamfort med stads-
miljoer med kortare kotider indikerar att ménga
hushéalluppfattar stadsmiljoniettomrédde medlanga
kotider som mer attraktiv. Resultaten visar mycket
hog samvariation mellan prisnivder och kotider. Att-
raktivitet kan darfor ocksa uttryckas med ett sddant
icke-monetart matt.

En invindning mot synséttet att prisnivan eller
kotiden ar goda indikatorer pé attraktivitet ar att
priset paverkas av bade efterfragan och utbud. Hoga
priser kan darfor vara ett resultat av att utbudet av
stadsmiljoer med egenskaper mangahushéll har hog
betalningsvilja for ar litet i forhallande till efterfra-
gan. Priset behover da inte vara ett explicit méatt pa
attraktivitet utan kan i stéllet vara en indikator pa
att utbudet av de stadskvaliteter som ger vissa mil-
joer hoga priser ar for litet i forhallande till efterfra-
gan pa dessa kvaliteter. Fragan dr om inte ocksa det
ar ett argument for att 6ka utbudet av sddana mil-
joer?

STADSKVALITETER FOR BOSTADER / 17



BOSTADSRATTER

FLERBOSTADSHUS

Med kunskap om sju stadskvaliteter och den so-
cioekonomiska nivan i ett omrade kan bostads-
rattspriserna avgdras med cirka 10 procents
felmarginal. Resultatet visar pa en stor jamvikt
mellan de olika ldgesvariablernas betydelse for
att forklara bostadsrattspriser.

DET SAMMANHANGANDE STADSOMRADET

Modellen for bostadsritter i flerfamiljshusi det
sammanhingande stadsomradet baseras pa atta
olika variabler som tillsammans kan forklara 87
procent av prisvariationen mellan omraden, dir
varje enskild variabel har en signifikant paverkan
pé priset. Sju variabler ar tydliga rumsliga variab-
ler som beskriver stadsbyggandet. Dessa variabler
sammanfattasibegreppet stadskvaliteter. Den at-
tonde variabeln dr en kontrollvariabel och beskriver
socioekonomin i omradet.

De sju stadskvaliteterna beskriver omréadets centra-
litetochtillgdnglighet, utbudetavhandel och service,
tillgangen till rekreativa kvaliteter och upplevelsen
av stadsmiljon. De olika stadskvaliteterna beskrivs
mer ingdende pad s 25-39. Fran ett vetenskap-
ligt perspektiv ar resultaten viarda uppmérksamhet
eftersom de bade bekraftar och delvis motsager tidi-
gare forskning om vad som ar attraktivt i en stads-
region. Det finns stor konsensus om den regionala
tillgdnglighetens betydelse for bostadsmarknaden
medan urbana kvaliteter och ndra avstand far storre

Nérhet till stadskdrnan

Nérhet till ndrmsta spar- eller expressbusshaliplats
Antal urbana verksamheter inom 1 km

Hektar park inom 1 km

N&rhet till ndrmsta vattenyta

Inom 50 m fran vattenyta

Kvartersstadsindex

FIGUR 1. Stadskvaliteternas vikt i modellen fér det sammanhangande stadsomradet,
exklusive socioekonomiskt index

- Narhet till stadskdrnan

- Nérhet till ndrmsta spar- eller expressbusshall-
plats

- Antal urbana verksamheter inom 1 km
+ Hektar park inom 1 km

- Ndrhet till ndrmsta vattenyta

- Inom 50 m fran vattenyta

- Kvartersstadsindex

- Socioekonomiskt index (kontrollvariabel) Stadskvaliteter och kontrollvariabel for bostadsrdtter
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genomslag 4n vad traditionella urbanekonomiska > = S ; 292 sz2
. .. o x ) own
o < > > E
teorler beskrIVIt. VARIABLER m "I,—" E: ; é ﬂ ; Ig
o 1 2
. . . - L o
Sett till de sju variablernas inbordes relation ar de m m =
enskilda variablerna ganska jamnt fordelade. Half- Narhet till stadskérnan 5400 14200 400 Minskning 1km 700
ten av vikten ligger pa centralitet och tillgidnglighet
17 o0 . . R Narhet till narmsta spar- ell busshalplats | 700 4000 100 Minskning 1k 1600
samt tillgadng till handel och service. Den andra half- arhet t nermsta spar- efler expresshusshalipiats msxning Txm
ten handlar om rekreativa kvaliteter och hur stads- Antal urbana verksamheter inom 1 km 144 1264 2 Okning 100 % 2200
miljén utformas. Hektar park inom Tkm 5 27 0 Okning 10 ha 3300
I Tabell 1 redovisas hur bostadspriset forandras vid Nérhet till narmsta vattenyta 1500 3900 20 Minskning 1 km 1200
nagr.a exempel pa fc%}“andrlr?gar av ensk.ﬂda stafis— Inom 50 m frén vattenyta o ] 0 s 2800
kvaliteter, det vill sdga varje stadskvalitets unika
péverkan pé’l priset, allt annat lika. Kvartersstadsindex 36 90 0 10 950
Socioekonomiskt index 33 56 13 5 4600

DET REGIONALA OMRADET

Resultaten av analysen av det regionala analysom— TABELL 1. . Statistisk modell for bostadsrdtter i det sammanhdngande
o .. . bostadsomradet.

radet (Goteborgs kommun, Mdlndals kommun samt

Msélnlycke, Alvangen och Ytterby) liknar de i det
sammanhingande stadsomradet, i den man samma

variabler kunnat analyseras. De variabler som sak-

nas i analysen handlar framférallt om stadsmiljo

och rekreation. Till exempel saknas underlag for att

analysera parktillgadng och stadsmiljons utformning.

Centralitet, tillgdng till urbana verksamheter, narhet

till vatten och socioekonomiskt index paverkar pri-

serna daven nar man ser till det storre analysomréadet.
Kollektivtrafiktillginglighet kommer inte med som

en stadskvalitet vilken kan ha att gora att kollektiv-

trafiken inte klarar konkurrensen med bilen i peri-

fera omraden med sdmre utbyggd kollektivtrafik.
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SMAHUS MED AGANDERATT

Med kunskap om atta stadskvaliteter och den
socioekonomiska nivan kan smahuspriser for-
klaras med 81 procent. Resultatet visar liksom i
bostadsrattsstudien pa en stor jamvikt mellan de
olika lagesvariablernas betydelse for att forklara
priser.

DET SAMMANHANGANDE STADSOMRADET

Attavariabler beskriver olika rumsliga aspekter, det
vill sédga stadskvaliteter, medan den nionde precis
som for bostadsratter handlar om socioekonomi.

Sett till de olika stadskvaliteternas inbérdes vikt ar
fordelningen ungefir lika fordelad mellan tillgdng-
lighet och utbud & ena sidan, och rekreation och
stadsmiljo 4 andra sidan. Bilden for smahus ar dock
lite mer komplex eftersom variabeln Lugna gatan-
index (som beskriver forekomsten av bade ett sam-
mankopplat gatunit och gator med laga hastigheter)
iviss man ocksa handlar om tillganglighetioch
med att den beskriver hur vil gatunétet &r samman-
kopplat.

DET REGIONALA OMRADET

Resultaten av analysen av det regionala analysom-
radet (Goteborgs kommun, Moélndals kommun samt
Moélnlycke, Alvingen och Ytterby) liknar de i det
sammanhingande stadsomradet, i den mén samma
variabler kunnat analyseras. De variabler som sak-
nas i analysen handlar framférallt om stadsmiljo

2 20%

5 %
Tillgénglighet till arbetsplatser inom 45 min m bil
Spar- eller expressbusshallplats inom 400 m
Antal typer av urbana verksamheter inom 500 m
Omradesexploatering
A Narhet till ndrmsta vérdefulla gronomrade
o Ndrhet till havet
10 % .
Lugna gatan-index

Avstand till ndrmsta motorvég eller jarnvég

FIGUR 2. Stadskvaliteternas vikt i modellen, exklusive socioekonomiskt index

- Tillganglighet till arbetsplatser inom 45 min m
bil
. Spar- eller expressbusshallplats inom 400 m

- Antal typer av urbana verksamheter inom 500
m

- Omradesexploatering

- Avstand till ndrmsta vardefulla grénomrade
- Avstand till havet

- Lugna gatan-index

- Avstand till ndrmsta motorvag eller jarnvég

- Socioekonomiskt index (kontrollvariabel)
Stadskvaliteter och kontrollvariabel for smahus
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och rekreation. Till exempel saknas underlag for att

<= = = o T > XzZ 71
170 . . >m > = Zoz <z 3
analysera parktillgdng och hastighetsgréinser. Cen- e % z ERE =5 a
. . ° . .. . 3 > o )
tralitet, tillgang till urbana verksamheter, narhet till VARIABLER m E< E g ud =T
. . . o . o !
vatten och socioekonomiskt index paverkar priserna m m =
aver'l nar ma.n Sej.r t111 det storre ana}ysomradet. Kol- Tillganglighet till arbetsplatser inom 45 min m bil 407900 | 451400 381700 | Okning 10000 st 2100
lektivtrafiktillganglighet kommer inte med som en
stadskvalitet vilken kan ha att gora att kollektivtra- Spar- eller expressbusshdllplats inom 400 m 01 ! 0 Ja 4300
fiken inte klarar konkurrensen med bilen i perifera Antal typer av urbana verksamheter inom 500 m 25 48 0 st 100
omraden med simre utbyggd kollektivtrafik. Omridesexploatering 01 055 0005 | 10000 kvm 800
Avstand till narmsta vardefulla grénomrade 1100 3800 70 Minskning Tkm 2000
Avstand till havet 7800 | 17800 300 Minskning 1km 600
Lugna gatan-index 04 08 0 Okning med 011 390
Avstand till nérmsta motorvag eller jarnvag 2400 7200 80 Okning 1km 600
Socioekanomiskt index 33 61 gl 5 2100

TABELL 2. Statistisk modell for smahus i det sammanhangande stads-
omradet
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JAMFORELSE AV ANALYSRESULTATEN

Analysresultaten fran analysen av flerbostadshus
och smahus har delats in i sex teman som samman-
fattar de stadskvaliteter som efterfragas pa bostads-
marknaden i Goteborgsregionen. Temana ar

- Centralitet och tillganglighet

- Tillgang till urbana verksamheter
- Né&ra parker och grénomraden

- Nara vatten

- Stadsgator och stadskvarter

- Tryggt och tyst

Temana beskrivs mer ingdende pa sidan 25-39.

BOENDEKVALITETER | REGIONALT
PERSPEKTIV

Analysen visar att de stadskvaliteter som efter-
fragas pa bostadsmarknaden varierar stort i Gote-
borgsregionen. Priserna dr som hogst i den centrala
kiarnan och det sammanhingande stadsomradet,
framforallt sdder om dlven. Centraliteten far ocksa
stort genomslag i analysen, bade for bostadsratter
dar den mats som avstand till city, och for sméhus
dar variabeln tillgdnglighet till arbetsplatser inom
45 minuter med bil 4r som hogst i centrala staden.

CENTRALITET OCH TILLGANGLIG- TILLGANG TILL URBANA NARA PARKER OCH GRGNOMRADEN
HET VERKSAMHETER

L
B

NARA VATTEN STADSGATOR OCH STADSKVARTER TRYGGT OCH TYST

2522%

STADSKVALITETER FOR BOENDE | GETEBORGSREGIONEN UPPDELAT | OLIKA TEMAN. TEMANA BESKRIVS NARMARE PA SIDAN 25-39
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Denna stadskvalitet ar kanske den som &ar svarast
att fordndra: regionens mer perifera delar kommer
fortsétta ligga langt bort. Flertalet av de andra kva-
liteterna kan dock férdndras med stadsbyggnad och
pa sa vis skapa mer jamnt distribuerade stadskvali-
teteriregionen.

JAMFORELSE MELLAN SMAHUS OCH FLER-
BOSTADSHUS

Vissa skillnader finns mellan smahus- och bostads-
rattsstudien. Vad géller centralitet och tillgdnglig-
het ar gangavstandet till sparbunden kollektivtra-
fik eller expressbuss viktigt for bade smahus- och
bostadsrattskopare. Tillgdngligheten till stadskér-
nan ar viktig for bada marknaderna men medan
bostadsrittskopare virderar nédrheten till stads-
karnan hogst ar den viktigaste regionala tillgdng-
lighetsvariabeln for sméahuskopare hur manga
arbetsplatser som nés inom 45 minuter med bil.
Storst antal arbetsplatser nés ju narmare stadskar-
nan man kommer. Att biltillgdngligheten 4ndéa vager
tyngre for smahuskopare kan handla om att boende i
smahusistorre utstrackning har tillgadng till bil.

Det ar patagligt, och sett till tidigare teorier kanske
nagot forvanande, att smahuskopare i mycket stor
utstrackning ocksa uppskattar urbana kvaliteter.
Centralitet, tathet, gangavstand till kollektivtra-
fik och urban service ar viktiga faktorer for de som
koper smahus i Goteborgsregionen. Att tathet och
konsekvenserna av tiathet (mojligheten att uppratt-
hélla ett storre serviceutbud och god kollektivtrafik)
efterfragas pa smahusmarknaden ar pa sitt och vis
en paradox eftersom smahustypologinisig har svart
att astadkomma den noédvindiga tatheten. P& sé vis

TEMA BOSTADSRATTER

SMAHUS

- Antal urbana verksamheter inom 1 km

- Stadsgator och stadskvarter

Antal typer av urbana verksamheter inom
500 m

Omradesexploatering

-

[

<C

-

- Hektar park inom 1 km Nérhet till ndrmsta grénomrade med re-

. .

E . Narhet till vatten kreativa kvaliteter
< Narhet till hav

=

x Lugna gatan-index
4

Avstand till ndrmsta motorvag och jarnvég
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ar smahusen beroende av narhet till flerbostadshus.
De stadsdelar med hogst sméahuspriser ar ocksa i
mycket hog grad stadsdelar med en blandning av
flerbostadshus och smé&hus. Onskan att bo i sm&hus
handlar alltsa inte om en dnskan att bo pa landet.

Béde boende i flerbostadshus i smahus och flerbo-
stadshus uppskattar gronomraden, men med vissa
skillnader. For boende i bostadsrétt dr det tydligt att
gronomraden med parkkaraktéir varderas hogst, och
d& handlar det ocksa om att ha tillgang till mycket
parkytainom gangavstand. For smahuskopare ar det
viktigaste att ha néra till ett gronomrade med stora
rekreativa virden. Dessa gronomréden kan vara
anlagda parker, men ocksa storre naturomraden.

I bostadsrattsmodellen &dr det narhet till vatten som
ger utslag medan det i smadhusmodellen handlar om
nérhet till hav. Denna skillnad beror troligtvis pa att
forsaljningspunkterna for bostadsrétter ligger for
langt fran havet for att detta ska skapa ndgot varde.
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STADSKVALITETER FOR BOSTADER

CENTRALITET OCH TILLGANGLIGHET

Att bo s3 att det &r I4tt att na hela stadens ut-
bud uppskattas av bade bostadsréttskdpare och
smahuskdpare. Nérheten till centrala Ggteborg
och ndrheten till bra kollektivtrafik har stor
paverkan pa bostadspriserna.

Flera olika matt visar att den regionala tillgdng-
ligheten ar mycket viktig for bostadsmarknaden. I
bostadsrittsstudien ar det dels avstandet till Gote-
borgs stadskdrna och dels avstandet till ndrmsta
sparvagns- eller expressbusshéallplats som far storst
betydelse.

CENTRALITET

BOSTADSRATTSSTUDIEN

Att bostadspriset faller med avstand i meter till
stadskirnan har konstaterats i flera tidigare studier
(till exempel TMR 2012, Halmstads kommun 2014).
Avstandet till Goteborgs stadskdrna har maétts i
gatunétet vilket innebéar att hdnsyn tas till barria-
rer, dir framforallt 4lven har stor betydelse. Stads-
delar norr om &lven ligger langre fran stadskirnan
4n stadsdelar inom motsvarande fagelavstand soder
om alven. Avstdndet matt i gatunéatet avspeglar hur
enkelt det ar att ta sig till stadskdrnan med till exem-
pel kollektivtrafik, cykel eller bil. For varje kilometer
narmare stadskdrnan en bostadsratt ligger, sa okar
priset med cirka 650 kronor.

NARHET TILL STADSKARNAN

Kartan visar hdr det underlag som anvants i den regionala modellen.

ALVANGEN

NARHET TILL
STADSKARNAN

Matt i gangnéatet

M <1500 (m)

M 1500-3000
3000-4 500
4500-6 000
6000-7500

M 7500-9000

M 9000-10500

B 10500-12 000

M 12000
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SMAHUSSTUDIEN

I smahusmodellen dr det ett annat matt pd narheten
till stadskdrnan som far storst betydelse, nimligen
hur manga arbetsplatser man nar inom 45 minuter
med bil. Mattet beskriver alltsd badde vagnatet och
hur tatheten pa arbetsplatser ar distribuerat i regio-
nen. Eftersom tédtheten for arbetsplatser ar hogst i
den centrala kdrnan och vignétet ar relativt jamnt
distribuerat 6ver analysomradet kan mattet sigas
fanga framforallt avstand till centrala staden eller
centralitet, snarare én ett transportsatt. Som rak-
neexempel innebir de planerade arbetsplatserna i
Region City (8000 st) en vardedkning pa 1700 kro-
nor per kvadratmeter for smahus inom 45 minuter
fran stadskadrnan med bil.

KOLLEKTIVTRAFIK

For bade bostadsratts- och sméhuskopare dr niarhe-
ten till bra kollektivtrafik viktig. Den typ av kollek-
tivtrafik som vardesatts hogst av bade smahusko-
pare och bostadsrattskopare ar sparvagn, pendeltag
och expressbussar. I analysen har avstandet till nar-
maste hallplats av ndgon av dessa typer métts. For
smahuskopare ar det viktigt att hallplatsen ligger
mycket néra: 4r det mer dn fem minuters prome-
nad till hallplatsen paverkas priset mindre. Lik-
nande tendenser finns for bostadsréatter men déar ar
det inte lika tydligt. Eftersom smahuségare i storre
utstriackning har bil, 4r det troligt att en héallplats
forlangt bort inte klarar av konkurrensen med bilen
parkerad intill huset.

NARHET TILL SPAR-ELLER EXPRESSBUSSHALLPLATS

Kartan visar har det underlag som anvants for det sammanhangande stadsomradet.

NARHET TILL NARMSTA
SPAR- ELLER EXPRESS-
BUSSHALLPLATS

Matt i gangnatet
B <100m)

M 100-200
200-300
300-400
400-500
500-600
600-700
700-800

> 800
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VILKEN KOLLEKTIVTRAFIK SKAPAR VARDE?

I studien har nérhet till olika typer av kollektiv-
trafik provats: sparbunden kollektivtrafik, bussar,
expressbussar, sparvig och sarskilt snabb sparvag.
De typerna av kollektivtrafik som ger storst utslag
i modellen har olika kvaliteter: expressbussar, pen-
deltag och vissa sparvagnslinjer skapar mojligheter
att pa kort tid ta sig langa strackor medan flera spar-
vagnslinjer i centrala staden ar betydligt langsam-
mare. Troligtvis visar urvalet pa en kombination av
flera eftertraktade kvaliteter: den sparbundna trafi-
ken innebar en palitlig stadskvalitet eftersom det ar
en byggd struktur. Som bostadskodpare kan man vara
trygg med att sparlinjerna inte kommer att dras om.
Samtidigt ar det ocksa viktigt att kunnata sig snabbt
till viktiga malpunkter.

DET REGIONALA OMRADET

Att det ar viktigt att ha néra till centrala staden
bekraftas ocksa for omradena utanfor den samman-
héngande staden. Néarhet till stadskédrnan, liksom
tillgdnglighet till arbetsplatser paverkar bade sma-
hus- och bostadsrattskopare. Kollektivtrafiken far
daremot mindre betydelse néir hela analysomradet
tas med i modellen. Det ar sannolikt s& att kollek-
tivtrafiken spelar mindre roll i omraden ldngre fran
stadskdrnan dar kollektivtrafiken inte ar lika val
utbyggd och heller inte lika konkurrenskraftig med
bilen.

Brunnsparken.

KONSEKVENSER FOR PLANERINGEN

Resultatet visar att det ar viktigt att nya bostader
byggs kollektivtrafiknira, antingen vid befintlig kol-
lektivtrafik eller genom att skapa nya linjer. Centra-
litetsvariabeln bekréftar att det finns ett stort tryck
pa regionens centrala kiarna, ndgot som ocksa finns
med i Goteborgsregionens strukturbild. I och med
att regionen viaxer kommer trycket bli storre dven
pa de stadsdelar som angransar till den centrala
kdrnan. For smahusmarknaden innebar resultatet
framforallt att det ar viktigt att lokalisera arbets-
platser i centrala ldgen. Att dka biltillgdngligheten
genom fler vagar skulle mojligtvis skapa storre var-
den for de mer perifera delarna av smahusmarkna-
den, men rimmar daligt med attraktiviteten i stads-
miljon i 6vrigt.

MATT
Bostadsrétter | det sammanhéngande stadsomradet:
1. Avstand till centralstationen matt i gatunatet.

2. Avstand i gatunatet till hallplats som trafikeras av antingen spar-
vagn, pendeltag eller expressbuss.

Smahus i det sammanh&ngande stadsomradet:
1. Antal arbetsplatser inom 45 minuter med bil.

2. Mindre &n 400 m i gatunatet till hallplats som trafikeras av antingen
sparvagn, pendeltag eller expressbuss.

Bostadsritter i det regionala omradet

1. Avstand till centralstationen matt i gatunéatet.
2. Antal arbetsplatser inom 15 minuter med bil.
Smahus i det regionala omradet

1. Avstand till centralstationen méatt i gatunéatet.
2. Antal arbetsplatser inom 15 minuter med bil.

UNDERLAG

Axialkarta, kdlla Goteborgs stad. Regional tillganglighetdata, kdlla
Sweco, Utvalda hallplatsiagen. Kalla Vasttrafik.
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STADSKVALITETER FOR BOENDE:

TILLGANG TILL URBANA VERKSAMHETER

Tillgang till handel och annan kommersiell servi-
ce har stor paverkan bade for bostadsrattspriser
och smahuspriser. Bostadsrattskopare varde-
sdtter tillgang till manga verksamheter medan
smahus&dgare framst vérdesdtter mangfald av
verksamhetstyper.

Urbana verksamheter ar ett samlande begrepp for
handel, caféer och restauranger, kulturverksamhe-
ter samt kommersiella tjanster som till exempel fri-
sor eller skomakare.

BOSTADSRATTSSTUDIEN

I bostadsrattsstudien ar méattet hur manga urbana
verksamheter som finns inom en kilometer fran
bostaden. Sambandet med bostadspriser ar inte lin-
jart, utan paverkan pa priset ar storst nar det finns
farre urbana verksamheter, se Figur 3. Det innebér
att bostadsréttskopare varderar till exempel skill-
naden mellan att ha 0 eller 50 urbana verksamheter
inom promenadavstand hogre dn skillnaden mellan
800 och 850. Effekten av en forandring blir da tyd-
ligast i miljoer med svagt utbud — ndgra nya butiker
och restauranger dér ger stor effekt. I centrala Gote-
borg diaremot, exempelvis i innerstaden, paverkas
prisetinte allsavattytterligare ndgrabutiker, caféer,
restauranger eller kulturetablissemang tillkommer.

Det finns ett tydligt samband mellan antal urbana
verksamheter och omradets befolkningstathet, se
Figur 4. Tydligast 4r sambandet om dagbefolkning

ALVANGEN

URBANA VERKSAMHETER
Antal urbana verksamheter
inom 1 km i gangnatet

W 320 1570 (st)

W 280-320

240-280

200-240

160-200

120-160

80-120

40-80

0-40

URBANA VERKSAMHETER

Kartan visar har det underlag som anvants i modellen for det sammanh&ngande stadsomradet. STADSKVALITETER FOR BOSTADER / 28



viktas dubbelt sd hogt som nattbefolkningen. Att
det finns mycket ménniskor som arbetar i omradet,
ar alltsé sarskilt viktigt for forekomsten av urbana
verksamheter. P& detta satt skapar okad tathet stor
efterfrdgan péa service som i sin tur genererar stora
virden bade pa bostads- och kontorsmarknaden.

SMAHUSSTUDIEN

I smahusstudien ar mattet hur manga typer av
urbana verksamheter som finns inom 500 meter
fran bostaden. Samtliga urbana verksamheter har
delats in i fem olika typer: livsmedelshandel, 6vrig
handel, kaféer och restauranger, kulturverksam-
heter samt kommersiell service (till exempel frisor,
skomakare). Ju fler typer som finns nara bostaden
desto hogre pris. Att den héir kvaliteten har storre
betydelse 4n antalet urbana verksamheter har tro-
ligtvis att gora med att det ofta finns lite urbana
verksamheter i smahusomraden. Skillnaden mellan
de analyserade omradena dr darfor sma, men sett till
mangfalden av urbana verksamheter ar den storre. I
smahusmodellen ingar ocksé en variabel for omra-
destdthet. Variabeln visar att smahuskopare upp-
skattar att bo i omraden med en viss tiathet. Tdthet
korrelerar ocksa tydligt med tillgdngen till urbana
verksamheter. Méttet kan alltsd vara ett tecken pa
att det r denna kvalitet som uppskattas.
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DET REGIONALA OMRADET

Resultaten 4r samma nar omradet utanfor den cen-
trala staden inkluderas i modellen.

ATT SKAPA FORUTSATTNINGAR FOR HANDEL

Analysresultaten visar att det finns ett behov for
att skapa forutsattningar for handel och service
néra bostéder. Viktigt ar att det 4r antal verksam-
heter inom en kilometer som har storst paverkan
pa bostadsrattspriset. Det handlar alltsd om att na
mycket handel och service inom en tiominuterspro-
menad. Att planera fér handel handlar framforallt
om att skapa bra forutsiattningar. Har 4r analysen av
vilka lagesfaktorer som paverkar handelns omsatt-
ning en viktigt kunskapskélla, samtidigt som hin-
syn ocksa behover tas till bostadsmarknadens driv-
krafter. Handeln attraheras av handelskluster och
lokal tathet av dagbefolkning, men for bostadsmark-
nadens del ar det viktigt att handel ocksé lokaliseras
ndrabostéder.

Att daven smahuskopare uppskattar service pa nara
avstand fran bostaden kanske ar ndgot mer forva-
nande. De stadsdelar med smahus som far hoga var-
den i analysen ir ofta stadsdelar som innehéller en
blandning av smahus och flerbostadshus. Enbart
smahustypologier verkar alltsa inte kunna ge till-
racklig tathet for att skapa underlag for en mangfald
av urbana verksamheter. For planeringen innebar
det att attraktiva smahus med foérdel blandas med
flerbostadshus.

90000
80000
70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000

Bostadsrattspris

0 500 1000
Urbana verksamheter

FIGUR 3. Samband mellan bostadsrattspriser och urbana verksamhe-
ter inom 1km fran bostaden.

1 400 -
1 200
1 000
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400
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Skattade urbana verksamheter

1500

-200

Faktiska urbana verksamheter

FIGUR 4. Fodrekomsten av urbana verksamheter kan till 90 procent for-
klaras med den lokala befolkningstdtheten i en modell dar dagbefolkning
vager dubbelt sa tungt som nattbefolkning

MATT
Bostadsritter i det sammanhéngande stadsomradet:

Antal urbana verksamheter inom 1 km i gatundtet. Urbana verksam-
heter ar butiker (g livsmedelshandel), kaféer och restauranger, kul-
turverksamheter samt kommersiell service (till exempel frisor, skoma-
kare).

Smahus i det sammanh&ngande stadsomradet:

1. Antal typer av kommersiell service inom 500 m i gatundtet. Totalt
fem typer: livsmedelshandel, 6vrig handel, kaféer och restauranger,
kulturverksamheter samt kommersiell service (till exempel frisor, sko-
makare).

2. Total BTA inom en 500 m-ruta.
Bostadsritter i det regionala omradet:

Antal arbetande inom urbana verksamheter inom 500 m-ruta. Urbana
verksamheter ar butiker (e livsmedelshandel), kaféer och restaurang-
er, kulturverksamheter samt kommersiell service (till exempel frisor,
skomakare).

Smahus i det regionala omradet

1. Antal typer av kommersiell service inom 500 m-ruta. Totalt fem
typer: livsmedelshandel, 6vrig handel, kaféer och restauranger, kul-
turverksamheter samt kommersiell service (till exempel frisor, skoma-
kare).

2. Totalbefolkning inom 500 m-ruta.

UNDERLAG

Urval av foretag fran Foretagsregistret (PAR) 2013. Uppgifter om BTA
fran Goteborgs stad respektive Mdindals stad. Uppgifter om befolk-
ning och foretagstyper fran GR.

STADSKVALITETER FGR BOSTADER / 30



STADSKVALITETER FOR BOSTADER

NARA PARKER OCH GRONOMRADEN

Att ha grénomraden inom promenadavstand
vardesitts av bostadskipare bade pa bostad-
rdtts- och smahusmarknaden. Men det handlar
inte om vilka grénytor som helst, utan gronytor
med stora rekreativa kvaliteter.

BOSTADSRATTSSTUDIEN

I bostadsrattsstudien ar det tillgang till park inom
tio minuters promenad fran bostaden som har storst
betydelse. Ju mer parkyta man nar, desto hogre pris
pabostadsratten. Park har definierats som offentligt
tillgdngliga vistelseytor med mer omhéindertagen
karaktér, som klippta gréasytor eller planteringar.
Till exempel inkluderas den del av Slottskogen med
mer 6ppen parkkaraktirianalysen meninte delarna
med naturkaraktir. Narhet till vatten har ocksa ett
stort rekreativt virde men har i studien behandlats
som en egen lagesvariabel.

Att grona ytor skapar stora fastighetsviarden har
visats i flera tidigare studier, bland annat i Spaces-
cape och Evidens studie av stadskvaliteter i Stock-
holm och Képenhamn. I Goteborg 6kar kvadratme-
terpriset pa bostadsratter med 330 kr for varje mer
hektar parkinom1kilometer fran bostadsratten. Det
innebar att de mer parkliknande delarna av Slotts-
kogen okar virdet pd omkringliggande bostadsrat-
ter med cirka 6500 kronor per kvadratmeter och att
Jubileumsparken i Frihamnen (5,5 ha) kommer att
Oka vardet pa omkringliggande bostadsritter med
1800 kronor per kvadratmeter.

TILLGANG TILL PARK
Parkyta inom 1 km i gangnatet

M 16 (ha
M 1416
12-14
10-12
8-10
6-8
4-6
2-4

>2
Park

I EEN

TILLGANG TILL PARK

Kartan visar har det underlag som anvants for det sammanhangande stadsomradet. STADSKVALITETER FOR BOSTADER / 31



SMAHUSSTUDIEN

Smahuskopare virdesatter forutom parker dven
gronomraden med naturkaraktiar men d& handlar
det om naturomraden med sirskilt stora kvaliteter
som till exempel Anggérdsbergen eller Ramberget. I
smahusstudien ar det avstdndet till ett gronomrade
som har storst betydelse: ju ndrmare till ett gronom-
rade, desto hogre priser pd bostdderna. I analysen
finns dock bara storre gronomraden med. Mangden
gronyta somnés ar alltsa ocksa viktig for smahusko-
pare.

DET REGIONALA OMRADET

Underlag for olika typer av gronytor saknas i omra-
det utanfor det sammanhanédngande stadsomréadet.
Variabeln har darfor inte kunnat prévas dar.

VILKA GRONYTOR SKAPAR VARDEN?

Flera olika typer av gronytor testades i analysen:
samtliga offentliga gronytor, gronomraden med stora
rekreativa virden, naturreservat samt parkytor. Det
var tydligt att gronytor utan rekreativa kvaliteter
inte paverkade prisernaindgon storre utstrackning
och att bostadsréattskopare prioriterar parker fram-
for naturomraden, 4&ven om naturomraden ocksé har
viss betydelse. For mer information om urvalet av
parkytor, se kartbilaga.

KONSEKVENSER FOR PLANERINGEN

Resultatet visar att det finns ett behov for att satsa
pa stora parker och kvalitativa gronomraden, bade i
nya stadsdelar och befintliga. I befintliga stadsdelar
med god tillgdng pa parker nar man cirka 15 hek-
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tar park inom en kilometer fran bostaden. Parkyta
behover inte vara sammanhéangande utan kan besta
av flera mindre parker.

<150 (m)
150-300
300-450
450-600
600-750
750-900
900-1050
1050-1200
>1200

I EEEESE @FHENE

Vardefulla
grénomraden

NARHET TILL NARMSTA VARDEFULLA GRONOMRADE

En storre karta finns i kapitlet "Kartunderlag”.
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STADSKVALITETER FOR BOSTADER

NARA VATTEN

Att ha ndra till vatten vdrdesdtts av alla bo-
stadskdpare. Att bo precis vid vattnet dr ett
sdrskilt vdrde. Smahuskdpare vardesétter nar-
het till havet framst.

Narheten till vatten mats i gatunatet, vilket innebar
att omraden som med fagelavstand ligger nara vat-
ten, men dar det dr svart att ta sig ned till stranden,
varderas lagre. Exempel pa sddana omraden ar vissa
stadsdelar nira dlven. Narhet till olika typer av vat-
ten har analyserats: samtliga vattenytor, hav, sot-
vatten, sjoar och dlven. Tillgdngligheten till vatten
har métts som avstand till strandkanten och méang-
den vattenyta inom olika avstand.

BOSTADSRATTSSTUDIEN

I bostadsrittsstudien véarderas nérhet till alla for-
mer av vattenkontakt, dvs bade hav, sjo, aar och &lv.
Mattet ar kontinuerligt, vilket innebar att narhet
till vatten vardesatts dven om bostaden inte ligger
direkt invid vattnet. Det visar att vattennara omra-
den vardesétts som rekreationsomraden.

Forutom att ha néra till vatten vardeséatts sarskilt
lagen direkt intill vattnet hogt. Har 4r mattet om
bostaden ligger mindre dn femtio meter fran vatt-
net eller inte. Uppgifter om bostaden har utsikt mot
vatten eller inte saknas, men det ar troligt att bosté-
derna som ligger narmare 4n femtio meter fran vat-
tenytan ocksa har utsikt mot vattnet. Det dr fram-
forallt bostadsratter pa Alvstranden som har dessa
vérden.

NARHET TILL VATTEN

Kartan visar hdr det underlag som anvants i den regionala modellen.

ALVANGEN

NARHET TILL VATTEN
Matt i gangnatet
W <300(m)

B 300-450
450-600
600-900
900-1200
1200-1500
1500-1800
1800-2100
>2100
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SMAHUSSTUDIEN

I smahusstudien dr det frimst nérheten till havet
som véarderas hogst. Skillnaden gentenot bostads-
rattsstudien beror troligtvis pa att fa bostadsréatter
ligger nira havet, medan det i flera smahusomraden
finns bostader med promenadavstind. Precis som i
bostadsrittsstudien dr méattet kontinuerligt. I sma-
husstudien finns for fa forsdljningar direkt intill
vattnet for att variabeln “50 meter fran strandkan-
ten” ska tas med ianalysen. Att strandtomt varderas
hogt avsméahuskopare har visats i flera studier.

DET REGIONALA OMRADET

Aven nédr omraden utanfér det sammanhingande
stadsomradet inkluderas i analysen ar narheten till
vatten vardefullt.

Bostadsrétter direkt intill vattnet pa Norra dlvstranden.

KONSEKVENSER FOR PLANERINGEN

Nérhet till vatten ar av naturliga skl svart att skapa
i befintliga stadsdelar. Men ldgen néra vatten som
idag utnyttjas for andra verksamheter utgoér en
uppenbar potential for attraktiva bostdder. Genom
nya tydliga strdk mellan strinder och befintliga
stadsdelar kan ockséd nirheten dka. Det ar viktigt att
komma ihag att tillgangligheten till vattnet ar vik-
tigt &ven om bostaden ligger pa promenadavstand
fran strandkanten.

MATT

Bostadsrétter i det sammanh&ngande stadsomradet: Avstand i ga-
tundtet till narmsta vattenyta samt om bostaden ligger narmare an 50
m fran strandkanten eller inte.

Smahus i det sammanh&ngande stadsomradet: Avstand i gatunatet
till nérmsta havsstrand.

Bostadsritter i det regionala omradet: Avstand i gatunatet till
ndrmsta vattenyta samt hektar havsyta inom 1 km.

Smahus i det regionala omradet: Avstand i gatunatet till narmsta
havsstrand.

UNDERLAG

Utvalda vattenytor fran terrangkartan. Kalla Lantméteriet.
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STADSKVALITETER FOR BOSTADER

STADSGATOR OCH STADSKVARTER

| stadsdelar dar entréerna vetter mot gatan och
gaturummen kantas av bebyggelse &r priset pa
bostadsrdtter higre.

Manga stadslivsexperter foresprakar idag stads-
rum med utatvanda entréer och bebyggelse i gatuliv
som ett medel for att skapa levande och trygga gator
imansklig skala, ddr det ar trivsamt att rora sig som
géende. Studien bekraftar att den har typen av gatu-
rum efterfragas avboende.

Analysen bestar av ett sd kallat kvartersstadsin-
dex, en sammanslagning av tvd matt: hur stor andel
av kvarterets ytterkant som &r bebyggd och hur
stor andel av kvarterets entréer som ligger i kvar-
terets ytterkant. Det innebar att ett helt kringbyggt
kvarter dar byggnaderna star i fastighetsgrans ar
bebyggt till hundra procent, medan ett kvarter med
ett antal punkthus mitt pa kvarteret ar bebyggt till
noll procent. Kvarter med en viss grad bebyggelse i
ytterkant ar till exempel kringbyggda kvarter med
forgard eller delvis oppna kvarter. Kvarter med en
liten andel av entréerna i ytterkant kan till exempel
varakringbyggdakvarter med entréerna fran garden
eller kvarter dar byggnaderna inte ligger vid ytter-
kant.

Attkvarteren drkringbyggdakaninnebéraattdehar
en egen gard som gar att anvinda for lek och rekrea-
tion, men behover inte gora det. I Vasastan ar kvar-
terens ytterkant ofta helt bebyggda, men innergér-

KVARTERSSTADSINDEX

Kartan visar har det underlag som anvants for det sammanhangande stadsomradet.

KVARTERSSTADS-
INDEX

M .80
M 70-80
60-70
50-60
40-50
M 30-40
M 20-30
M 10-20
B -0
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darna ir ofta sma och svaranvidnda. Analysen pekar
anda pa att helt 6ppna kvarter med otydliga granser
mellan offentlig och privat mark véirderas lagre.

DET REGIONALA OMRADET

Dataunderlag saknas for att kunna genomfora ana-
lysenihela analysomradet.

KONSEKVENSER FOR PLANERINGEN

Den hir stadskvaliteten gér i allra hogsta grad att
paverka i planering, bdde nir det byggs nya stadsde-
lar och vid komplettering i befintliga.

MATT

Bostadsritter i det sammanhidngande stadsomradet: Andel av
kvarterets ytterkant (yttre 10 m) som dr bebyggd och Andel av kvar-
terets entreer som ligger i ytterkant (yttre 10 m).

UNDERLAG

Kvarter fran Sociotopkartan (Géteborgs stad) och fastighetsgranser
(MéIndals stad), Bebyggelselager, adresspunkter, Kalla Goteborgs
stad och Méindals stad.

Linnéstaden - Bebyggelse i ytterkant och utatvénda entréer.

M@Indal Centrum - Delvis bebyggd ytterkant och entréer mot gatan

Haga - Bebyggelse i ytterkant men entréer fran garden

Héarryda - Bebyggelse och entréer mot gatan saknas
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STADSKVALITETER FOR BOSTADER

TYST OCH LUGNT

Smahuskgpare virdesatter trafiksékra och sam-
mankopplade gator i ndromradet och vill helst bo
Iangt fran motorvdgar och jarnvag.

Viardet av 1dga hastigheter har matts genom att
berdkna hur mycket lingdmeter gata med maxhas-
tighet 30 km/h som finns i ndromradet, samt hur
stora andel av omradets gatunit som utgors av gator
med maxhastighet 30 km/h. Viktig dr att matt-
tet visar att smahuskopare vill ha mycket gator i sin
narhet - men det skavara gator med1dga hastigheter.
Ett utvecklat gatunét innebar att det ar l1att att ta sig
runt i omradet, bade till fots, med cykel och med bil.
Det bidrar alltsa till omradets tillgdnglighet.

Ju langre ett smahus ligger frdn motorvag och jarn-
vag desto hogre blir bostadspriset. Den hdr variabeln
fdngar troligtvis virdet av att ha en bullerfri miljo
niarmast bostaden. Att omradet ndrmast motorvéi-
gar och jarnvag ofta innehaller stérande verksam-
heter och mindre attraktiva miljoer kan ocksé spela
in. Resultatet bekréftar tidigare studier som visar
att smahuskopare ar kdnsliga for buller (till exempel
Kopenhamns universitet 2013).

DET REGIONALA OMRADET

Underlag saknas for att genomféra analysen i det
storre analysomradet.

Smahusomrade i Tuve

KONSEKVENSER FOR PLANERINGEN

Resultatet visar att det finns ett viarde att begriansa
hastigheten i framférallt smahusomrademen men
ocksé att bygga smahusomraden med val utvecklade
gatunét. Kontor och flerbostadshus, som ar mindre
kéansliga for buller kan anvindas som “bullerskér-
mar”ilampligalagen.

>0.8
07-08
0.6-07
05-0.6
04-05
03-04
02-03
01-02
<01

LUGNA GATAN-INDEX

Baseras pa mangden och andelen gator med maxhastighet 30 km/h
samt avstand till motorvag.

MATT

Smahus i det sammanhéngande stadsomradet: Ett index med tva
variabler: Langdmeter gata med maxhastighet 30 km/h inom 1 km
fran bostaden samt andel av gatunatet inom 1km som utgérs av gator
med maxhastighet 30 km/h. Avstand till narmsta motorvag och jarn-
vdg mdtt i gatundtet. Ju mer och hogre andel max 30-gator det finns
inom 1km och ju langre avstandet &r till motorvag, ju higre varde ges
i Lugna gatan-indexet.

UNDERLAG

Vagnat fran NVDB. 30-enklaver (Goteborgs stad) Maxhastighet enl.
NVDB (MéIndals stad)
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STADSKVALITETER FOR BOENDE:

KONTROLLVARIABEL: SOCIOEKONOMISKT INDEX

Utdver stadsbyggnadsvariabler har ett matt

for omradets socioekonomi inkluderats i bade
smahus- och bostadsrittsmodellen. Aven om va-
riabeln har liten betydelse for stadsplaneringen
behdvs den for att modellen som helhet ska vara
robust och anvandbar.

Vid sidan av analysen av hushéallens vardering av
stadskvaliteter med stor praktisk, ekonomisk och
stadsbyggnadsteoretisk relevans inkluderades i
modellen ocksa ett matt pa hushallens socioekono-
miska villkor. Dessa méts med ett index som bestar
av arsinkomst per individ i arbetsfor alder samt
andelen hogutbildade. Dennavariabel 4raven annan
karaktidr 4n 6vriga variabler i modellen. Den gar till
exempel inte att direkt fordndra genom nyproduk-
tion eller annan stadsfornyelse. Variabeln tillats
dndaimodellen darfor att det finns flera tidigare stu-
dier som visar att hushallens socioekonomiska vill-
koriett omréade direkt paverkar prisnivaniomradet.

Som ett rdkneexempel skulle en 6kning av andelen
hogutbildade med fem procent och en genomsnitt-
lig inkomstdkning med 50 000 kronor (vilket inne-
bar en okning av indexet med fem procentenheter)
innebéra en prisdkning med 4 600 kronor per m?
Socioekonomi paverkar alltsd bostadspriset utan att
egentligen vara en stadsbyggnadsvariabel. Skulle
variabeln uteslutas ur modellen skulle modellen
fungera sdmre for att till exempel utvérdera en plan
for en ny eller fordndrad stadsdel.

KONSEKVENSER FOR PLANERINGEN

Nyproducerade bostidder tenderar till att vara dyrare
eller ha en hogre hyra dn bostéader i det befintliga
bestandet. Detta giller oavsett var i geografin de ar
lokaliserade och om de ar upplatna med dganderétt,
bostadsratt eller hyresratt. For att ha mojlighet att
forvarva eller hyra dessa nya bostédder kravs att hus-
hallen har god inkomst vilket for med sig att de ocksa
har ett hogt socioekonomiskt index. Saledes leder
nyproduktion, framfoérallt vad géiller 4gt boende,
dven i svagare omraden till att socioekonomin for-
battras vilket paverkar omradet som helhet positivt.
Utmaningen ligger i att fa ekonomi i nyproduktion i
omraden med lagre prisniva. Har handlar det om att
starka andra stadskvaliteter som kollektivtrafiktill-
ganglighet, parktillgdng och stadsrum.

M .5
B 49-56

42-49

35-42

28-35
W 21-28
421
B 714
H .7

SOCIOEKONOMISKT INDEX

En storre karta finns i kapitlet Kartunderlag

MATT

Samtliga bostadsstudier: Arsinkomst per individ 18- 64 &r samt an-
del av befolkningen med mer &n 3 ars eftergymnasiala studier.

UNDERLAG

Inkomst- och utbildningsdata. Kdlla: Goteborgsregionen
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ANALYS AV HYRESRATTER

DA andrahandshyror och kitider for hyresrat-
ter jamforts med bostadspriser visar det sig att
stadskvaliteter vdrderas lika av boende i hyres-
ratt och i bostadsrdtt.

Stadskvalitetsstudien for flerbostadshus anvénder
bostadsréttspriser som beroende variabel. Fragan
ar da i vilken utstrackning resultaten da blir giltiga
for hushall som valjer att hyra sin bostad eftersom
hyresnivaerna inte med nagon storre sakerhet speg-
lar hushallens varderingar av liagets eller stadsmil-
jons attraktivitet. Detta forhallande reser fragor om
hyresgéster varderar stadsmiljon pd samma satt
som hushaéll i bostadsratt — ar resultaten av stads-
kvalitetsstudien generellt giltigt for alla hushall i
flerfamiljshus?

Om resultaten fullt ut ska kunna vara anvindbara
ocksé for hushall i hyresritt maste man gora troligt
att betalningsviljan for bostadsritt och hyresratt ar
ungefarlika stor, givet att bostdder med samma stor-
lek, lage och kvaliteter i 6vrigt jamfors. For att stu-
dera detta har tva olika analyser genomforts.

Den forsta analysen innehéller en studie av boen-
deutgiften generellt i Goteborgs kommun, dar
skillnader i betalningsvilja mellan bostadsritt och
hyresratt studeras genom skattning av en implicit
marknadshyra (bostadsratter 4r ju marknadspris-
satta).

Den andra metoden utgar fran observerade kotider
for att hyra en hyresbostad till bruksvéirdeshyra.

JAMFORELSE MELLAN IMPLICIT MARKNADS-
HYRA OCH BOSTADSRATTSPRIS

Metoden som anvéinds for att skatta den implicita
marknadshyran innebér att hyresnivdn i andra-
handsuthyrdabostadsrétter, ddr en slags marknads-
hyra numera &r tillaten, jamfors med en kalkylerad
boendeutgift vid forvarv av bostadsratter till mark-
nadspris. Hyresnivan vid andrahandsuthyrning
av bostadsratter utgar fran observerade priser pa
Blocket, bearbetade av Valueguard. Bearbetningen
innebar att endast objekt for minst ett ars uthyrning
studeras. Kalkylen for berdkning av boendeutgifter
for hushéall som forvarvar en bostadsratt bygger pa
att hushéallet betalar manadsavgiften till féreningen
och att kopeskillingen belastas med en rinta pa 5
procent minus skatteavdrag om 30 procent (Kost-
naden for eget kapital likstédlls d& med lanerdntan
minus skatteavdraget).

Resultatet av analysen visar att andrahandsuthyr-
ning till marknadshyra och férvéirv av bostadsratt
i stort ger samma boendeutgifter (Figur 5). Detta
resultat stodjer ddrmed tesen om att betalnings-
viljan &ar relativt lika mellan de bada upplatelsefor-
merna. Teoretiskt bor marknadshyran for hyresrétt
vara nagot hogre dn boendeutgiften i bostadsritt,
framst for att kompensera bostadsrattsdgaren for
kapitalrisken. Resultaten fran stadskvalitetsstu-
dierna bor darfor vara allméngiltiga for hela bestan-
det av flerbostadshus. En invindning mot analysen

ar att utbudet av bostadsrétter som hyrs ut i andra
hand ar litet och att resultatet dirmed paverkas av
en knapphetsprissittning, det vill sdga boendeut-
giften skulle ha varit lagre for andrahandsuthyrda
bostadsritter 4n vad dataunderlaget visar om utbu-
det varit storre. Det ar darfor intressant att komplet-
teradettaresultat med studier avsambanden mellan
kotider och bostadspriser.

JAMFORELSE MELLAN KOTIDER OCH BO-
STADSRATTSPRIS

En studie av sambanden mellan kotid till en hyres-
bostad i olika miljéer och bostadsréittspriser i dessa
miljoer belyser ytterligare huruvida hyresgisternas
observerade virderingar av skillnader i attrakti-
vitet mellan olika stadsmiljoer sammanfaller med
bostadsrattsdgares observerade vérderingar. Data
om genomsnittlig kotid bland kommunala fastig-
hetsdgare i Goteborg finns for tio stadsdelar, dessa
jamfors med det genomsnittliga bostadsrattspri-
set i respektive stadsdel (Figur 6). Resultatet visar
att det finns ett starkt samband mellan kotid och
genomsnittligt bostadsrattspris. Skillnader i koti-
den kan forklara 86 procent av variationenibostads-
rattspris. Detta ger ytterligare stod for hypotesen
om att hushdllen gor samma virderingar av olika
stadsmiljoers attraktivitet, oberoende av nuvarande
upplatelseform. Ett problem med denna analys ar att
stadsmiljon kan vara heterogen och variera inom en
stadsdel.
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FIGUR 5. Boendeutgift for boende i bostadsratt samt andrahandsut-
hyrda bostads- och hyresratter i Goteborgs kommun. Kalla: Blocket, Va-
lueguard och Evidens.
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FIGUR 6. Samband mellan kotid och bostadsrattspris, kommunala var-
dar 2075 i stadsdelsnamnder i Gteborgs stad Kalla: Boplats Goteborg och
Evidens.

12

R? = 0.8703

10

Kitid, ar

0 20000 40000 60000 80000
Bostadsrdttspris, kr/kvm

FIGUR 7. Samband mellan kétid och bostadsrattspris, kommunala var-
dar 2015 i primaromraden i Goteborg, justerat for Landala. Kalla: Boplats
G6teborg, Valueguard och Evidens

For att minska detta problem har motsvarande ana-
lyser gjorts genom att dela in de tio stadsdelarna
i 76 mindre omraden, sa kallade primaromraden.
Ocksa denna analys visar starka samband mellan
den registrerade genomsnittliga kotiden och det
genomsnittliga bostadsrittspriset. En observation,
Landala, avviker kraftigt. Forklaringen ar sanno-
likt att bebyggelsen ar heterogen, diar miljon runt
hyresrattsbestdndet uppfattas mindre attraktivt
och miljén runt bostadsrattsbestdndet uppfattas ha
hogre kvaliteter. Justerar man sambandet for denna
avvikelse visar analysen samma starka samband for
ett 70-tal miljéer som for de tio olika stadsdelarna
(Figur?).

HUSHALL | HYRESRATT VARDERAR SKILL-
NADER | STADSMILJGN PA SAMMA SATT SOM
HUSHALL | BOSTADSRATT

Slutsatsen av analysen ar sdledes att hushallen i
hyresratt i stort sett har samma virderingar av
skillnader mellan olika stadsmiljoers attraktivitet
som hushall som férvirvat en bostadsratt. Denna
slutsats stods bade av jamforelser mellan hushéllens
betalningsvilja forbostads- respektive hyresrétt och
av analyser av sambanden mellan kétider for hyres-
bostader och prisnivaer for bostadsratter. Resulta-
ten fran stadskvalitetsstudien ar ddrmed giltiga for
helabestandet av flerbostadshus.
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UPPLEVDA STADSKVALITETER

Med hjdlp av en stadsmiljdenkdt i Géteborgs-
regionen har de olika stadsdelarnas upplevda
stadskvaliteter understkts. Resultatet visar att
stadsdelar som vdrderas hogt i enkdten generellt
ocksa har hdga bostadspriser, vilket visar pa att
bostadspriser ocksa &r en fungerade skattning
av stadsdelarnas attraktivitet.

Studierna av bostadsritts- och smahusmarknaden
baseras pa vad man brukar kalla observerade pre-
ferenser ("revealed preferences”), det vill sdga vilka
ekonomiska uppoffringar hushéllen de facto kan
eller ar villiga att gora for att bo i en viss stadsmiljo.
Om de istéllet far betygsitta olika stadsmiljoer far
man svar pa vilka hypotetiska (“stated preferen-
ces”) preferenser hushéllen har. Svaren pa en sadan
enkétindikerar dd vad hushallen har for varderingar
och attityder kopplat till olika stadsmiljoer. Men de
maste inte agera eller i dvrigt gora ndgra observer-
bara uppoffringar baserat pa dessa viarderingar.

En viktig fraga ar om det uppstar en skillnad i vad
som kan betraktas som attraktiv stadsmiljo om ana-
lysen utgar fran bostadspriser som beskriver hus-
hallens faktiska beteende eller betygsattning som
beskriver hushéllens hypoteser om attraktiv stad.

I syfte att analysera i vilken utstriackning hushal-
lens hypoteser om stadskvaliteter sammanfaller
med observerat beteende (priser och kotider) har
en enkat till Goteborgshushéllen genomforts under
senhosten 2015. Enkéten genomfordes i form av en

- Vilket helhetsbetyg ger du stadsmiljon i vid

bemarkelse?

- Hur motsvarar stadsmiljon dina férvantning-

ar?

- Tdnk dig en stadsmiljd som dr perfekt i alla

avseenden for dig (och din familj). Hur ndra
eller Iangt ifran detta ideal anser du att
stadsmiljon dr?

- Vardera fdljande i ditt omrade:

- Tillganglighet med kollektivtrafik

- Tillganglighet med bil

- Tryggt och trevligt att cykla i omradet
- Tryggt och trevligt att ga i omradet

- Tillgangen till attraktiva parker

- Tillgangen till naturomraden

- Narhet till kajer, bryggor och stérre vat-
tenytor i omradet

- Utbudet av sdllankdpshandel i form av ex-
empelvis kldder, skor, elektronik, fritidsvaror,

inredning mm.

- Utbudet av mataffarer

- Utbudet av restauranger och caféer
- Tillgangen till skolor och fdrskolor

- Tillgangen till annan offentlig service, sa
som sjukvard, apotek, mm.

- Tillgangen till kultur, exempelvis biblio-
tek, biograf, gallerier, teatrar mm

- Vi vill ocksa ha din uppfattning om

- Arkitekturen
- Gatumiljén

- Gardsmiljgn

+ Vad tycker du om blandningen och variatio-

nen i omradet vad géller
- Hushallen som bor dar

- Forekomsten av bade bostdder och ar-
betsplatser

- Byggnadstyper

« Hur upplever du férekomsten av miljéstor-

ningar som exempelvis omfattande trafik,
buller, mm?

- Kénner du dig trygg i omradet?

FRAGOR | ENKATEN
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webbenkat under tva veckor. Enkéten besvarades av
2 400 hushall i Goteborg och Moélndal, boende i bade
bostadsritt, hyresratt och smahus. Enkéaten har till
storsta del avgransats till det sammanhédngande
stadsomradet i Goteborg och Molndals stad.

Hushaéllen fick svara pa fragor om hur de uppfat-
tade stadsmiljon i olika delar av Goteborg. Hushal-
len fick ocksé ange i vilket omrade de sjalva bor och
vilka omraden de har bott i tidigare eller besoker
regelbundet. For de omraden respondenterna beso-
ker regelbundet har de fatt besvara ett antal fragor
om stadsmiljon, bade hur de upplever stadsmiljon
som helhet och olika aspekter av stadsmiljon som
till exempel tillganglighet med olika fardmedel, till-
gangen pa parker, gronomraden och tillgdngen till
service.

Svaren pa de tre fragor som handlar om en helhets-
beddémning av stadsdelens miljé har vigts samman
till ett betygsindex, kallat Nojd Stadsmiljo Index,
NSI. Fragorna ar:

- Vilket helhetsbetyg ger du stadsmiljon i vid
bemarkelse?

- Hur motsvarar stadsmiljon dina férvantningar?

- Tank dig en stadsmiljo som ar perfekt i alla
avseenden for dig (och din familj). Hur ndra eller
langt ifran detta ideal anser du att stadsmiljgn
ar?

LOVGARDET

AGNESBERG

HAMMARKULLEN

HJALLBO

BACKA

TORSLANDA

OSTRA BERGSJON

GAMLESTADEN

BISKOPSGARDEN

LINDHOLMEN OLSKROKEN

ERIKSBERG
LINNESTADEN

KUNGSLADUGARD
HAGEN GULDHEDEN

HOGSBO

CENTRALA MOLNDAL

FROLUNDA TORG

ASKIM

VOMMEDALEN

NOJD STADSMILJO INDEX (NSI) PER PRIMAROMRADE

KALLTORP

W70
W 770
64-67
61-64
58-61
M 55-58
M 52-55
W 49-52
W 46-49
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Resultatet fran enkéitstudien visar pa en stor skill-
nad mellan sédra och norra sidan av dlven. Gene-
rellt virderar de boende sin stadsdel hogre séder om
dlven. Hogst varderade ar stadsdelarna Hagen och
Kungsladugard i vastra Goteborg. De lagst varde-
rade stadsdelarna, exempelvis Agnesberg och Lov-
girdet aterfinns i nordostra Goteborg. I ovrigt ar
virderingen av stadsdelarna inom innerstaden rela-
tivt jimn, frdn Majornaivéster till Olskrokenidster.

De hogst varderade stadsdelarna bestéar till stor del
av central smahusbebyggelse eller innerstadsmil-
joer. De lagsta betygen far stadsdelar uppbyggda
under miljonprogrammet.

En analys av svaren uppdelat pa upplételseform pa
respondenternas nuvarande boende visar inga skill-
nader mellan svarande som bor i en bostadsratt som
de sjdlva dger eller om de bor i en hyresratt. Genom-
snittligt NSI for boende i bostadsratt var 66 och for
boende i hyresritt 65. Det finns inte heller négra
storre skillnader i NSI som beror pa alder, inkomst
eller kon. Varderingen av olika miljoers stadskva-
liteter tycks darmed relativt likartad mellan olika
grupper av hushall.

For att forsta vilka faktorer som paverkar helhetsbe-
domning av stadsmiljon (sammanvagt till NSI) har
enkitsvaren om véarderingen av specifika kvalite-
ter analyserats med en multipel regressionsanalys,
pa samma sitt som analysen av sambandet mellan
stadskvaliteter och priser.

NSI 55

Foto: Wikipedia/Bulver

NSI 69

NSI 69

NSI 57
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GANGVANLIG GATUMILJO HAR STORST BE-
TYDELSE FOR HUR NOJDA GOTEBORGARNA
AR MED STADSMILJON

Analysen visar att det 4r fyra av fragorna i enkiten
som forklarar ndstan all variation:

 Attraktiviteten i gatumiljon

Trevligt och tryggt att ga
» Forekomst av blandade hushall
» Utbud av sédllankopsvaror

Betygen pa dessa fragor forklarar nistan all varia-
tion, R2=97 procent, i helhetsbetyget pa stadsmiljon.

Betyget pa gatumiljon har storst vikt for att forklara
betyget. Vikten ar 0,56, vilket betyder att en 6kning
avbetyget pad gatumiljon med 10 betygsenheter ger en
hojning av NSI-betyget pa 5,6 betygsenheter. Betyget
pé hur trevligt och tryggt det ar att ga i den aktuella
miljon har nést storst vikt, 0,26. Forekomsten av
blandade hushall har vikten 0,13 och forekomsten av
sdllanképshandel 0,07.

Analysen visar att gatumiljobetyget i sin tur beror pa
hur de svarande vérderat:

« Arkitekturen
» Hurtryggtoch trevligt det ar att cykla
« Utbudet av restauranger och caféer

En attraktiv arkitektur ar den enskilt viktigaste
faktorn for att gatumiljon ska upplevas som attrak-
tiv foljt av foljt av mojligheterna att ta sig fram med
cykel och omdet finnsett stortutbud avrestauranger
och caféer.

ATTRAKTIV GATUMILJO

1 > QD i
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TRYGGT OCH
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BLANDADE HUSHALL

SVAREN PA 4 FRAGOR OM SPECIFIKA KVALITETER FORKLARAR DEN SAMMANVAGDA HELHESTSBEDOMNINGEN TILL 97 PROCENT
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Hur trevligt och tryggt det ar att ga i stadsmiljon
byggs i sin tur upp av kvaliteterna trygghet, tillgdng
till park och forekomsten av blandstad.

De tva sista ledande kvalitetsfaktorerna, forekomst
av blandande hushall respektive utbudet av sallan-
kopsvaror samvarierar inte signifikant med négra
andra fragor i enkéten dn NSI.

Ovriga fragor i enkiten redovisar inga signifikanta
samband med NSI eller ndgon av de fyra fragorna
som forklarar NSI.

SAMBANDET MELLAN STADSDELARNAS
UPPLEVDA STADSKVALITETER OCH BO-
STADSPRISER AR STARKT

En analys av sambandet mellan det sammanfat-
tande betyget pa stadsmiljon, NSI, och det genom-
snittliga bostadsrittspriset i motsvarande miljo
visar att sambandet mellan de tvd variablerna ar
relativt starkt, men att det ocksa finns ett antal
omraden dar hushallens betygsattning och priserna
pabostadsmarknaden skiljer sig at, se Figur 8.

Det giller exempelvis omraden som Tofta och
Lorensberg som i bada fallen redovisar betydligt
hogre bostadsrattspriser 4n vad hushallens betyg pa
stadsmiljon motiverar. Det omvéanda géller for mil-
joer som Sanna och Liansmansgarden. I badda dessa
fall finns uppenbarligen faktorer i bostadsutbudet
som ger lagre priser dn vad hushéllens virdering av
stadsmiljon indikerar.

En annan intressant observation ar att det finns ett
storre antal miljoer som hushéllen ger relativt hoga
och likartade NSI-betyg, mellan 65 och 70, men som
sinsemellan redovisar mycket stor spridning i pris-

ATTRAKTIV ARKITEKTUR
TRYGGT OCH TREVLIGT ATT CYKLA
MYCKET RESTAURANGER OCH CAFEER

ATTRAKTIV GATUMILJO
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FIGUR 8. Samband mellan Ngjd Stadsmiljd index och bostadsrattspri-
ser. Kdlla: Evidens, Valueguard och Spacescape.

bilden. Genomsnittspriserna i dessa miljéer varie-
rar mellan 30 000 kr/kvm och 80 000 kr/kvm. De
senare, dyra, miljoerna innehéaller uppenbarligen
stadskvaliteter som manga hushall inte uppfattar
ha sarskilt stor betydelse nér det svarat pa fragorna
ienkéten, men som visar sig stor betydelse nér hus-
hallen genomfor sina bostadstransaktioner.

Detkan finnas flera forklaringar till bdda dessa avvi-
kelser mellan priser och virdeomddmen. Avvikelser
kan naturligtvis bero pa att enkéten inte innehallit
tillrackligt manga fragor for att finga alla relevanta
faktorer, samtidigt som det ocksa kan vara sa att det
finns faktoreristadsmiljon som de flesta inte uppfat-
tar spelar ndgon storre roll nar de tanker pa en att-
raktivstadsmiljo. Exempel pd en sddana faktorer kan
vara centralitet, tillgdnglighet/néarhet till arbetsplat-
ser och nédrhet till stort serviceutbud, faktorer som vi
vet fran andra studier spelar roll for prisbhildningen,
men som kanske inte sjalvklart varderas hogt nar
man besvarar en enkit om attraktiva stadsmiljoer.

Foto: Wikipedia/Historiker
SANNA - HOGT NSI MEN LAGA BOSTADSPRISER

SKILLNADER | STADSDELARNAS RYKTE

En del i enkédten behandlade stadsdelarnas rykte.
Analysen kring ett omrades rykte baserades pé en
fraga i enkiten som stélldes till dem som séllan vis-
tades i det utpekade omréadet. Respondenterna fick
svara pa huruvida men hade en positiv eller negativ
bild av omrédet. Over 70 procent av de hushall som
sédllan vistades i Haga, Vasastaden eller Inom Vall-
graven uppgav sig ha en positiv bild av omradet. Min-
dre dn 10 procent av de hushéall som sillan uppeholl
sigiLansmansgarden, Bergsjon eller Biskopsgarden
sasigha en positiv bild av dessa omraden. Det visade
sig finnas ett tydligt samband mellan rykte och NSI
(No6jd Stadskvalitet Index). Omréden som har simre
rykte haride flesta fall ocksa en ldgre upplevd stads-
kvalitet bland de boende 4n omraden med gott rykte
(Figur 9).
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FIGUR 9. Samband mellan Ngjd Stadsmiljé index och omradets rykte.

LIKHETER OCH OLIKHETER MELLAN RESUL-
TATEN AV STADSKVALITETSSTUDIEN OCH
STADSMILJONENKATEN

Bade enkétstudien och stadskvalitetsstudien visar
pa att méanniskor i Goteborgsregionen uppskattar
grundldggande urbana vdrden som nérhet till ser-
vice och att kunna rora sig i trygga och attraktiva
stadsrum. Enkédtundersokningen fangar tydligare
fragor om karaktar och gestaltning och visar till
exempel pa vardet av attraktiv arkitektur och gatu-
miljo. Den typen av virden ar svara att méta i en
storskalig GIS-analys. Data om till exempel fasaders
gestaltning eller gatubeldggning saknas och har dar-
for inte kunnat inkluderas i GIS-modellen. Enkét-
studien fangar & andra sidan inte viardet av kvalite-
ter pd en mer overgripande och strukturell niva, som
till exempel kollektivtrafiktillgdnglighet. En majlig
forklaring skulle kunna vara att detta ar kvaliteter
som inte direkt associeras till begreppet stadsmiljo.
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Genom att analysera ndra 350 kontorstransaktioner
har fyra variabler som till nastan 90 procent kan
forklara variationen i kontorshyror i olika lagen i GO-
teborg och Mdindal identifierats.

STADSKVALITETER
FOR KONTOR



ANALYS AV KONTORSHYROR

Med hjdlp av fyra stadskvaliteter kan kontors-
hyrorna i Goteborg och Mdindal forklaras till 88
procent. Avgdrande for kontorsmarknaden &r
tillgangen till urbana verksamheter och tillgang-
lighet till arbetstagare. N&rhet till andra kontor
och kontorsbyggnadens byggar paverkar ocksa
hyresnivaerna.

INTRODUKTION

For att kunna uttala sig om foéretagens betalnings-
vilja for kontorslokaler maste man forsta efterfra-
gans omfattning och inriktning. P4 Goteborgsregio-
nens kontorshyresmarknad finns ett stort utbud av
kontorslokaler med varierande egenskaper och kva-
liteter, inte minst olika lages- och omradesegenska-
per. For beslutsfattande om nyproduktion av kontor
och annan fornyelse av foretagsomraden galler det
pa samma sitt som for bostader att ha tillforlitliga
kunskaper om hur kontorsféretagen varderar olika
lagesvariabler.

MODELLBESKRIVNING

I motsats till bostadsmarknaden finns ingen officiell
statistik om hyresnivéer for enskilda transaktioner
pé kontorshyresmarknaden. Sddana transaktioner
betraktas normalt som enskilda affarsuppgorelser
mellan tva foretag, fastighetsagare och hyresgist
och dr darmed inte offentliga. Darfor har datasamlats
inviaenkater till bade fastighetsidgare och hyresgéster.

CENTRALITET OCH TILLGANGLIGHET NARA URBANA VERKSAMHETER
TILL ARBETSMARKNADEN
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Metoden for studien ar precis som for bostadsstu-
dien, en sa kallad multipel regressionsanalys dar
man identifierar ett antal variabler som enskilt for-
klarar en oberoende variabel, i det har fallet kon-
torshyror. Lagesvariablerna har identifierats genom
GIS-analys. Las mer om analysmetoden i metodka-
pitlet. De enskilda observationerna har precis som i
bostadsstudierna férdelats i 500-metersrutor.

Evidens har tidigare genomfort en kontorsstudie i
Goteborgsregionen pa uppdrag av Goteborgs stad.
Dédethar varitmojligt att fatillgdng till mer detalje-
rad dataidenna studie har det ocksa varit mojligt att
studera enndgot mer detaljerad geografi. Det omréde
som hér studerats dr de centrala delarna av Goteborg
och Molndal, se karta.

Den slutliga modellen for att férklara hyresvariatio-
nen pa kontorsmarknaden uppfyller rimligt stdllda
krav pé statistisk precision och teoretisk relevans.
Med denna modell kan man férklara ndstan 90 pro-
cent av variationen i hyresnivder med enbart fyra
variabler. De tva viktigaste variablerna ar hur nara
det &ar till urbana verksamheter samt hur ménga
arbetstagare som kan na stadsdelen inom 30 minu-
ter. Att ha néra till ménga andra foretag i kontors-
branschen paverkar ocksd hyresnivderna, liksom
nir byggnaden ar byggd. Samtliga unika paverkans-
effekter ar signifikanta pd minst 95 procentnivan.
De fyra variablerna beskrivs mer detaljerat pa s
51-55.

KONTORSHYRA
Kr/kvm och ar

KONTORSOBSERVATIONER KONTORSHYROR
>
m = S L 53
o E > = T
m > < 3‘2> P o
VARIABLER < o > zZa S =
> o X 3z =z
e m H > Do =
m ) oo
Tillganglighetsindex 0.68 0.4 097 0.1 indexpunkter 162
Urbana verksamheter inom 1000 meter 475 2.08 723 Férdubbling av utbudet | 131
Klusterindex 029 0.00 086 07 indexpunkter 0.86
Byggér 1971 1922 2015 10 ar 68

TABELL 3. Statistisk modell for kontor
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STADSKVALITETER FOR KONTOR

CENTRALITET OCH TILLGANGLIGHET TILL ARBETSMARKNADEN

Kontorsforetag vdrdesdtter att lokalisera sig
nira manga boende, det vill sdga potentiella an-
stdllda och kunder. Mattet &r en sammanslagning
av antalet boende som nds inom 30 minuter med
bil och kollektivtrafik.

Variabeln visar att kontorsforetagen foredrar att
lokalisera sig nidra Goteborgs stadskdrna. Att det
geografiska ldget spelar stor roll for att forklara
variationer i hyresnivider mellan olika miljder ar
uppenbart. Centrala ldgen har hégre hyror 4n mil-
joer ldngre ut fran centrum i de flesta regioner.
Den grundliggande forklaringen till detta kan
man aterfinna i urbanekonomisk teori (till exem-
pel O’Sullivan, 2007) Enligt urbanekonomisk teori
lokaliseras framst kontaktintensiva foretag till den
centrala stadskdrnan. Kostnader for kontakter och
interaktion kan férenklat beskrivas som en funktion
av avstdnd mellan tva aktorer som ska interagera
eller som behover kontakt. Stadskdrnan ar darfor
séarskilt vardefull som produktionsmiljo for foretag
som &r beroende av intensiv interaktion med andra
vid sina olika transaktioner. Sddana verksamheter
blir darfor sarskilt distanskinsliga och beroende av
central lokalisering for att uppratthalla sin produk-
tivitet. Det blir helt enkelt ekonomiskt rationellt att
betala en hog hyra for att atnjuta 1dga kontaktkost-
nader.

Modellresultaten visar att tillgdngligheten och
utbudet av kommersiell service har stor betydelse

for hyresnivan. Tillgdngligheten i modellen méts
som ett index i modellen mellan 0 och 1, dér biltill-
gianglighet och kollektivtrafiktillgdnglighet inom 30
minuter tillméts samma vikt. En 6kning av tillgdng-
ligheten inom 30 minuter med kollektivtrafik pd 100
000 personer betyder knappt 250 kr perkvm och ari
hogre hyra. Medan en 6kning av biltillgdngligheten
med 100 000 personer endast ger en 6kning pé cirka
110 kronor/kvadratmeter och ar. Den kollektiva till-
gangligheten dr sdledes viktigare for att forklara
hyresskillnader mellan olika kontorsmiljoer &n bil-
tillgangligheten. Tillgadngligheten dr ocksa beroende
av boendetitheten - ju fler som bor utmed goda kom-
munikationsstrak desto hogre blir tillgdngligheten.
Som riakneexempel innebar 15000 nya boende i Fri-
hamnen att hyresnivan inom 30 minuter ékar med
50 kronor per kvadratmeter.

M .08

07-08
06-07
05-06
04-05
03-04
02-03
01-02
<01

REGIONALT TILLGANGLIGHETSINDEX

Baserat pa ett sammanslaget matt pa bil- och kollektivtrafiktillganglig-
het. En storre karta finns i kapitlet kartunderlag.

MATT

Tillganglig dagbefolkning inom 30 minuter med bil respektive kol-
lektivtrafik har indexerats genom att hogsta vardet blir ett. De tva
indexen har sedan viktats jamnt till ett regionalt tillganglighetsindex.
UNDERLAG

Regional tillganglighetsanalys, Sweco
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STADSKVALITETER FOR KONTOR

TILLGANGLIGHET TILL URBANA VERKSAMHETER

Att ha ndra handel och service dr viktigt for
kontorsfiretag. Det &r foga férvanande att
manga uppskattar att kunna géra drenden och
dta lunch i ndra anslutning till arbetet.

Utbudet av urbana verksamheter, det vill sdga han-
del, caféer och restauranger etcetera mits som anta-
let etableringar som nés inom en kilometers avstand
via gatunétet. Mattet 4r detsamma som péaverkar
priser pa bostadsratter. Sambandet mellan utbudet
och kontorshyrorna ar logaritmiskt. Det betyder att
en forandring vid ett litet utbud far storre betydelse
dn samma forandring om utbudet redan &ar stort.
Modellen visar att om utbudet av urbana verksam-
heter fordubblas 6kar hyran med 130 kr per kvadrat-
meter och ar. Samtidigt ar de urbana verksamhe-
terna beroende av narheten till arbetsplatser: bade
forekomsten av urbana verksamheter och restau-
ranger och sillankopsbutikers omséattning paverkas
istor grad av nirheten till en stor arbetande befolk-
ning.

MATT

Antal urbana verksamheter inom 1 km i gatundtet. Urbana verksam-
heter ar butiker (g livsmedelshandel), kaféer och restauranger, kul-
turverksamheter samt kommersiell service (till exempel frisor, skoma-
kare)

UNDERLAG

Urval av foretag fran Foretagsregistret (PAR) 2013.

URBANA VERKSAMHETER

URBANA VERKSAMHETER
Antal urbana verksamheter
inom 1km i gangnatet

W 320-1570(st)

W 280-320

240 - 280

200 - 240

160 - 200

120 - 160

80 -120

40 -80

0-40
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STADSKVALITETER FOR KONTOR

KONTORSKLUSTER

Kontor attraheras av andra kontor. Med manga
kontor inom 250 meter sa dkar hyresnivaerna.
Det innebér att det &r forhallandevis sma kluster
som fungerar bdst for kontorsmarknaden

I modellen méts koncentrationen av kontorsanstéll-
dasom ettindex dir andelen och antalet kontors-
sysselsattainom 250 meter vager lika. Om andelen
kontorsanstillda 6kar med 10 procentenheter
samtidigt som antalet 6kar med 1 000 personer ger
det en hyresforandring pa 230 kr per kvm och ar.

Modellresultaten indikerar ocksa ett framvixande
kontorsomrades dynamik. Hog tillganglighet tycks
vara en grundforutsittning och sarskilt attraktivt
for foretag som kan utvinna produktivitetsfordelar
av nédrhet till kunder, underleverantorer och arbets-
kraft. Detta medfor att andelen kontorsintensiva
branscher okar vilket i sin tur ger underlag for 6kat
utbud av service, somhandel ochrestauranger, varpa
ytterligare kontorslokaler kan stédllas ut pd markna-
deniden nu &nnu mer attraktiva kontorsmiljon. Den
vaxande kontorsmiljon staller krav pa ytterligare
infrastruktur och kan detta tillgodoses okar till-
gangligheten ytterligare och ddrmed attraktivite-
ten for kontorsintensiva branscher. Aven om inte ny
infrastruktur tillfors for att forbattra tillgdnglighe-
ten kan 6kat utbud av handel och restauranger med-
fora 6kad attraktivitet.

KONTORSKLUSTER

INDEX KONTORSKLUSTER

M 08-1
M 07-08
06-07
05-06
04-05
03-04
02-03
01-02
<01
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STADSKVALITETER FOR KONTOR

MODERNITET

Tidigare studier har visat att modernitet paver-
kar hyresnivaerna far kontor. | den har studien
bekrdftas det genom att kontorsbyggnadens
byggar visar sig paverka hyresnivaerna.

Varfor dr dd moderna kontor s& mycket mer attrak-
tiva? En viktig skillnad mellan moderna och min-
dre moderna kontor 4r maojligheterna till yteffektiv
anvandning. Det kan vara ekonomiskt rationellt for
foretag att betala en hogre hyra per kvadratmeter
om fler anstélldaryms - lokalkostnaden per anstélld
blir i alla fall 14gre. Yteffektiva planlésningar som
samtidigt erbjuder en god arbetsmiljo ar darfor en
viktig kvalitet i moderna lokaler och méanga ganger
svart att dstadkomma i dldre byggnader. Till detta
ska ldggas komforteffekter av moderna installa-
tionssystem och mojligen ocksa estetiska effekter av
modern arkitektur och materialval.

Mattet som anviands i modellen dr genomsnittligt
byggar for kontorsfastigheter i omradet.

MATT
Byggar for kontorsbyggnaden
UNDERLAG

Byggar per fastighet, Goteborgs stad och Mdindals stad.

GENOMSNITTLIGT BYGGAR
FOR ANALYSERADE
KONTORSFASTIGHETER

M 2000 - 2015
M 1990 - 2000
1980 - 1990
1970 - 1980
1960 - 1970
1950 - 1960
1940 - 1950
1930 - 1940
1920 - 1930
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Genom att analysera lagesvariabler for omkring
3000 butiker och restauranger har fyra variabler
som till cirka 80 procent forklarar skillnaderna i om-
sattning identifierats.

STADSKVALITETER
FOR HANDEL



ANALYS AV HANDELSOMSATTNING

For att kunna forsta vilka ldgesvariabler som skapar
varde for handeln har omséattningsdata studerats for
drygt 3000 etableringar i Goteborgs stad.

Tidigare studier kring handel pekar tydligt pa att
det som framst paverkar mojligheterna till fram-
gangsrika handelsetableringar &r tillgdnglighet,
floden, kluster och tathet. Den har studien visar pa
liknande resultat. Med en forklaringsgrad pd ndstan
80 procent visar studien att det till stora delar gar att
forklara variationen i omséattning i olika ldgen med
hjalp av ett antal lagesvariabler.

MODELLBESKRIVNING

Handel har delats in i tva typer: sdllankopshandel
och restauranger. Livsmedelshandel har alltsa inte
analyserats. Den beroende variabeln som analyse-
rats dr handelns totala omséttning.

Delagesvariabler som paverkar handeln handlar om
utformningen av gatumiljon, lokal téithet, kluster,
néarhet till kulturverksamheter (fér restauranger)
och tillgang till parkering (for sdllankopshandel).

Atthoga floden har stor betydelse ar en vl etablerad
sanning for alla som sysslar med handel. Den data
over gang- och cykelfloden som finns tillganglig for
Goteborgsregionen finns baraidelar av centrala sta-
den, vilket gor att variabeln ar svar att ta med i den
hér studien dar vi har tittat pa ett storre geografiskt
omrade. Ett viktigt syfte med studien har ocksédvarit
att ta fram en analysmodell som inte bara kan for-

L

i

KVARTERSSTADSINDEX

PARKERING

TATHET

® M

TILLGANG TILL KULTUR

HANDELSKLUSTER
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klara nulaget utan ocksa anvindas for att analysera
konsekvenser av framtida planer. Skulle gdngfloden
finnas med i modellen skulle det innebéra att man
behover ta fram detaljerade gangflodesprognoser for
att kunna analysera framtida handelsomséttning.
Detta ar ytterligare en anledning till att gangfloden
inte inkluderats i denna modell. Ddremot har han-
delns omsittning testats mot gangfloden inom det
omrade dir data finns tillgdngligt och visat pa ett
tydligt samband: héga gangfloden ger hog omséatt-
ning. I de tva handelsmodellerna ar det troligt att
gangfloden hanger vial samman med hog lokal tiathet
och stadsmiljons utformning, dir gator utformade
for gdende ger hogre omséttning.

SALLANKOPSHANDEL

De variabler som péaverkar sillankopshandelns
totala omséattning ar:

- Klusterindex
- Kvartersstadsindex
- Antal anstadllda inom 250 meter

- Antal parkeringsplatser inom 250 meter

OMSATTNING FOR SALLANKOPSHANDELN
W - 480 (mil]. kr)
M 420 - 480
360 - 420
300 - 360
240 - 300
M 180 - 240
M 120-180
M s0-120
MW <0

OMSATTNING FOR RESTAURANGER

W - 480 (mil]. kr)

M 420 - 480
360 - 420
300 - 360
240 - 300

M 180 - 240

M 120-180

M s0-120

MW <0
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RESTAURANGER

Restaurangers omséattning paverkas av:

- Kvartersstadsindex
- Klusterindex
- Antal kulturverksamheter inom 250 meter

- Antal anstallda inom 250 meter
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STADSKVALITETER FOR HANDEL

TATHET

Dagbefolkningens tdthet lokalt paverkar om-
sdttningen fér bade sdllankdpshandel och res-
tauranger.

Tathetsmatten som anvénts beskriver hur ménga
anstéllda som nés inom 250 meter fran butiken eller
restaurangen. Det ar alltsa ett valdigt lokalt tathets-
matt. Kartan visar att tatheten ar som hogst Inom
Vallgraven, men att det ocksa finns punkter med hog
koncentration liangre ut.

Attboendetithetinte kommer medimodellen ar for-
vanande. Visserligen har tidigare analyser visat att
dagbefolkningen har storre betydelse dn nattbefolk-
ningen, men att &ven nattbefolkningen spelarroll. De
héar analysresultaten visar istéllet att fér handelns
omsattning fungerar monofunktionella arbetsplats-
omraden bra. Samtidigt visar analysen av bostads-
priser att bostadsmarknaden drivs av nirheten till
handel. Har finns det alltsa en motsattning i mark-
naden for handel och bostadsmarknaden.

MATT
Antal anstdllda inom 250 m

UNDERLAG

Urval av foretag fran Foretagsregistret (PAR) 2013

ANSTALLDA INOM 250 M
Matt i gangnatet

M -1600(st)
M 1400-1600
1200 - 1400
1000 - 1200
800 - 1000
600 - 800
400 - 600
200 - 400
<200
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STADSKVALITETER FOR HANDEL

KLUSTER

Att butiker och restauranger ligger ndra manga
andra butiker och restauranger dkar omsdtt-
ningen.

Maéttet ar ett index dar antalet butiker som nds inom
100 meter samt avstandet till ndrmaste butik vik-
taslika . Att handel i kluster 4r mer framgangsrik ar
ingen 6verraskning. All typ av ekonomisk verksam-
het mar bra av nédrhet till kunder och arbetskraft
samt av ndrheten till andra foretag i samma eller
beslaktade branscher vilket redogjorts for mer nog-
grant i avsnittet om kontorsmarknaden. Ett hogt
kluster-index viarde skapas saledes om avstandet till
manga andra butiker och restauranger ar litet.

MATT

Antalet butiker och restauranger inom 100 meter samt avstandet til
narmsta butik eller restaurang.

UNDERLAG

Handelsomsattning, SCB 2012

HANDELSKLUSTERINDEX

M 50-90
M 40-50
30 -40
25-30
20-25
15 -20
10-15
5-10
<5
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STADSKVALITETER FOR HANDEL

STADSGATOR OCH STADSKVARTER

Precis som pa bostadsmarknaden &r stadsdelar
med slutna gaturum och utatviénda entréer mer
attraktiva for handelsomsdttningen. Variabeln
visar att stadsrum mer anpassade for gaende
paverkar handelns oms&ttning. Variabeln paver-
kar bade s&llankdpshandeln och restauranger.

Analysen bestar av ett kvartersstadsindex, en sam-
manslagning av tvad méatt: hur stor andel av kvarte-
rets ytterkant som ar bebyggd och hur stor andel av
kvarterets entréer som ligger i kvarterets ytterkant.
Detinnebér att ett helt kringbyggt kvarter dar bygg-
naderna starifastighetsgrians ar bebyggt till hundra
procent, medan ett kvarter med ett antal punkthus
mitt pd kvarteret ar bebyggt till noll procent.

Den hér typen av stadsmiljoer fors ofta fram av
stadslivsexperter som viktiga for gangtrafiken. Det
finns ocksa ett visst samband mellan hoga gang-
floden och hogt kvartersstadsindex i de centrala
delarna av Goteborg. Variabeln antyder darfor gang-
flédenas betydelse fér handelns omséattning.

MATT

Andel av kvarterets ytterkant (yttre 10 m) som dr bebyggd + Andel av
kvarterets entréer som ligger i ytterkant (yttre 10 m))/2

UNDERLAG

Kvarter fran Sociotopkartan, Bebyggelselager, adresspunkter (Gote-
borgs stad)

KVARTERSSTADSINDEX

KVARTERSSTADS-
INDEX

M .80
M 70-80
60-70
50-60
40-50
M 30-40
M 20-30
M 10-20
B -0
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STADSKVALITETER FOR HANDEL

TILLGANG TILL PARKERING

Tillgang till parkeringsplatser inom kort avstand
genererar hdgre handelsomsdttning for sal-
lankdpshandel. Tillgang till parkering paverkar
ddremot inte restaurangers omsdttning.

Sallankopshandeln i Goteborg kénnetecknas av
bade cityndra handel och mer externa handelseta-
bleringar. Omsattningsméssigt lamnar de externa
etableringarna ett tydligt bidrag tillsammans
med Nordstan, vilket 4r det omréade dédr den totala
omséttningen av séllankopshandel dr som hogst.
Parkering har en signifikant paverkan i modellen,
dven nar externhandeln exkluderas, och méats som
det totala antalet parkeringsplatser inom 250 meter.

Tillgdngen till parkeringsplatser ar bara en av flera
variabler som paverkar omséattningen. Parkering ar
ytkravande och i form av markparkering motverkar
den ett hogt kvartersstadsindex och hoglokal tathet.
I de miljoer med hogst omséattning finns parkeringen
déarforiparkeringsgarage eller parkeringshus.

MATT
Antal parkeringsplatser inom 250 meter, matt i gangnatet.

UNDERLAG

Kommunala och privata parkeringsplatser registrerade hos Goteborgs
stad, Gvrig markparkering fran Open Street Map.

TILLGANG TILL PARKERING

PARKERINGSPLATSER INOM 250 M
Matt i gangnatet

M >800(st)
M 700-800

600 - 700

500 - 600

400 - 500
M 300 - 400
M 200 -300
M 100 - 200
M <100
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STADSKVALITETER FOR HANDEL

TILLGANG TILL KULTURVERKSAMHETER

Tillgang till kulturverksamheter pa néra gang-
avstand paverkar restaurangers omséttning po-
sitivt. Tillgangen till kulturverksamheter &r som
storst kring norra delen av Kungsportsavenyn.

Antalet kulturverksamheter inom 250 meter métt i
gangnatet paverkar omséattningen for restauranger.
Restauranger med hog omsattning ligger i hog grad
i "nojeskluster” dar det finns bade mycket restau-
ranger och kulturverksamheter.

Tre kulturkluster kan skonjas i det sammanhéng-
ande omradet: langs Kungsportsavenyn, kring Jarn-
torget och norr om Domkyrkan i Centrum Inom
Vallgraven,

MATT
Anta kulturverksamheter inom 250 meter, matt i gangnatet.

UNDERLAG

Urval av foretag fran Foretagsregistret (PAR) 2013

TILLGANG TILL KULTURVERKSAMHETER

KULTURVERKSAMHETER
INOM 250 M

Matt i gangnéatet

W ot

|

N Wb 0O N
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| det har kapitlet beskrivs skillnader och likheter mel-
lan denna studie och liknande studier i Stockholm,
K8penhamn och Halmstad.

GﬁTEBDR_GSREGIDNEN | ETT
OMVARLDSPERSPEKTIV



STADSKVALITETER | ANDRA STADER

Spacescape och Evidens har i samarbete genom-
fort tva tidigare stadskvalitetsstudier, i Stockholm
(TMR 2012) och Halmstad (Halmstads kommun
2014). Spacescape har dven genomfort en liknande
studie av Képenhamn och Arhus bostadsmarknad
i samarbete med Képenhamns universitet (Kopen-
hamns universitet 2013). Skillnaderna i vilka vari-
abler som skapar attraktivitet ar trots stddernas
olika storlek inte s& stora. De kvaliteter som skapar
varde ien stad skapar dven vardeien annan.

FLERBOSTADSHUS | HALMSTAD, KOPEN-
HAMN OCH ARHUS

En jamforelse av analysresultaten for Géteborg och
Halmstad visar att samtliga variabler som férklarar
stadens attraktivitet i Goteborg dven ar gangbara
i Halmstad, forutom nérhet till kollektivtrafik och
tillgadng till urbana verksamheter. Att dessa variab-
ler inte far genomslag i Halmstad beror pé att varia-
tionenitillgangligheten till kollektivtrafik ar sapass
liten samt att tillgdngen till urbana verksamheter
ar sa hogt korrelerad med den centralitetsvariabel
(avstand till stadskdrnan) som anvints i modellen.
En viss skillnad ar ocksa att radiemétten dr kortare
i Halmstad vilket innebar att bostaden maéste ligga
nédrmare en park for att parken ska skapa ett viarde.

Aven studien av Képenhamn visar pa resultat som
liknar de i 6vriga studier. Tillgdng till urbana verk-
samheter, parker och néarhet till kusten paverkar
bostadspriserna positivt. Aven sparbunden kol-

STADSKVALITETER | KOPENHAMN
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lektivtrafik har betydelse. I de danska stdderna
Képenhamn och Arhus paverkar dven olika stérande
verksamheter bostadspriserna. Precis som i sma-
husstudien av Goteborg ar lagen nira motorvagar
och jarnvéagar mindre eftertraktade. Buller har lik-
nande effekt. Att bo precis invid restauranger och
barer, det vill sdga ndrmare 4n 100 meter, paverkar
ocksa priserna negativt.

FLERBOSTADSHUS | STOCKHOLM OCH GOTEBORG

Resultaten for Goteborg och Stockholm ar dven de
lika. En viktig lagesvariabel for att forklara attrak-
tivitet ar i badda studierna néarhet till stadskarnan.
Vikten ar dock storre i Stockholm och dessutom
betyder forandringeniavstand meriStockholm. Om
avstandet till stadskdrnan 6kar med 100 m eter bety-
der detta i Goteborg att priserna minskar med 65 kr/
kvm och i Stockholm med 120 kr/kvm. I Stockholm
betyder narhet till sparstation en dkad attraktivitet
vilket liknar resultaten i Goteborg med skillnaden
att d&ven narhet till expressbuss spelar roll.

Den stadskvalitet som har starkast paverkan pa
attraktiviteten i Goéteborg dr urbana verksamheter.
Aven i Stockholm véger denna stadskvalitet tungt,
endast slagen av nérhet till stadskdrnan. Bade i
Stockholm och i Goteborg har tillgang till park
paverkan pa attraktiviteten men i Goteborg ar dock
bade vikten och virdet betydligt starkare. Foga for-
vanande ar narhet till vatten attraktivt i bada regio-
nerna. Om avstandet till vatten 6kar med 100 meter
innebar det att prisernai Goéteborg minskar med 120
kr/kvm medan de i Stockholm minskar med 150 kr/
kvm.

GOTEBORG

1. Socioekonomiskt index
2. Tillgang till urbana verksamheter
3. Centralitet
4. Kvartersstadsindex
5. Tillgang till park
6. Nirhet till spar-
eller expressbusshallplats
7. Nérhet till vatten

8. Sjbutsikt

STOCKHOLM

=)

. Socioekonomiskt index

2. Centralitet

w

. Tillgdng till urbana verksamheter
4. Nérhet till vatten

5. Kvartersstadsindex

o~

. Tillgang till gatunitet

~

. Nédrhet sparhaliplats

8. Tillgang till park

STADSKVALITETERNAS VIKT | STOCKHOLM OCH GOTEBORG, RANGORDNAT EFTER VARIABLERNAS VIKT | MODELLEN

Eftersom dataunderlaget &r nagot olika i de tva modellerna ska vikterna sinsemellan lasas med viss forsiktighet.
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SMAHUS | STOCKHOLM OCH GOTEBORG

Vilka stadskvaliteter som okar virdet pad smahus-
marknaden skiljer sig inte mycket at mellan Stock-
holms- och Goteborgsregionen. Tillgdnglighet till
arbetsplatser har enstor betydelseibadaregionerna.
Till skillnad frédn flerbostadshusmarknaden sa har
tillganglighet med bil en positiv padverkan pa priset.
Givetvis har dven tillgdnglighet med kollektivtrafik
betydelse i bada regionerna. En intressant skillnad
ar att tillgdngligheten med bil har storre betydelse
antillgdnglighet med kollektivtrafiki Goteborg, dven
om bada variablerna ar tydligt signifikanta i model-
len, medan sambandet ar det omvanda i Stockholm.

Urbana verksamheter paverkar attraktiviteten i
de bada miljéerna. I Stockholm har antalet urbana
verksamheter en tydlig padverkan pé attraktiviteten,
det vill sdga till exempel tva restauranger ar battre
4n en. Aven om samma forhallande troligtvis galler
i Goteborg har det inte varit maéjligt att modelltek-
niskt pavisa. I Goteborg ar det i stdllet servicemang-
falden som har betydelse, det vill sidga det ar vikti-
gare att ha flera olika typer av serviceetablissemang
snarare 4n manga av en enskild typ.

Nérhet till vatten ar viktigt i bada regionerna, men
det har storre betydelse i Goteborg. Detta kan bero
pé att det ar just nérhet till hav som far genomslag i
Goteborg medan detiStockholm drnarhettill vatten
iallméanhet.

Gronyta har en signifikant paverkan pa attraktivi-
teten i bada regionerna. Variabeln dr dock betydligt
starkare i Goteborg dn i Stockholm vilket skulle
kunna ha sin forklaring i att Stockholmsmodellen
ar skattad pa hela lanet medan Goteborgsmodellen

baseras péa centrala staden och mellanstaden. Delar
av Stockholmsregionens periferi har naturligtvis
véldigt gott om gronyta men lagre priser dn ovriga
regionen.

KONTOR | STOCKHOLM OCH GOTEBORG

Den variabel som har allra starkast paverkan pa
kontorshyrorna i bade Stockholm och Goéteborg ar
tillgdngligheten till nattbefolkning, det vill sdga hur
manga som kan ta sig till kontoret inom 30 minuter.
Biltillgdngligheten har en viss betydelse i Goteborg
vilket den inte har i Stockholm. Den nést starkaste
variabeln r tillgang till serviceetablissemang. Dock
maéts dessa ndgot olika i bdda modellerna. Daremot
ar avstandsvariabeln densamma, 1000 meters gang-
avstand.

Modernitet, méatt som byggar i Goteborg och vardear
i Stockholm, har en positiv paverkan pa priset. Ett
tio 4r modernare kontor ger knappt 70 kr/kvm och
ar hogre hyra i Goteborg medan hyresnivan okar
med cirka 170 kr/kvm och ar i Stockholm. Den fjarde
variabeln som har en péaverkan pa kontorsmarkna-
den i bade Goteborg och Stockholm ar hur stor kon-
centration av kontorssysselsatta det finns i omradet,
en klustervariabel.
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| det har kapitlet diskuterats vad analysresultaten
kan innebdra for Goteborgsregionen vidare stads-
utveckling. Vilkka ar de gemensamma vardena for
bostader, kontor och handel? Vad innebar det for
planeringen av infrastruktur? Vilka varden och vilka
hinder finns for blandstad och saocial integration?

DISKUSSION OCH SLUTSATSER



VILKEN STAD VARDESATTS | GOTEBORGSREGIONEN?

DEN TILLGANGLIGA, TATA, GAVANLIGA OCH
REKREATIVA STADEN

Stader finns for att de skapar narhet — nérhet till
jobb, service, kultur, rekreation och andra méann-
iskor. Stadsforskningen bekréftar att det dr nirhe-
ten som avgor ekonomisk tillvaxt, social segregation
och miljobelastning. Denna studie av ldgesefterfra-
gan i Goteborgsregionen avspeglar i hog grad detta.
Med olika typer av narhetsfaktorer kan bostadspri-
ser, hyresréttskoer, kontorshyror och handelsom-
sattning forklaras till mellan attio och nittio pro-
cent. Det ar alltsd ndrhet som styr bostadsmarknad,
kontorsmarknad och handelsmarknad. Detta giller
dven Stockholm, Kopenhamn och Halmstad som
analyserats med liknande metodik.

Idenhérstudienkallarvide olikandrhetsfaktorerna
for stadskvaliteter. I Géteborgsregionen kan stads-
kvaliteterna delas inifyrakategorier: 1) Tillgangligt
2) Tatt 3) Gavanligt 4) Rekreativt. Tillgdnglighet,
tdthet och gavénlighet péverkar alla marknader,
medan rekreation bara finns inom bostadsmarkna-
den.

1) En tillgidnglig stad 4r en stad som det ar latt att
ta sig runt i. Den har en effektiv infrastruktur som
bidrar till regional och lokal tillgdnglighet. Det som
visat sig mest avgorande dr avstandet till centrala
staden, det som kan kallas centralitet. Detta avstand
ar ett enkelt matt pa den regionala tillgdngligheten
med alla trafikslag: gang, cykel, kollektivtrafik och
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bil. Kollektivtrafiken har fatt sirskilt stort genom-
slagidenregionalatillgingligheten for bostads- och
kontorsmarknaden. I det lokala betyder det gdngav-
stand till sparstation eller hallplats for expressbuss.
Tillgdnglighet handlar ocksd om hur stadsmiljon ar
utformad. For boende i flerbostadshus dr det ocksa
mer efterfragat att bo i en stadsmiljo dir gatorna
kantas med bebyggelse med entréer mot gatan. Det
skapar en trygg och levande stadsmiljo. P4 smahus-
marknaden ar det vil utvecklade gatunat med laga
hastigheter som okartillgangligheten for gdende och
cyklister.

2) En tit stad ar en grundliggande forutsattning
for narhet. Ju tatare bebyggelse desto mer service,
handel, restauranger och kultur, nagot som efterfra-
gas av bade de som soker bostad och kontorsmarkna-
den. For kontorsmarknaden ar det viktigt att ligga
ndra andrakontorsforetag. Attligga i kontorskluster
ar hogre varderat, precis som handel som gérna lig-
ger i handelskluster. Detta innebéar att tdtheten av
kontor eller handel skapar nédrhet mellan kollegor
respektive handlare och kunder, vilket skapar forut-
sattningar for verksamhetsutveckling.

3) En gavanlig stad 4r en stadsmiljo som ér latt och
trivsam att ga i. Denna kvalitet hdnger ofta ocksa
ihop med cykelvanligheten. En gavinlig stad har ett
sammankopplat nit av gangbanor och gator sa att
detlatt att tasigrunti och mellan stadsdelar. For att
gamiljon ska vara attraktiv s méste den vara trygg
och sidker fran ett trafikalt perspektiv. Det betyder
i praktiken ladga hastigheter och mattliga méngder
fordonstrafik. Gavanligheten i stadsmiljon ar ocksa
starkt avhéngig omgivande byggnaders utformning.

Attraktiva stadsgator kantas av levande bottenva-
ningar som antingen ir 6ppna aktiva verksamhets-
lokaler eller bostader med mangafonster och entréer
mot gata. Det ar viktigt att entréer ligger tatt langs
med gator, da det bidrar till en upplevelsetithet och
dven okad trygghet. En levande lokalgata kan ocksa
vara kantad av privata uteplatser om det finns en
tydlig grans mellan privat och offentlig mark.

4) En rekreativ stad ar en efterfragad kvalitet av
de som soker bostad, men inte for kontor och han-
del. Med en rekreativ stad menas en stad som har
god tillgéng till parker, gronomréaden och vatten. For
lagenheter visar det sig att det ar sarskilt de gron-
omraden som &r utvecklade for rekreation och lek,
med andra ord bra parker, som uppskattas. En annan
viktig stadskvalitet har i alla stdder visat sig vara
nérhet till vatten. Finns bade tillgdng och utsikt blir
bostédder sarskilt eftertraktade. En rekreativ stad ar
sarskilt viktig for barn och barnfamiljer eftersom
den skapar tillgdng till lek och uteaktiviteter.

Studien visar att de som soker bostad uppskattar att
ha gronomraden och vatten inom promenadavstand.
Det ar alltsa aterigen ndrheten som ar viktig. Den
rekreativa staden ska inte ses som motséattning till
den téta staden utan snarare ar de 0msesidigt bero-
ende av varandra. Parker och tillgdngliga strandom-
raden i tata miljoer innebar att fler ménniskor har
néra till rekreativa kvaliteter. Och for att parker och
kajldgen ska vara levande och vil omhédndertagna
behdvs méngaboende i nirheten.

HALLBAR STAD EFTERFRAGAS |
GOTEBORGSREGIONEN

Dekvaliteter som uppskattasiGoteborgsregionen ar
ocksé kvaliteter somistorutstrackning bidrartillen
langsiktigt hallbar stad.

Att ha néra till rekreation, handel och service, och
nédra mellan bostad och arbetsplats innebéar att en
storre andel av transporterna kan ske hallbart. Tat-
heten innebéar ocksé att mindre yta upptas av bebyg-
gelse vilket gor att vardefull mark kan sparas.

Langa transporter innebidr inte bara en negativ
paverkan pa miljon utan ocksa hoga kostnader,
béde for individen och for samhaéllet. For en medel-
inkomsttagare motsvarar en restid pa 30 minuter
enkel vag arbetstid vard cirka 3300 kronor i méana-
den. Attbygga och underhdalla infrastruktur ar ocksa
en stor samhéllsekonomisk kostnad. En studie har
visat att etthushallien tat stad kostar 15 000 kronor
per arisamhéillsservice medan ett hushélligles stad
kostar 34 000 kronor per ar (Thompson, D 2013). En
ny studie i Kopenhamn visar att det ar sex ganger
dyrare for samhéllet om du tar bilen 4n om du tar
cykeln (Gossling, S 2014).

En tét och tillgdnglig stad innebér att méanniskor
lever ndravarandra, det vill sdga i praktiken motsat-
sen till segregation. Genom att manniskor med olika
bakgrunder och ekonomiska forutsittningar ges
mojligheter att dela samma stadsrum finns fysiska
férutsédttningar for integration.
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GER STADSKVALITETSMODELLEN ETT
RECEPT PA DEN GODA STADEN?

Stadskvalitetanalysen fangar ett antal kvaliteter
som efterfragas i Goteborgsregionen idag. Analys-
resultatet visar att det finns vissa grundldggande
kvaliteter som det idag rader brist pad. Med tanke pa
att dessa kvaliteter dessutom ar val forenade med
hallbar stadsutvecklingligger det naratill hands och
pasté att de funna stadskvaliteterna utgor ett recept
for framgangsrikt stadsbyggande.

Detta ar dock en alltfor forenklad slutsats. De kva-
liteter som analysen fangar handlar i grunden om
nérhet till stadens utbud. Men utéver dessa lagesva-
riabler finns givetvis ett stort antal variabler som ar
av stor betydelse for upplevelsen av stadsmiljon men
som det saknats data for eller har varit av for detalje-
rad grad for denna studie.

En annan begriansning ar att stadskvalitetstudien
inte fingar de varden som ar jimnt distribuerade i
staden. Viktiga malpunkter som skolor, livsmedels-
butiker och vardcentraler finns idag nastan 6verallt
och far da heller inget genomslag pa variationen av
bostadspriser eller kontorshyror. Givetvis bor dven
nédrheten till dessa maélpunkter utgora en viktig
grund ividare stadsbyggnad.

Ytterligare en aspekt att ta hansyn till 4r att model-
len enbart analyserar den stad vi har idag. Framtida
trender, s& som Okat antal tysta elbilar, skulle exem-
pelvis kunna fordndra bostadspriserna néra motor-
vagar, likval som generellt 6kade energipriser skulle
kunna leda till en stérre marknadstryck pa kollek-
tivtrafiknaraldgen.
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STADSKVALITETER OCH VARDET AV INFRASTRUKTUR

Stadskvalitet handlar i grunden om ndrhet. Nar-
het skapas av infrastruktur: gang- och cykel-
vanliga gator och vdl utbyggd kollektivtrafik.
Ddrfor &r infrastrukturen stadens skelett, blod-
omlopp och nervsystem samtidigt.

Kvaliteten och utbudet av infrastruktur - gator,
végar, spar, stationer, cykelbanor och trottoarer — ar
fullstdndigt avgorande for en stads funktionalitet
och konkurrenskraft. Detta visar sig dven nér det
galler forekomsten av stadskvaliteter. Alla stads-
kvaliteter som identifierats i denna studie ar helt
beroende av en fungerande infrastruktur. Bostads-
priser och lokalhyror ar direkt relaterade till plat-
sens rese- och transportkostnader. Det betyder att
allt vardeskapande inom bostadsmarknad, kontors-
marknad och handelsmarknad styrs helt och fullt
av vilken infrastruktur som ar utbyggd. Det finns
séledes, eller borde finnas, en stor betalningsvilja
fran fastighetsdgare och fastighetsutvecklare for
infrastruktur, den infrastruktur som idag stat och
kommun i hoég grad finansierar. Med tanke pa att
kommunen ar en stor mark- och fastighetsdgare sa
handlar denna betalningsvilja 4&ven om forvaltning
och utveckling av det egna bestandet. Det anméark-
ningsvarda med resultatet fran denna studie dr i vil-
ken man som olika infrastruktur varderas, och hur
bristen och utvecklingsbehov upplevs for olika tra-
fikslag. All typ av infrastruktur viarderas ndmligen
inte lika hogt.
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HUR VARDERAS OLIKA TYPER AV INFRA-
STRUKTUR?

Genomgéende i de tre marknadsanalyserna ar att
regional tillgdnglighet kommer hogt upp i virde-
ringen. Oavsett om man ar boende, foretagare eller
handlare sé ar tillgdngligheten till évriga regionen
av stortvarde. Det som 4r anméarkningsvart och som
ocksd framkommit i liknande analyser av Stock-
holm och Képenhamn ar att regional tillgdnglighet i
stort motsvaras av centralitet, det vill sdga hur néara
stadens centrum man ar. Externaregionala centrum
har darfor svart att utvecklas om det inte samtidigt
finns kapacitetsstark infrastruktur i form av snabb
sparbunden kollektivtrafik eller expressbussar.

"En arbetsplats eller ett boende som en-
dast kan nas med bil tappar bostadskdpa-
re och foretagskunder eftersom det ska-
par mindre valfrihet och rérelsefrihet.”

Biltillgangligheten har saklart betydelse for var-
det men den ir bara vardeskapande for smahus och
kontor och da i mindre utstrackning an kollektiv-
trafiken. En orsak till detta kan vara att vignétet
i Goteborg redan ar vil utbyggt sd att alla adres-
ser i praktiken kan nas med bil inom rimlig tid. En
annan orsak kan vara att niringslivs- och bostads-
preferenser allt mer gar mot biloberoende. (TMR
2012, Leinberger, C., Lynch, P. 2014). En arbetsplats
eller ett boende som endast kan nas med bil tappar

bostadskdpare och foretagskunder eftersom det ska-
par mindre rorelsefrihet. Denna stadskvalitetstudie
visar inte att bilinfrastrukturen saknar virde utan
pa att marknaden framst efterfragar mer och béttre
kollektivtrafik.

GATUNATET SKAPAR NARHET

Narheten till urbana verksambheter, parker, kollek-
tivtrafik, kontor och vatten inom néra gangavstand
skapar stora virden. Den nérheten avgors dels av
bebyggelsens utformning och innehéll men framst
av gatunatets tillgdnglighet.

“Det &r mgjligheten att na malpunkter med
korta avstand som vérderas hdgt.”

Ettvdl sammankopplat gatunét dar korsningstéthe-
ten ar hog och stadsdelar sammanlédnkade ger bast
rorelsefrihet. Stadens gatunit bestar av en hierarki
avgator och strak dar oftalangre kontinuerliga gator,
huvudstrék, knyter samman storre stadsomraden
med varandra. Det ar ldngs dessa gator som utatrik-
tade verksamheter, som butiker och restauranger,
men dven foretag med stora kundfloden, helst loka-
liserar sig. Huvudgator har ofta hogre floden av alla
trafikslag och hir gar oftast buss- och sparvagnslin-
jer. Det ar darfor viktigt att dessa gatumiljoer utfor-
mas med sarskild omsorg for gdende och cyklister.
P4 sé sétt kan gatans ekonomiska potential optime-
ras.

Nér det géller lokalgator och gardsgator sé har de
ocksé en viktig roll i staden. Denna studie visar att
lugna tysta gator med laga hastigheter vérderas
hogre 4n gator med hog trafik och hoga hastigheter.

VEM FINANSIERAR INFRASTRUKTUREN?

Eftersom infrastrukturen &r avgérande for vér-
deskapande inom bade bostadsmarknad, kontors-
marknad och handelsmarknad kan det vara rimligt
att se over mojligheterna for medfinansiering fran
fastighetsdgare och fastighetsutvecklare. Olika
modeller for detta finns genomfort i exempelvis Lon-
don, New York och Hong Kong.

INFRASTRUKTURENS BETYDELSE | OLIKA
STADER

De marknadsanalyser och stadskvalitetstudier som
tidigare genomforts visar att det inte finns négon
anledning att tro att infrastrukturen skulle ha olika
betydelse for bostads- och kontorsmarknaderna i
de olika stdderna. Kollektivtrafiken dr stommen i
den regionala tillgdngligheten och stadens tathet
avgorivilken grad som kollektivtrafik kan utnyttjas.
Téatheten avgor dven gang- och cykelvanligheten. I
jamforelse med Malmo som har en téatare och mer
kompaktinfrastruktur har det glesare Goteborg tro-
ligen storre behov av att investera i kollektivtrafik i
relation till befolkningsméangden. I jaimforelse med
Stockholm, som historiskt gjort stora investeringar
i kollektivtrafik, har Goteborg ocksd en tuffare
utgdngpunkt.
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STADSKVALITETER OCH BLANDSTAD

Studierna visar att bostads- kontors- och han-
delsmarknaderna ar sinsemellan beroende av
varandra. En slutsats av studien dr ddr igenom
att det krivs en blandad stad med bade boende,
arbetande och urbana verksamheter for att
skapa vérden pa alla dessa tre marknader.

SAMMA STADSKVALITETER FOR BOENDE,
KONTORSFORETAG OCH HANDLARE

Flera stadskvaliteter efterfrdgas av bade boende,
kontorsforetag och handlare, vissa direkt och andra
indirekt. Centrala och tillgingliga ldgen attrahe-
rar bade kontor och boende. Stadsgator och stads-
kvarter ar attraktivt for boende, men driver ocksa
restaurang- och sidllankopsmarknaden. Nérheten
till manga urbana verksamheter ar attraktivt for
béade boende och kontorsforetag.

Detta innebér att det i ldgen som innehaller alla
dessa kvaliteter finns potential for att skapa bland-
stad. Men ocksa att det kan finnas konkurrens mel-
lan olika marknader om vissa ldgen.

OMSESIDIGT BEROENDE

Detre marknaderna ar sinsemellan beroende avvar-
andra. Bostédder vill ligga ndra handel och behover
ocksa narheten till kontor for att skapa ett utbud av
urbana verksamheter. Kontor och handel behéver
varandra: handeln behover nédrheten till kontorsan-
stdllda och kontorsmarknaden drivs i stora delar av

nérheten till urbana verksamheter. For kontor dr det
attraktivt att ha néra till en stor boendebefolkning.

HANDELNS KVALITETER STAR DELVIS | MOT-
SATTNING TILL OVRIGA MARKANDER

Samtidigt visar analysen att handeln efterfragar
miljoer med en hog koncentration av dagbefolkning,
men att nattbefolkningen spelar mindre roll. Har
drar handeln at ett annat hall 4n bostadsmarkna-
den och delvis ocksa kontorsmarknaden. Ytterligare
en motsittning finns i handelns énskan om tillgang
till parkeringsplatser. For att bade skapa tillgang
till parkering och samtidigt uppna tillracklig tathet
och majlighet att skapa stadsgator och stadskvarter
behover parkering planeras ytterst effektivt, helst i
parkeringsgarage och annars i parkeringshus med
andra verksamheter i bottenvaningen. Tillgdngen
till parkeringsplatser okar ocksa bilresandet vilket
ar negativt for hallbarhetsmalen, och som ocksa
paverkar andra stadskvaliteter negativt. Ska gator
och végar byggas for stora bilfloden okar ytbehovet
vilket minskar mojligheten att uppna tillracklig tat-
het. Bilanpassade vagar star ocksa i motsattning till
de kvaliteter som efterfragas i kvartersstaden, med
slutna gaturum och utatriktade entréer. For sma-
husmarknaden &ar bilorienterade stadsrum ocksa
negativt: hoga hastigheter och nérhet till motorvéa-
gar drar ned viardet pa sméhus.

For att optimera stadskvaliteterna for samtliga
marknader ar det viktigt att det i planeringen finns

BOSTADER

KONTOR H

BLANDSTADEN AR ETT SVAR PA DET GMSESIDIGA BEROEN-
DET MELLAN BOSTADER, KONTOR OCH HANDEL

en motkraft till handelns efterfrigan pa mono-
funktionalitet. Bostadsmarknadens efterfragan pa
mycket urbana verksamheter ska inte heller likstéal-
las med en efterfragan pd verksamheter med hog
omséittning. Naturligtvis méaste det finnas en ekono-
misk hallbarhet fér handeln men sett till stadskvali-
teterna fran ett helhetsperspektiv finns det framfor
ett behov av mindre, lokala verksamheter som klarar
sigimer blandade miljoer.
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KLUSTER - EN MOTSATTNING TILL BLANDSTAD?

Samtidigt som blandstaden &r en forutsittning for
stadskvalitet visar studien ocksa att bdde kontor och
handel attraheras avkontors- och handelskluster. De
klustermatten som har storst betydelse for kontors-
priserrespektive handelsomséttning dr dock kluster
inom véaldigt korta avstand. For kontor dr det attrak-
tivt att ha manga andra kontor inom 250 meter, och
for handel 4r mattet 100 meter. Det innebér att det
racker med mindre kontors- och handelskluster. Det
ar alltsa inte framst stora ensartade kontors- eller
handelsomraden som skapar viarden.

BLANDNING AV TATT, BLATT OCH GRGNT

Blandning behover inte bara handla om att blanda
boende, arbetande och urbana verksamheter utan
ocksd om en blandning av urbana och rekreativa
kvaliteter. Pa bostadsmarknaden ar det uppenbart
att bada dessa kvaliteter behovs. Att bara ha néira
till gronomréaden och vatten racker inte for att skapa
attraktiva bostdder, varken for flerbostadshus eller
sméhus.

BLANDNING SKAPAR VARDEN MEN VEM BETALAR?

Svarigheter med att skapa blandstad har konsta-
terats tidigare (Hagson, A., Klasander, A., Linn, E.,
Tornberg, 2013). Delvis handlar det om branschkul-
tur och organisationsformer. Byggbolagen har orga-
nisationer renodlade for handel, kontor och bosta-
der. Nar stadsdelar planeras med stora fastigheter
eller marktilldelningar skapar det svarigheter for
blandstad.

Ett annat problem handlar om att vinsterna med
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blandstad inte ar alltid 4r uppenbara for de enskilda
aktorerna. Blandstad handlar till stor del om varden
som skapas pa kvarters- eller stadsdelsniva. Att ha
néra till urbana verksamheter ar till exempel lika
attraktivt om de ligger i grannfastigheten som om
de ligger i ens egen. Men riskerna med eventuellt
olonsamma lokaler ligger uppenbart pa den enskilda
fastighetsdgaren. Hir dr utvecklingen av tredimen-
sionell fastighetsbildning en méjlig 16sning.

Den héar studien visar tydligt pa vardet av blandstad,
och kan ocksa komma att utgora ett viktigt kun-
skapsunderlag for att visa vilka varden som kan ska-
pas om byggbolag och kommuner klarar av att skapa
en finskalig blandning.
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STADSKVALITET OCH SEGREGATION

Utifran funna effektsamband i stadsbyggnads-
forskningen finns manga skal till att jgmna ut de
stora skillnaderna i stadskvalitet mellan stads-
delarna i Goteborgsregionen.

De stadskvaliteter som efterfragas i Goteborgsre-
gionen ar ocksa de kvaliteter bostadskopare betalar
mest for. Metoden i den har studien bygger just pa
att undersoka relationen mellan ldgesvariabler och
bostadspriser. Samtidigt visar enkatstudien att de
stadskvaliteter som forklarar prisvariation ocksa

ar de mest betydelsefulla for helhetsintrycket av
stadsdelen, oavsett inkomstniva och boendeform.
Studien visar ocksa att bostadspriser och kotider for
hyresratter hinger vial samman - det vill séga lagen
med hoga priser pa bostidder har ocksa langa kotider
for hyresratter. De flesta ménniskor efterfragar allt-
séliknande grundlaggande kvaliteter: det ska vara
latt att ta sig till vardagsmalpunkter, stadsmiljon
skavaratrevlig och trygg och det ska finnas mycket
rekreations néra.

Som diskuterats tidigare fangar de identifierade
stadskvaliteterna stadens sjidlva kdrnvérde, ndm-
ligen nédrhet. De som soker bostad vill ha néra till
stadskdrnans utbud, nira till rekreationsomraden,
handel och service, naratill sparstationer som mins-
kar avstandet till resten av staden, och gator som gor
att det ar enkelt att ta sig mellan malpunkter.

Brist pa nirhet behover kompenseras med langre
transporter ochiregel med en hégre andel avresorna
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med bil. Sambandet mellan laget i staden, reselangd
och fardmedelsfordelning ar véal dokumenterat i
forskningen. En ny amerikansk studie visar ocksa
pa intressanta effektsamband mellan hushallens
transportutgifter och var bostaden ligger i staden
(Ewingetal 2016). Enbostad istadens utkant kan ha
likahoga eller till och med hogre transportkostnader
an boendekostnader. En pendlingstid pad 30 minu-
ter enkel vag kostar 3 300 kronor i manaden for en
medelinkomsttagare i forlorad arbetstid. Siffran for
transporter stiger avsevirt om man dessutom rak-
nar med att man i vissa perifera ldgen behover bil.

Lagen med fa stadskvaliteter — alltsd ligen med
stora avstand till stadens utbud - innebar hogre
kostnader for individen. Detta dr givetvis forst och
framst ett problem for mer resurssvaga grupper med
sméa mojligheter att 1agga pengar pa transporter och
som i mindre grad 4n andra har mojlighet att bo i
lagen med lagre transportkostnader, vilket skulle
innebara ett storre ekonomiskt 6verskott till andra
utgifter.

Genom att planera staden sd att en allt storre andel
ménniskor far maojlighet att bo i ldgen dar narheten
ar god till sdval stadens utbud av service, rekreation
och kollektivtrafik, skulle en generellt 6kad ekono-
misk hallbarhet i Goteborgsregionen kunna utveck-
las. Fler méanniskor skulle fa en stérre ekonomisk
buffert for andra utgifter, efter att transportkostna-
dernariknats av.

De stora skillnaderna i stadskvalitet mellan olika
omraden i Goteborgsregionen kan ocksa sdgas ha
bidragit till den sociala segregationen. I synnerhet

ar det problematiskt att manga hushéll med en lag
socioekonomisk nivéd ocksé bor i stadsdelar med lag
nérhet till staden och ddrigenom ocksa storre poten-
tiella transportkostnader.

Vid sidan av den ekonomiska konsekvensen ar ocksa
de stora skillnaderna i narhet till staden problema-
tisk utifran ett hdlsoperspektiv. I rapporten ”Skill-
nader i livsvillkor och hilsa” (Goteborgs stad 2014)
beskrivs hur central en jimlik folkhélsa dr for sté-
ders sociala hallbarhet. I rapporten beskrivs hur
den allménna folkhéilsan har ékat i Géteborg men
parallellt har skillnader i halsa mellan stadsdelar
okat. I Folkhalsoinstitutet kunskapssammanstall-
ning fran 2007 (FHI 2007) visar sig stadsdelarnas
promenadvéanlighet ha stor betydelse for fysisk akti-
vitet. D& funna stadskvaliteter till stor del 6verens-
stimmer med promenadvéanlighet skulle en jamnare
fordelning av stadskvalitet i Goteborgsregionen da
ocksé kunna bidra till mer jamlika livsvillkor.

Inagon man skulle ocksa ett 6kat utbud av stadskva-
litet i stadsdelar som idag saknar dessa kunna bidra
till att jamna ut prisskillnaderna mellan stadsde-
larna, vilket i forldngningen skulle kunna leda till
att ménniskor med olika socioekonomiska nivéer i
hogre grad dn idag bor och arbetar i samma stads-
del. Denna samnérvaro har inom sociologin och
stadsbyggnadsforskningen uppmérksammats som
en viktig del av begreppet social integration (Legeby
2015). Med andra ord finns flera goda skl till att 6ka
och jamna ut skillnaderna i de funna stadskvalite-
terna for att pa sa vis 6ka den sociala hallbarheten i
Goteborgsregionen.
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UNIVERSITETETS STADSKVALITETER

Narheten till Universitetsbyggnad har funnits med
i analysen av bade bostadspriser, kontorshyror och
handelsomséttning men har inte visat sig paverka i
nagon storre utstrackning. Relationen mellan antal
studenter och férekomsten av till exempel restau-
ranger och caféer har inte heller gatt att analysera
pa grund av bristande dataunderlag. Det ar dock
inte orimligt att det finns en relation daremellan.
Om detta kan bekriftas i andra studier kan det vara
ytterst relevant att lokalisera universitetens lokaler
ildgen dar det finns ett behov av mer urbana verk-
sambheter.

Goteborgs universitet och Chalmers ligger centralt
placerade i staden. Det skapar ett viardefullt utbyte
mellan universitetslivet och staden. Studenter
bidrar i hog grad till en levande stadsmiljo. Omvant
ger utbudet av effektiv kollektivtrafik och urbana
verksamheter stora virden till Universitet och Chal-
mers. Ett stortutbud avurbanaverksamheter, sésom
caféer, gym och bokhandlare leder till att Universi-
tetet och Chalmers lokaler kan spara lokalyta istél-
let for att sjalva erbjuda den servicen. Centralaldagen
och nérhet till kollektivtrafik leder ocksa till laga
transportkostnader for studenter, vars betalnings-
formaga arrelativt1ag.

Utifran dessa tva variabler finns det idag stora skill-
nader mellan institutionernas lage i staden. Pa fol-
jande tva sidor redovisas varje enskild institutions
tillgdng till urbana verksamheter och nérhet till
snabb kollektivtrafik.

URBANA VERKSAMHETER
Antal urbana verksamheter
inom 1 km i gangnatet
M 320-1570(st)
M 280-320
240 - 280
200 - 240
160 - 200
B 120-160
B 80-120
B 40-80
W o-40
B Universitetsbyggnad

URBANA VERKSAMHETER OCH UNIVERSITETEN
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GOTEBORGS UNIVERSITETS INSTITUTIONER

TILLGANG TILL URBANA VERKSAMHETER

Skillnaderna i tillgang till urbana verksamheter
dr idag stor. Det storsta utbudet har Konst-
skolan Valand och Pedagogen. Minst utbud har
institutionerna pa Medicinareberget.

Itabellen till hoger redovisas antal urbana verksam-
heter (sidllankopshandel, kulturverksamheter, res-
tauranger och caféer) inom 1 km méttigangnatet.

Tabellen visar tydligt pa hur institutionerna kring
Medicinareberget ovanfér Sahlgrenska men ocksa
Geovetarcentrum i Guldheden och Drakegatan i
Garda har ett betydligt 14gre utbud av urbana verk-
samheter.

KALLA

Gangnat: Spacescape/Géteborgs stad

Service: Goteborgs stad/MéIndals kommun

Biomedicinska biblioteket
Handels

BASF-huset

Pedagogen Hus A
Samfak Haga
Kulturvetenskaper
Studietorget Linné
Psykologen

Rektorsvillan
Medicinaregatan 8A och 8B
LUN

Erik Dahlbergsgatan 118
Viktoriagatan 13

KK2

Akademin Valand
Gerefeltska villan

Idrott: p
Giteborgs Universitet

Anr inariet
Geovetarcentrum (N)
JMG_Mediehuset

HDK

Pedagogen Hus A
Pedagogen Hus A
Humanistiska biblioteket
Artisten

Chalmers Lindholmen
G:A hovrdtten

Ovre Fogelbergsgatan 6
Humanisten

Linden

Odontologen

Chalmers
Gemensamma férvaltn.
Studenternas hus
Konstnarliga fakulteten
Studietorget
Dicksongatan 4
Medicinareldngan
Konferenscentrum Wallenberg
Biotech-huset

Botan (N)

igrenska villan
Rattsmedicin
Lundbergslaboratoriet
Halsovetarbacken
Medicinaregatan 16
Zoologen

Drakegatan 7A

400

600

800

1000

1200 1400 1600
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GOTEBORGS UNIVERSITETS INSTITUTIONER

NARHET TILL KOLLEKTIVTRAFIK

Skillnaderna i nérhet till hallplatser med hidgt
vdrderad kollektivtrafik &@r idag stor.

Itabellen till hoger redovisas avstand till ndrmsta
kollektivtrafikhallplats med sparvagn, pendeltag
och expresshéllplats métt via gdngnétet.

Tabellen till hoger visar pé att i stort sett alla insti-
tutioner, har mindre 4n 600 meter via gatunétet till
narmaste hallplats med hogt viarderad kollektivtra-
fik i stadskvalitetsstudien. Mer 4n hélften har min-
dre 4n 300 meter.

Aven hir utméarker Medicinareberget negativt i for-
hallande till 6vriga delar av Universitet.

KALLA

Gangnat: Spacescape/Géteborgs stad

Hallplatser: Vésttrafik

Biomedicinska biblioteket  —

Handels  m——
BASF-huset  m—
Pedagogen HUS A ms—
Samfak Haga  messs—
Kulturvetenskaper —m——
Studietorget Linné  m——
Psykologen — mssss—

Rektorsvillan  me—

Medicinaregatan 8A 0ch 88 m——

LUN

Erik Dahlbergsgatan 11B
Viktoriagatan 13

KK2

in Valand

Gerefeltska villan
Idrottsvetenskap
Goteborgs Universitet

Anr inariet
Geovetarcentrum (N)
JMG_Mediehuset

HDK

Pedagogen Hus A
Pedagogen Hus A
Humanistiska biblioteket
Artisten

Chalmers Lindholmen
G:A hovrdtten

Ovre Fogelbergsgatan 6
Ht i

Linden

Odontologen

Chalmers
Gemensamma férvaltn.
Studenternas hus
Konstnarliga fakulteten
Studietorget
Dicksongatan 4
Medicinareldngan
Konferenscentrum Wallenberg
Biotech-huset

Botan (N)

Agrenska villan
Rattsmedicin
Lundbergslaboratoriet
Hélsovetarbacken
Medicinaregatan 16
Zoologen

Drakegatan 7A

100

200

300

400

500

600

700 800 900 1000
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Stadskvalitetmodellerna ar ett kunskapsunderlag for
vad som skapar attraktiv stadsbyggnad i Goteborg.
De kan ocksa fungera som verktyq for att analysera
kommande férandringar i regionen. Har presenteras
nagra exempel pa hur tidigare studier har anvants.

ANVANDNINGSOMRADEN
FOR MODELLEN



HUR KAN MODELLEN ANVANDAS?

Ett viktigt syfte med den hér studien ar att ta fram
konkreta verktyg for att analysera hur stadsbyggan-
det kan skapa varden. Modellen kan anvandasiolika
skeden, och for att analysera vardeskapande for bade
privata och offentliga aktorer.

NULAGESANALYS

Modellen kan anvéindas for att analysera befintliga
stadskvaliteter. En sddan analys kan till exempel
visa var det finns behov att fordndra stadskvaliteter,
var det finns ett marknadstryck for att bygga (exem-
pel 1) eller visa pa hur stadskvaliteter ir fordelade
mellan olika stadsdelariregionen (exempel 3).

AN AN AN
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PLANANALYS

Modellen kan anvidndas for att utvérdera i vilken
man planer och skisser bidrar till stadskvaliteter.
Detta kan i sin tur anvidndas for att berdkna eko-
nomiska virden, bade for enskilda fastighetsagare
och offentliga aktorer. Modellen kan till exempel bli
ett viktigt redskap for att studera om de offentliga
investeringar som krévs for att uppnéa stadskvalitet
ar ekonomiskt héllbara (exempel 2 och exempel 5),
eller for att studera hur en férandring av stadsmil-
jon paverkar omkringliggande fastigheters varden
(exempel 4).

Goteborgsregionen star infor flera stora stadsom-
vandlingsprojekt dédr en utvérdering av framtida
stadskvaliteter kan bidra till att utveckla projekten.

Hur paverkar till exempel stationerna pa Vistlanken
omgivande stadsdelar? I vilken grad spelar kvarte-
rens form roll for framtida fastighetsviarden och

byggvarden i Forsaker i centrala Molndal? Vilka for-
utsattningar finns for urbana verksamheter i Fri-
hamnen?

STRATEGI

Att utga fran stadskvalitetmodellen nér strategier
och policydokument tas fram &r ett viktigt verktyg
for att uppnd en attraktiv stad. En trafikstrategi
som har som mal att féorutom att 16sa framtidens
trafikutmaningar ocksa oka stadskvaliteten uppnar
ett annat stadsbyggande. P4 samma sétt kan en for-
tatningsstrategi som utgar fran stadskvalitetmodel-
len bidra till en mer attraktiv stad. I Stockholm har
stadskvalitetstudien fatt stor betydelse for att skapa
en samsyn kring hur framtidens stad ska byggas
(exempel 6).
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EXEMPEL 1. VAR VILL MARKNADEN BYGGA?

Goteborgs stad vill fortata i Mellanstaden, den sam-
manhéingande staden utanfor kdrnan. For att under-
sOka fortatningspotentialen genomférdes en stor
GIS-analys som resulterade i att byggbara ytor iden-
tifierades. En viktig del i analysen handlade om att
identifiera marknadens drivkrafter for fortiatning,
och som underlag for detta anvindes analysresulta-
ten fran en tidigare stadskvalitetsstudie. Liknande
fortatningsanalyser har genomforts i bland annat
Stockholm, Mélndal och Varberg.

SAMMANLAGDA DRIVKRAFTER FOR FORTATNING.

Analysen tar hansyn bade till marknadens drivkrafter (matt med stads-
kvalitetsmodellen) och kommunens mal.

EXEMPEL 2. LONAR DET SIG ATT OVERDACKA EN
MOTORVAG?

Centrala Liding6 genomkorsas av en stor motorvég.
Kommunen vill bygga mer centralt och ocksa dra
in sparvig till Lidingd centrum. Fem framtidsbil-
der togs fram med olika 16sningar pa éverdickning,
kollektivtrafik och bebyggelsestruktur. Med hjalp
av den tidigare genomforda studien av vardering av
stadskvalitet i Stockholm kunde framtidsbilderna
analyseras utifran vilka fastighetsvirden de skapa-
de for bade ny och befintlig bebyggelse.

FORSLAG MED MAXIMAL OVERDACKNING

Fastighetsvdrdena i omgivningen 6kar med 2200 kronor/kvm jamfort
med minimialternativet.

EXEMPEL 3. HUR SER SKILLNADER | STADS-
KVALITETER UT MELLAN OLIKA STADSDELAR?

Pauppdrag av Stockholms stads kommission for so-
cial hallbarhet analyserades skillnader i tillgdng till
stadskvaliteter mellan olika stadsdelar. Analyserna
visar att det finns stora skillnader inom kommunen.
Innerstaden och vissa narfororter har en viasentligt
storre tillgdng till stadskvaliteter &n framforallt pe-
riferaytterstadsstadsdelar.

B INNERSTAD
ALDRE FORORTER (1930-60)
NYARE FORORTER (1960-90) o
>
VILLAFORORTER =1 Norrrr:alm
=2
- . °
= Ostermalm
- °
S
< i
w .O.So.derfgalm
=] ¢ o Gardet
v | SOEIDEKONOMISKT INDEX
Skarholmen 2 Enskede gard
Arsta Hammarby sjostad
Ostbergahoj NockeByhov
Qen Bromsten %
Skondal A
Fagersjo Langsjo
Hasselby Jillastad

SOCIOEKONOMI OCH STADSKVALITETER

Diagrammet beskriver olika stadsdelars relation mellan socioekonomi och
stadskvaliteter.
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EXEMPEL 4. HUR PAVERKAS VARDET PA
NYA OCH BEFINTLIGA BOSTADER AV OLIKA
UTVECKLINGSRIKTNINGAR?

Taby utanfor Stockholm planerar for att de centrala
delarna av kommunen ska utvecklas till en tit stads-
del. For att prova mojliga utvecklingsriktningar
ritades tva olika scenarier fram: en med tyngdpunkt
pa utveckling av det offentliga rummet med bland
annat Okade parkkvaliteter, sammanhédngande
gatunét och underlag for lokal service och ett med
fokus pa att bygga dar det finns fa begransningar och
utan storre offentliga investeringar. Med hjilp av
stadskvalitetmodellen berdknas virdetkningen till
6 000 kr/kvm for det forstndmnda scenariot och 1
000 kr/kvm for det sistndmnda.

+ 6000 KR/KVM

+ 1000 KR/KVM

OLIKA UTVECKLINGSRIKTNINGAR

| den Gvre bilden maximeras stadskvaliteten i omradet medan stor hansyn
till begransningar tas i den undre bilden.

EXEMPEL 5. LONAR DET SIG ATT
INVESTERA | TUNNELBANA?

Planerna pa att bygga tunnelbana till Nacka analy-
serades utifrin vilka stadskvaliteter som skulle ska-
pas. En forslagsskiss med ny bebyggelse, forandrat
gatunét och nya tunnelbanestationer analyserades i
GIS och med hjélp av stadskvalitetsmodellen. Resul-
tatet visade tydligt att tunnelbana till Nacka skapar
stora fastighetsviarden. Analysresultatet var avgo-
rande for beslutet att padborja processen med en ny
tunnelbanelinje.

EXEMPEL 6. HUR SKA FRAMTIDENS STAD
BYGGAS?

Den forsta stadskvalitetsstudien genomfordes 2011
och handlade om bostadsriatter i Stockholmsre-
gionen. Den f6ljdes ett par ar senare av studier av
sméhus- och kontorsmarknaden. Resultatet av stu-
dierna har gett en precision i beskrivningen av att-
raktiv stadsbyggnad och skapat en samsyn bland
aktorer inom byggande och planering for vilken stad
som skapar viarden. I och med studierna etablera-
des ocksé begreppet stadskvalitet som sedan har
anvandsiflera policydokument.
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STADSBYGGNAD FOR OKAD STADSKVALITET

Bygg bostdder och arbetsplatser centralt, Bygg ndra bra kollektivtrafik - och bygg mer Skapa forutsattningar fér urbana verksam-  Fgrbattra tiligdngligheten till vattnet och
och oka tillgangligheten till centrum snabb och palitlig kollektivtrafik heter genom tdthet, stadsgator och kluster.  tveckla vattennira ldgen

Forma gaturum med levande bottenvaning- Utveckla stora parker och gronomraden med Skapa kluster med kontor och handel - men  Skapa gang- och cykelvinliga gator med

ar, tydliga granser och utatriktade entréer.  kvalitet blanda med bostdder laga hastigheter och utforma byggnader
som bullerskydd. Blanda smahus och flerbo-
stadshus.
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BOSTADSRATTSPRISER

MEDELPRIS

64000-79000 (kr/kvm)
56000-64000
48000-56000
40000-48000
32000-40000
24000-32000
16000-24000
8000-16000
3000-8000
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SMAHUSPRISER

MEDELPRIS

64000-79000 (kr/kvm)
56000-64000
48000-56000
40000-48000
32000-40000
24000-32000
16000-24000
8000-16000
3000-8000
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AVSTAND TILL SPAR- ELLER EXPRESSBUSSHALLPLATS

NARHET TILL SEAR- ELLER
EXPRESSBUSSHALLPLATS
Matt i gangnatet

B <100m)

M 100-200

200-300

300-400

400-500

500-600

600-700

700-800

> 800
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BILTILLGANGLIGHET, 45 MINUTER

ARBETSTILLFALLEN INOM
45 MIN MED BIL

W 454700

B 445800 - 454 700
436900 - 445 800
428 000 - 436 900
419100 - 428 000
410 200 - 419 100
401300 - 410 200
392 400 - 401300
<392 400
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BILTILLGANGLIGHET, 15 MINUTER

ARBETSTILLFALLEN INOM
15 MIN MED BIL

M 224000

M 196 000 - 224 000
168 000 - 196 000
140 000 - 168 000
112 000 - 140 000
84 000 - 112 000
56 000 - 84 000
28 000 - 56 000
<28 000
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MANGFALD AV URBANA VERKSAMHETER

EEEEEEEEEEEEEEEEEEE
AAAAAAAA

Antal typer av service



OMRADESEXPLOATERING

TATHET
Genomsnittlig kvarters-
exploatering
M 178-28
W 156-178
134 -156
1M -134
0.89 -11
0,67 - 089
045 - 0,67
0.22 - 045
> 0,22
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ANALYSERADE PARKER

Parklagret for Goteborg bestar av utvalda ytor fran
sociotopkartan, Open street map samt gronstrate-
gin.

Haér foljer en metodbeskrivning for hur parklagret
har sammanstallts.

1. Sociotoper med vérdet gron oas och picknick, men
utan vardet naturupplevelse, viljs ut. Vissa ytor
sorteras bort manuellt, utifrdn framforallt beskriv-
ningarna under Kommentar. Ytor som sorteras bort
har mer naturkaraktér eller utgér impediment runt
vagar.

2. Ytor fran Open street map med vardet Leisure:
Park har valts ut. Ytor mindre 4n 0,25 ha tas bort

3. Ytor fran steg 1-2 dverlagras med ytor med vardet
stadspark eller stadsdelspark fran gronstrategin.
Ytor fran gronstrategin som saknas i lager 1-2 valjs
ut om de verkar ha parkkaraktar (klippt grasyta).

Ytor som innehéller bade grasytor och naturmark
modifieras sd att bara grasytan finns kvar

4.Ytornaslasihop. Ytor smalare &n 20 m och mindre
4n 0,25 hatasbort

Parklagret for Molndal bestar av typera stadspark
och stadsdelspark. Ytor smalare &n 20 m och mindre
4n 0,25 har tagits tas bort

B Analyserade parker
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NARHET TILL KUSTEN

NARHET TILL KUSTEN

Matt i gangnéatet

M <300(m

B 300-450
450-600
600-900
900-1200

M 1200-1500

B 1500-1800

B 1800-2100

M -2100
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LUGNA GATAN-INDEX

LUGNA GATAN-INDEX

Tillgang till gator med hastighet
under 30 km/h

>08

07-0.8
0,6-07
05-06
04-05
03-04
02-03
01-0.2
> 01
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SOCIOEKONOMISKT INDEX

SOCIOEKONOMISKT INDEX

| NST)
B 49-56
42-49
35-42
28-35
21-28
14-21
7-14
>7
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KONTORSHYROR

KONTORSHYRA
(Kr/kvm och ar)
M 2500-2700
M 2300-2500
2100 - 2300
1900 - 2100
1700 - 1900
M 1500-1700
M 1300 -1500
M 1100-1300
M 900-1100
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TILLGANGLIGHETSINDEX

REGIONALT TILL-
GANGLIGHETSINDEX

M .08

M 07-08
06-07
05-06
04-05
03-04
02-03
01-02
> 071
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OMSATTNING SALLANKOQOP

OMSATTNING

Total omsattning inom
500 m-ruta

B - 480 (milj. kn)
B 420 - 480
360 - 420
300 - 360
240 - 300
180 - 240
120 - 180

60 -120
<60
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OMSATTNING RESTAURANGER

OMSATTNING

Total omsattning inom
500 m-ruta

B - 480 (milj. kn)
B 420 - 480
360 - 420
300 - 360
240 - 300
180 - 240
120 - 180

60 -120
<60
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