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SYFTET MED STUDIEN

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 méangd for-
tatningsprojekt 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 varderas, tror vi att
detta kommer innebéra att det blir enklare att han-
tera utvecklingsfragor i vart dagliga arbete.

Foreliggande rapport bygger pa ett gemensamt la-
rande kring hur vi sékrar 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 hjilp har Team Spacescape/Evidens pd
Fastighetskontorets uppdrag (som samordnat upp-
draget) genomfort bade studien samt arbetsproces-

sen for ett gemensamt kunskapsbyggande bland in-
gdende 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 omfattan-
de material (kartdata och statistik) och skall ha ett
sarskilt tack i ssmmanhanget for detta atagande.

Studien ”Viardeskapande stadsutveckling” identi-
fierar de lagesvariabler som forklarar skillnaden i
bostadspriser, kontorshyror och handelsomséttning
i Goteborgsregionen. De utvalda variablerna har
vi kallat stadskvaliteter da de avspeglar det viarden
som efterfragas pa bostadsmarknaden, kontors-
marknaden och handelsmarknaden.

Rapporten Vardeskapande stadsutveckling dr fram-
forallt ett kunskapsunderlag i planeringen och ett
underlag som kan fordjupas och anvéndas 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 férhoppningar om att fordjupad kunskap ger in-
spel till fortsatta vardeskapande diskussioner!

Staffan Claesson Bjorn Siesjé  Per Kristersson

STUDIENS TRE HUVUDSYFTEN

- ldentifiera stadskvaliteter for bostader, kontor
och handel

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

- Ta fram konkreta verktyg for att utvdrdera
pagdende stadsbyggnadsprojekt

_____

GEOGRAFISKA AVGRANSNINGAR

Goteborgsregionen och det sammanhangande stadsomradet (Mellansta-
den + innerstaden i Goteborgs stad samt centrala MdIndal)
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SA HAR STUDIEN GENOMFORTS

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.

REGRESSIONSANALYSEN

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. I ett andra steg har de variabler som re-
dovisar hog korrelation med en beroende variabel,
alltsa priser, hyror eller omséttning, testats med
hjalp av multipel regressionsanalys. I nidsta steg gal-
ler det att forsoka isolera varje stadskvalitets unika
(partiella) prispaverkande effekt. Om man kan visa
att en lidgesvariabel pad ett statistiskt signifikant
satt kan forklara en viss variation i priser eller hyror
stiarks hypotesen att just den variabeln paverkar be-

talningsviljan. Ett signifikant samband innebér att
slumpfaktorn kan uteslutas. Nista steg i analysen
ar att addera ytterligare en ldgesvariabel (oberoende
variabel). Om den variabeln tillsammans med den
forra variabeln kan 6ka forklaringen av variationen
i priser och hyror och bada variablerna redovisar
ett signifikant samband med hyror eller priser ut-
vecklas regressionsmodellen. Om en modell lyckas
forutsdga ratt hyresniva i nio omraden av tio ar sa-
ledes forklaringsgraden 90 procent. Nar de signifi-
kanta oberoende variablerna, stadskvaliteterna, kan
forklara upp emot 80 till 90 procent av variationen i
hyror eller priser har man identifierat de viktigaste
paverkande kvaliteterna och ytterligare variabler
tillfér da mycket liten 6kning av forklaringsgraden.

DATAUNDERLAG OCH LAGESANALYSER GIS

GIS star for geografiska informationssystem och av-
ser datoriserade informationssystem for hantering
och analys av ldagesbundna data. Stadskvalitetstu-
dierna bygger pd avancerade GIS-analyser som
fangar olikalagenistaden. Merparten avanalyserna
fangar tillgdnglighet eller avstdnd till ndgon 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 ana-
lysera avstadnd i gatunitet vilket innebéar att hinsyn
tas till barridrer, till exempel vattenytor, stora vé-

gar eller sparomraden. Data om bostadspriser, kon-
torshyror och handelsomséattning har levererats pa
adressniva vilket borgar for hog precision i model-
len. Samtliga lagesanalyser har gjorts pa ett raster
P& 50 x 50 meter som tiacker hela analysomradet. In-
formation fran de individuella rutorna i rastret har
darefter forts over till prisdatapunkterna. Eftersom
stadskvalitetsanalyserna handlar om att forsté 14-
gets paverkan péa fastighetsvarden ar det viktigt att
individuella skillnader mellan bostédder, kontor el-
ler butiker med samma liagesvirden inte paverkar
analysen. Sadana skillnader kan till exempel handla
om huruvida ldgenheten har balkong eller ar ny-
renoverad. For att undvika detta har viardena fran
prisdatapunkterna forts over till ett storre rutnit pa
500 x 500 meter. Dessa storrutor innehéaller alltsa
medelvirdet av alla prisdatapunkters ldgesdata. To-
talt har cirka 500 olika variabler testats i analysen.
Aven bostadspriser har forts éver till det stérre rut-
nétet. GIS-data har levererats huvudsakligen fran
Goteborgs kommun, Molndals kommun och Gote-
borgsregionen. I vissa fall har underlaget bearbetats,
till exempel for att definiera vilken typ av gronytor
som har parkkvaliteter. Eftersom mer dataunder-
lag har funnits tillgdngligt 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 ldgesva-
riableride centrala delarna.
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STADSKVALITETER FOR BOSTADSRATTER

Med kunskap om sju stadskvaliteter och den so-
cioekonomiska nivan i ett omrade kan bostads-
rattspriserna avgdras till 87 procent.

Modellen for bostadsrétter i flerfamiljshus i det Narhet till stadskarnan
sammanhéangande stadsomréadet baseras pa atta
olika variabler som tillsammans kan férklara 87
procent av prisvariationen mellan omraden, dir
varje enskild variabel har en signifikant paverkan
pa priset. Sju variabler ar tydliga rumsliga variab-
ler som beskriver stadsbyggandet. Dessa variabler
sammanfattas ibegreppet stadskvaliteter. Den &t- FIGUR 1. Stadskvaliteternas vikt i modellen fér det sammanhdngande

tonde variabeln dr en kontrollvariabel och beskriver stadsomradet, exklusive socioekonomiskt index

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

Hektar park inom 1 km

N&rhet till ndrmsta vattenyta

Inom 50 m fran vattenyta

Kvartersstadsindex

socioekonominiomradet.

De sju stadskvaliteterna beskriver omradets centra- <= = = 23z 23
. . . . . " > - >
litetochtillginglighet, utbudetavhandel och service, = § x z 2 | =23
17 .0 . . . . >: =
tillgangen till rekreativa kvaliteter och upplevelsen VARIABLER m < z g E =3
eqs e o . - o !
av stadsmiljon. Fran ett vetenskapligt perspektiv ar m m =
resulntaten varda uppmarlisam}}eF eftersom d.e bade Narhet till stadskdrnan 5400 14200 400 Minskning 1km 700
bekréaftar och delvis motséger tidigare forskning om
vad som ir attraktivtien stadsregion. Det finns stor Narhet till ndrmsta spar- eller expressbusshallplats | 700 4000 100 Minskning Tkm 1600
konsensus om den regionala tillgdnglighetens bety- Antal urbana verksamheter inom 1km 144 1264 2 Okning 100 % 2200
delse for bostadsmarknaden medan urbana kvali- Hektar park inom 1 km 5 27 0 Bkning 10 ha 3300
teter och néra avstand far storre genomslag dn vad
traditionella urbanekonomiska teorier beskrivit Narhet till narmsta vattenyta 1500 3900 20 Minskning Tkm 1200
) ) ) o o Inom 50 m fran vattenyta 0 1 0 Ja 7800
Sett till de sju variablernas inbordes relation ar de
enskilda variablerna ganska jamnt fordelade. Half- Kvartersstadsindex 36 70 0 10 750
ten av vikten ligger pa centralitet och tillgdnglighet Socioekonomiskt index 33 56 13 5 4600

samttillgang till handel och service. Den andra half-

ten handlar om rekreativa kvaliteter och hur stads- TABELL 1. Statistisk modell fér bostadsrdtter i det sammanhdngande

miljon utformas. bostadsomradet.



STADSKVALITETER FOR 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
dé ivilken utstrackning resultaten da blir giltiga for
hushall som véiljer att hyra sin bostad eftersom hy-
resnivaerna inte med ndgon storre sakerhet speglar
hushallens virderingar av lagets eller stadsmiljons
attraktivitet. Detta forhallande reser fragor om hy-
resgister viarderar stadsmiljon pd samma sitt som
hushall i bostadsratt — ar resultaten av stadskva-
litetsstudien generellt giltigt for alla hushall i fler-
familjshus? Om resultaten fullt ut ska kunna vara
anvandbara ocksa for hushall i hyresratt maste man
gora troligt att betalningsviljan for bostadsrétt och
hyresratt ar ungefir lika stor, givet att bostdder med
samma storlek, ldge och kvaliteter i 6vrigt jaAmfors.
For att studera detta har tva olika analyser genom-
forts.

JAMFORELSE MELLAN MARKNADSHYRA OCH
BOSTADSRATTSPRIS

Resultatet av analysen visar att andrahandsuthyr-
ning till marknadshyra och férvarv av bostadsratt i
stort ger samma boendeutgifter (Figur 2). Detta re-
sultat stodjer ddrmed tesen om att betalningsviljan
ar relativt lika mellan de bada upplatelseformerna.
Teoretiskt bor marknadshyran for hyresritt vara

nagot hogre dn boendeutgiften i bostadsratt, framst
for att kompensera bostadsrattsdgaren for kapital-
risken. Resultaten fran stadskvalitetsstudierna bor
darfor vara allméangiltiga for hela bestandet av fler-
bostadshus. En invindning mot analysen ar att ut-
budet av bostadsritter som hyrs ut i andra hand ar
litet och attresultatet dirmed paverkas av en knapp-
hetsprissattning. Det dr darfor intressant att kom-
plettera detta resultat med studier av sambanden
mellan kétider och bostadspriser.

JAMFORELSE MELLAN KOTIDER OCH BO-
STADSRATTSPRIS

Resultatet visar att det finns ett starkt samband
mellan kotid och genomsnittligt bostadsrattspris.
Skillnader i kotiden kan forklara 86 procent av va-
riationen i bostadsréttspris. Detta ger ytterligare
stod for hypotesen om att hushéllen gor samma var-
deringar av olika stadsmiljoers attraktivitet, obero-
ende av nuvarande upplatelseform.

Slutsatsen dr sdledes att hushéllen i hyresrattistort
sett har samma varderingar av skillnader mellan
olika stadsmiljoers attraktivitet som hushall som
forvarvat en bostadsrétt. Denna slutsats stods bade
av jamforelser mellan hushéllens betalningsvilja
for bostads- respektive hyresritt och av analyser
av sambanden mellan kétider for hyresbostader och
prisnivaer for bostadsrétter. Resultaten fran stads-
kvalitetsstudien ar darmed giltiga fér hela bestandet
av flerbostadshus.
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FIGUR 2. 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 3. Samband mellan k&tid och bostadsrattspris, kommunala var-
dar 2015 i primaromraden i Goteborg, justerat for Landala. Kalla: Boplats
G6teborg, Valueguard och Evidens
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STADSKVALITETER FOR SMAHUS MED AGANDERATT

Med kunskap om atta stadskvaliteter och den

socioekonomiska nivan kan smahuspriser for- 9 % A
i . . 5 %

klaras med 81 procent. Resultatet visar liksom i Tillgénglighet till arbetsplatser inom 45 min m bil
bostadsréttsstudien pa pa en jamvikt mellan de Spér- eller expressbusshaliplats inom 400 m
olika stadskvaliteterna. B Antal typer av urbana verksamheter inom 500 m

. . . B Omradesexploatering
Vissa skillnader finns mellan smahus- och bostads- 8% B Nérhet till ndrmsta vérdefulla grénomrade
rattsstudien. Vad géller centralitet och tillgdnglig- B Nirhet till havet
het ar gdngavstandet till sparbunden kollektivtrafik 10 % B Lugna gatan-index
eller expressbuss viktigt for bade sméhus- och bo- B Avstand till ndrmsta motorvag eller j&rnvig

stadsréttskopare. Tillgdngligheten till stadskdrnan
arviktig for bada marknaderna men medan bostads-
rattskopare virderar nédrheten till stadskdrnan
hogst ar den viktigaste regionala tillgidnglighetsva-
riabeln for smahuskopare hur manga arbetsplatser
som nés inom 45 minuter med bil. Storst antal ar- VARIABLER
betsplatser nés ju narmare stadskiarnan man kom-

FIGUR 4. Stadskvaliteternas vikt i modellen, exklusive socioekonomiskt index
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mer. Att biltillgdngligheten d4nda vager tyngre for
smahuskopare kan handla om att boende i sm&hus i Tillganglighet till arbetsplatser inom 45 min m bil 407900 | 451400 381700 | Okning 10000 st 2100

storre utstrackning har tillgang till bil.

Spar- eller expressbusshallplats inom 400 m 01 1 0 Ja 4300
Det ar patagligt, och sett till tidigare teorier kanske Antal typer av urbana verksamheter inom 500 m 25 48 0 st 1100
nagot" foryanande, ?tt smahuskopare i myckeF stor Omradesexploatering 01 055 0,005 10000 kvim 00
utstriackning ocksa uppskattar urbana kvaliteter.

. . o o . . 3 ill ng 3 0 3 Minskning 1km 2000

Centralitet, tithet, gngavstand till kollektivtra- Avstand till ndrmsta vdrdefulla gronomrade 1100 3800 70 s
fik och urban service ar viktiga faktorer fér de som Avstand till havet 7800 | 17800 300 Minskning 1km 600
koper smahus i Goteborgsregionen. Att tiathet och Lugna gatan-index 04 08 0 Okning med 01 390
konsekvenserna av tiathet (mojligheten att uppratt- - —

Avstand till narmsta motorvag eller jarnvag 2400 7200 80 Okning Tkm 600

hélla ett storre serviceutbud och god kollektivtrafik)

efterfragas pd smadhusmarknaden ar pa sitt och vis Socioekonomiskt index 33 61 n 5 2100

en paradox eftersom smahustypologinisig har svart
att dstadkomma den nédvindiga tatheten. TABELL 2. Statistisk modell for smahus i det sammanh&ngande stadsomradet



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.

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
webbenkéat under tvd veckor. Enkéten besvarades av
2 400 hushall i Goteborg och Moélndal, boende i bade
bostadsratt, hyresritt och smahus. Enkaten har till
storsta del avgransats till det sammanhingande
stadsomradet i Goteborg och Molndals stad.

Resultatet fran enkétstudien visar pa en stor skill-
nad mellan sédra och norra sidan av dlven. Gene-
rellt varderar de boende sin stadsdel hégre séder
om &lven. Hogst varderade ar stadsdelarna Hagen
och Kungsladugard i vastra Goteborg. De lagst var-
derade stadsdelarna, exempelvis Agnesberg och
Lovgardet aterfinns i nordostra Goteborg. I ovrigt ar
varderingen av stadsdelarna inom innerstaden rela-
tivt jimn, frdn Majornaivéster till Olskrokenioster.

De hogst viarderade stadsdelarna bestar till stor del
av central smahusbebyggelse eller innerstadsmiljo-
er. Delagstabetygen far stadsdelar uppbyggda under
miljonprogrammet.

Analysen visar att det dr fyra av fragorna i enkiten
som forklarar nidstan all variation: Attraktiviteten i
gatumiljon, Trevligt och tryggt att g, Forekomst av
blandade hushéll, Utbud av siallankdpsvaror

Betygen pa dessa fragor forklarar nastan all varia-
tion, R2=97 procent, i helhetsbetyget pa stadsmiljon.
Analysen visar att gatumiljobetyget i sin tur beror pa
hur de svarande viarderat: Arkitekturen, Hur tryggt
och trevligt det ar att cykla, Utbudet av restauranger
och caféer.

En analys av sambandet mellan det sammanfattan-
de betyget pa stadsmiljon, NSI, och det genomsnitt-
liga bostadsrattspriset i motsvarande miljo visar
att sambandet mellan de tva variablerna ar relativt
starkt, men att det ockséa finns ett antal omraden dér
hushaéllens betygsattning och priserna pa bostads-
marknaden skiljer sig at.

En del i enkdten behandlade stadsdelarnas rykte.
Omréaden som har sdmre rykte har i de flesta fall
ocksa en lagre upplevd stadskvalitet bland de boende
an omraden med gott rykte.

Béde enkétstudien och stadskvalitetsstudien visar
pa att manniskor i Goteborgsregionen uppskattar
grundlaggande urbana vidrden som nérhet till ser-
vice och att kunna rora sig i trygga och attraktiva
stadsrum.
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FIGUR 5. Fyra fragor som tillsammans forklarar helhetsupplevelsen av
stadsmiljon.
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STADSKVALITETER FOR KONTOR

Med hjdlp av fyra stadskvaliteter kan kontors-
hyrorna i Goteborg och Mdindal forklaras till
ndstan 90 procent. Avgdrande for kontorsmark-
naden &r tillgangen till urbana verksamheter och
regional tillgénglighet till arbetstagare. Narhet
till andra kontor och kontorsbyggnadens byggar
paverkar ocksa hyresnivaerna.

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.

I motsats till bostadsmarknaden finns ingen officiell
statistik om hyresnivaer for enskilda transaktioner
pa kontorshyresmarknaden. Sddana transaktioner
betraktas normalt som enskilda affarsuppgorelser
mellan tva foretag, fastighetsidgare och hyresgist
och dr ddrmed inte offentliga. Darforhar datasamlats
inviaenkatertill bade fastighetsdgare och hyresgéster.

Den slutliga modellen for att forklara hyresvariatio-
nen pa kontorsmarknaden uppfyller rimligt stdllda
krav pa statistisk precision och teoretisk relevans.
Med denna modell kan man férklara 88 procent av
variationen i hyresnivaer med enbart fyra variabler.
De tva viktigaste variablerna dr hur nara det ar till
urbanaverksamheterin om1km samt hur méngaar-
betstagare som kan né stadsdelen inom 30 minuter
med bil eller kollektivtrafik. Att ha néra till ménga

andra foretag i kontorsbranschen péverkar ocksa
hyresnivaerna, liksom nir byggnaden ar byggd.

- Tillgénglighet med bil eller kollektivtrafik
- Urbana verksamheter
- Kontorskluster

- Modernitet

VARIABLER SOM FORKLARAR KONTORSHYRA

KONTORSHYRA
Kr/kvm och ar
[l 2500 -2700
. 2300 - 2500
2100 - 2300
1900 - 2100
1700 -1900
[ 1500 - 1700
~ [} 1300-1500
.1100-1300

/« [l 500 - 1100

KONTORSHYROR
m > A T
o > 0 - T
m < > > X A
r > = za Zg
VARIABLER s 3 o oo £z
> o o o 2 ~ =
g m m = Do Z
m ) T a
Tillganglighetsindex 0.68 0.41 097 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 HANDEL

Omsadttningen i sdllankdpshandeln och restau-
rangbranschen kan med fyra Idgesvariabler for-
klaras till 82 respektive 78 procent. Det handlar
till stor del om kluster och tillganglighet.

For att kunna forsta vilka ldgesvariabler som skapar
viarde for handeln har omsittningsdata studerats
for drygt 3 000 etableringar i Géteborgs stad. Tidi-
gare studier kring handel pekar tydligt pa att det som
framst paverkar mojligheterna till framgangsrika
handelsetableringar ar tillgadnglighet, floden, kluster
och tathet. Den har studien visar pa liknande resul-
tat. Med en forklaringsgrad pa nédstan 80 procent
visar studien att det till stora delar gar att forklara
variationen i omséttning i olika ldgen med hjélp av
ett antal lagesvariabler.

Handel har delats in i tva typer: sidllanképshandel
och restauranger. Livsmedelshandel har alltsa inte
analyserats. Den beroende variabeln som analyse-
rats dr handelns totala omséttning. De ladgesvariab-
ler som paverkar handeln handlar om utformningen
av gatumiljon, lokal tathet, kluster, narhet till kul-
turverksamheter (for restauranger) och tillgang till
parkering (for sallankopshandel).

Atthoga fléden har stor betydelse ar en val etablerad
sanning for alla som sysslar med handel. Den data
over gang- och cykelfloden som finns tillgdnglig for
Goteborgsregionen finns baraidelar av centrala sta-
den, vilket gor att variabeln dr svar att ta med i den
héar studien dar vi har tittat pa ett storre geografiskt

omrade. Ett viktigt syfte med studien har ockséa va-
ritatttafram en analysmodell sominte barakan for-
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 dar data finns tillgdngligt och visat pa ett
tydligt samband: hoga gangfloden ger hog omséatt-
ning.

AT

RS

> 480 (mil}. kr))
420 - 480
360 - 420
300 - 360
240 - 300
180 - 240

120 - 180
60-120

<60

OMSATTNING FOGR SALLANKOPSHANDELN

SALLANKOPSHANDEL

De variabler som péverkar sdllankopshandelns to-
tala omséttning ar:

Klusterindex

Kvartersstadsindex
- Antal anstadllda inom 250 meter

- Antal parkeringsplatser inom 250 meter

RESTAURANGER

Restaurangers omsittning paverkas av:

- Kvartersstadsindex

- Klusterindex

Antal kulturverksamheter inom 250 meter

Antal anstadllda inom 250 meter
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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 va-
riabler som skapar attraktivitet ar trots stidernas
olika storlek inte s& stora. De kvaliteter som skapar
vardeien stad skapar dven varde i en annan.

BOSTADER | STOCKHOLM OCH GOTEBORG

Resultaten for Goteborg och Stockholm ar dven de
lika. En viktig stadskvalitet i bada studierna ar nér-
het till stadskédrnan. Vikten dr dock storre i Stock-
holm och dessutom betyder forandringen i avstand
meriStockholm. Omavstandettill stadskdrnan ckar
med 100 m eter betyder detta i Goteborg att priserna
minskar med 65 kr/kvm och i Stockholm med 120
kr/kvm. I Stockholm betyder nérhet till sparstation
en Okad attraktivitet vilket liknar resultaten i Go6-
teborg med skillnaden att d&ven nérhet till express-
buss spelar roll. Den stadskvalitet som har starkast
paverkan pa attraktiviteten i Goteborg ar urbana
verksamheter. Aven i Stockholm viger denna stads-
kvalitet tungt, endast slagen av narhet till stadskér-
nan.Bade i Stockholm ochiGdéteborg har tillgdng till
park paverkan pa attraktiviteten men i Goteborg ar
dock bade vikten och vardet betydligt starkare. Foga
forvanande ar ndrhet till vatten attraktivt i bada re-

gionerna. Om avstandet till vatten 6kar med 100 me-
ter innebér det att priserna i Géteborg minskar med
120 kr/kvm medan de i Stockholm minskar med 150
kr/kvm. Vilka stadskvaliteter som ¢kar vérdet pa
smahusmarknaden skiljer sig inte mycket a4t mellan
Stockholms- och Goteborgsregionen.

KONTOR | STOCKHOLM OCH GOTEBORG

Den variabel som har allra starkast paverkan pa
kontorshyrorna i bade Stockholm och Goéteborg ar
tillgdngligheten till boende, det vill siga hur manga
som kan ta sig till kontoret inom 30 minuter. Biltill-
gangligheten har en viss betydelse i Goteborg vilket
den inte har i Stockholm. Den nést starkaste varia-
beln ar tillgang till serviceetablissemang. Dock méts
dessa nagot olika i bdda modellerna. Daremot ar av-
standsvariabeln densamma, 1 km.

Modernitet, métt som byggar i Goteborg och vardear
i Stockholm, har en positiv paverkan pa priset. Ett
tio &r modernare kontor ger knappt 70 kr/kvm och ar
hogre hyra i Goteborg medan hyresnivan ékar med
cirka 170 kr/kvm och ar i Stockholm. Den fjarde va-
riabeln som har en paverkan pa kontorsmarknaden
i bade Goteborg och Stockholm ar hur stor koncen-
tration av kontorssysselsatta det finns i omradet, en
klustervariabel.

HALMSTAD, KGPENHAMN OCH ARHUS

En jamforelse av analysresultaten for Géteborg och

Halmstad visar att samtliga variabler som forklarar
stadens attraktivitet i Goteborg dven ar gangbara
i Halmstad, forutom narhet till kollektivtrafik och
tillgdng till urbana verksamheter. Att dessa variab-
ler inte far genomslag i Halmstad beror pa att varia-
tionenitillgangligheten till kollektivtrafik ar sapass
liten samt att tillgdngen till urbana verksamheter
ar sd hogt korrelerad med den centralitetsvariabel
(avstand till stadskdrnan) som anvants i modellen.
En viss skillnad ar ocksé att radiematten ar kortare
i Halmstad vilket innebar att bostaden maste ligga
nédrmare en park for att parken ska skapa ett varde.

Aven studien av Képenhamn visar pé resultat som
liknar de i 6vriga studier. Tillgang till urbana verk-
samheter, parker och nérhet till kusten paverkar
bostadspriserna positivt. Aven sparbunden kollek-
tivtrafik har betydelse. I de danska stdderna Ko-
penhamn och Arhus paverkar dven olika stérande
verksamheter bostadspriserna. Precis som i sma-
husstudien av Goteborg ar ldgen nira motorvigar
och jarnvéagar mindre eftertraktade. Buller har lik-
nande effekt. Att bo precis invid restauranger och
barer, det vill sdga ndrmare 4n 100 meter, paverkar
ocksé priserna negativt.
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BLANDSTADEN

DEN TILLGANGLIGA, TATA, GAVANLIGA OCH
REKREATIVA STADEN

Stader finns for att de skapar narhet — nérhet till
jobb, service, kultur, rekreation och andra mannisk-
or. Stadsforskningen bekraftar att det dr nédrheten
som avgor ekonomisk tillvaxt, social segregation och
miljobelastning. Denna studie av lidgesefterfragan i
Goteborgsregionen avspeglar i hog grad detta. Med
olika typer av nérhetsfaktorer kan bostadspriser,
hyresrattskoer, kontorshyror och handelsomsétt-
ning forklaras till mellan &ttio och nittio procent.
Det ar alltsd nirhet som styr bostadsmarknad, kon-
torsmarknad och handelsmarknad. Detta géiller
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.

SAMMA STADSKVALITETER FOR BOENDE,
KONTORSFORETAG OCH HANDLARE

Flera stadskvaliteter efterfrdgas av bade boende,
kontorsforetag och handlare, vissa direkt och andra
indirekt. Centrala och tillgdngliga ldgen attraherar
bade kontor och boende. Stadsgator och stadskvar-

ter ar attraktivt for boende, men driver ocksa restaur-
ang- och sillankopsmarknaden. Narheten till manga
urbana verksamheter dr attraktivt for bade boende
och kontorsfoéretag. Detta innebér att det i ldgen som
innehaller alla dessa kvaliteter finns potential for att
skapa blandstad. Men ocksé att det kan finnas kon-
kurrens mellan olika marknader om vissa ldgen. De
tre marknaderna ir sinsemellan beroende av varan-
dra. Bostéder vill ligga nara handel och behéver ockséa
narheten till kontor for att skapa ett utbud av urbana
verksamheter. Kontor och handel behoéver varandra:
handeln behéver narheten till kontorsanstillda och
kontorsmarknaden drivs i stora delar av néarheten till
urbana verksamheter. For kontor ar det attraktivt att
hanératill en stor boendebefolkning.

Den har studien visar tydligt pa vardet av blandstad,
och kan ocksd komma att utgora ett viktigt kunskaps-
underlag for att visa vilka varden som kan skapas om
byggbolag och kommuner klarar av att skapa en fin-
skalig blandning.

STADSKVALITETER AR ETT SPATIALT KAPITAL
SOM SKAPAR SOCIOEKONOMISKA VARDEN

Ligen med fa stadskvaliteter — alltsa lagen med stora
avstand till stadens utbud — innebér hogre kostnader
for individen. Detta ar givetvis forst och framst ett
problem for mer resurssvaga grupper med sméa maojlig-
heter att14gga pengar pa transporter och somimindre
grad 4n andra har mojlighet att bo i ldgen med lagre
transportkostnader, vilket skulle innebéra ett storre

ekonomiskt overskott till andra utgifter. Genom
att planera staden sd att en allt stérre andel mann-
iskor far mojlighet attboildgen darndrheten ar god
till saval stadens utbud av service, rekreation och
kollektivtrafik, skulle en generellt 6kad ekonomisk
héallbarhet i Goteborgsregionen kunna utvecklas.
De stora skillnaderna i stadskvalitet mellan olika
omraden i Goteborgsregionen kan pa sa satt sidgas
habidragit till den sociala segregationen. I synner-
het ar det problematiskt att manga hushall med
en 1ag socioekonomisk niva ocksa bor i stadsdelar
med lag nérhet till staden och ddrigenom ockséa
storre potentiella transportkostnader.

Vid sidan av den ekonomiska konsekvensen &ar
ocksd de stora skillnaderna i nérhet till staden
problematisk utifran ett halsoperspektiv. I rappor-
ten ”Skillnader i livsvillkor och hilsa” (Goteborgs
stad 2014) beskrivs hur central en jamlik folkhalsa
ar for staders sociala héllbarhet. I rapporten be-
skrivs hur den allmédnna folkhélsan har 6kat i Go-
teborg men parallellt har skillnader i hdlsa mellan
stadsdelar 6kat. I Folkhélsoinstitutet kunskaps-
sammanstillning fran 2007 (FHI 2007) visar sig
stadsdelarnas promenadvinlighet ha stor bety-
delse for fysisk aktivitet. D& funna stadskvaliteter
till stor del 6verenstimmer med promenadvéanlig-
het skulle en jamnare fordelning av stadskvalitet
i Goteborgsregionen da ocksa kunna bidra till mer
jamlika livsvillkor.
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SA KAN MODELLEN ANVANDAS

Ett viktigt syfte med den har studien &r att ta
fram konkreta verktyg for att analysera hur
stadsbyggandet kan skapa vdrden. Modellen kan
anvandas i olika skeden, och for att analysera
vdrdeskapande for bade privata och offentliga
aktdrer.

NULAGESANALYS

Modellen kan anvédndas for att analysera befintliga
stadskvaliteter. En saddan analys kan till exempel
visavar det finns behov att forandra stadskvaliteter,
var det finns ett marknadstryck for att bygga.

PLANANALYS

Modellen kan anviandas for att utvérdera i vilken
man planer och skisser bidrar till stadskvaliteter.
Detta kan i sin tur anvindas for att berdkna ekono-
miska varden, bade for enskilda fastighetsidgare och
offentliga aktorer. Modellen kan till exempel bli ett
viktigt redskap for att studera om de offentliga in-
vesteringar som kravs for att uppna stadskvalitet ar
ekonomiskt hallbara, eller for att studera hur en for-
andring av stadsmiljon paverkar omkringliggande
fastigheters viarden. Goteborgsregionen star infor
flera stora stadsomvandlingsprojekt dir en utvar-
dering av framtida stadskvaliteter kan bidra till att
utveckla projekten. Hur paverkar till exempel statio-
nerna pa Viastlanken omgivande stadsdelar? Vardet
av Nya Forsaker i centrala Molndal? Vilka forutsétt-
ningar finns for urbana verksamheter i Frihamnen?

F ==
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(@ JEXTCETTTTTRETS 3

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-
tiatningsstrategi 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.
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