Wasslep,, oy

STADSKVALITETER | SKANE \,’

Vardering av stadskvaliteter for bostader, kontor och handel i fem skanska tatorter



HELSINGBORG

Uppdragsgivare: Deltagande parter:

Region Skine Helsingborg, Kristianstad, Hissleholm,
Simon Skold Tomelilla, Simrishamn, Sveriges
Jesper Borgstrom Byggindustrier och Tillvixtverket.

Kajsa Svensson
Anna Liljehov Foto & illustrationer:
Ramboll och Spacescape om inte annat anges
Konsult:
RETLT I Utgiven av:
Stina Pettersson Region Skane, Avdelningen fér regional
Anderas Pistol utveckling, 2019
Gideon Watchefo
Fanny Sundberg
Jeanette Dunn-Ekelund
Spacescape
Joel Hernbick
Alexander Stihle
Karin Lundgren

Tobias Nordstrom

\0 SPACESCAPE
SKANE



Innehall

Forord
Sammanfattning

Inledning
e Bakgrund och syfte
e Deltagande kommuner

Metod
e Workshops

e Vardering av attraktivitet

e Prisdata

e (Geografiska lagesanalyser
e  Statistisk analys

e Mojliga brister och felkallor

Stadskvaliteter for bostader i Skane
e Helsingborg

e  Kristianstad och Hassleholm

e Simrishamn och Tomelilla

e Upplevda stadskvaliteter

11
13
17
19

20
24
36
52
62

Stadskvaliteter for kontor i Skane
e Helsingborg

e Hassleholm och Kristianstad

e  Stadskvaliteter for kontor

Stadskvaliteter for handel och restauranger i Skane

e Helsingborg
e Kristianstad och Hassleholm
e  Stadskvaliteter for handel och restaranger

Stadskvaliteter i Skane och i andra regioner
e  Stadskvaliteter i ett regionalt perspektiv
e  Stadskvaliteter i ett omvarldsperspektiv

Planering for attraktivitet och tillvaxt i Skane
e Den attraktiva staden

e  Den blandade staden

e Den héllbara staden

e Tillvaxtskapande stadsutveckling

Kallforteckning

63
64
66
68

/6
77
79
81

88
88
90

92
92
94
95
96

97




Forord

Planeringen av hur olika funktioner sisom bostider, handel och gronomriden utformas
och lokaliseras har stor betydelse for vilka virden som skapas i Skdnes orter. Denna
rapport ir framtagen inom ramen for Strukturbild f6r Skdne for att 6ka kunskapen om
den ekonomiska dimensionen av hallbar stadsutveckling.

Det flerkirniga Skdne bestdr av en mingd orter med olika storlek och karaktir. Denna
miéngfald av orter som kompletterar varandra ir en styrka som ger méjlighet att
utveckla goda livsmiljoer i hela regionen. Genom 6kad kunskap om orters specifika
virden, tillsammans med en medveten planering, kan de utvecklas utifran sin unika
potential och bidra till en dkad attraktivitet i hela Skéne.

Den hir rapporten ger evidensbaserad kunskap om vilka stadskvaliteter som bidrar till
attraktivitet, vilket har betydelse fér de minniskor och féretag som vill bo och verka

i Skane. Region Skanes forhoppning ir att rapporten ska bidra till att kommuner och
exploatérer kan fa ett gemensamt sprik, en 6kad forstaelse och en starkare samverkan i
det fortsatta utvecklingsarbetet.



Sammanfattning

Vad gor en stad attraktiv? I Sverige idag bor 85 procent av oss i titorter. Vi soker stadens
grundliggande funktioner som nirhet till vart arbete, service, rekreation och, inte
minst, nirhet till andra minniskor, som denna studie pavisar. Dessa stadskvaliteer
skapar en attraktiv bostads- och kontorsmarknad vilket styr omsittningen for

handel och restauranger. I denna rapport 'Stadskvaliteter i Skine' har virdeskapande
stadskvaliteer i fem titorter i Skane: Helsingborg, Kristianstad, Hissleholm,
Simrishamn och Tomelilla kartlagts.

Malet i den regionala utvecklingsstrategin 'Det 6ppna Skéne 2030" 4r att Skdne ska

bli en stark och hillbar tillvixtmotor. For att férdjupa sig i frigan om attrakeivitet och
bidra till ace det skapas platser och miljder som stirker Skdnes attraktionskraft initierade
Region Skine en studie om stadskvaliteter i Skine.

Analysen har gjorts genom en kombination av geografiska ligesanalyser och statistiska
analyser for att se vilka faktorer det 4r som har storst betydelse for bostadspriser,
kontorshyror samt handelomsittning i regionen. De ligesfaktorer som har haft storst
betydelse benims i den hir studien som stadskvaliteter. I tilligg till virderingen av
ligesfaktorer i ekonomiska termer har en studie gjorts som visar de boendes upplevelse
av stadskvaliteter for att pavisa helheten och aterspegla olika typer av kvaliteter som
bidrar till en attraktiv stad.

De grundliggande forutsittningarna for attraktiva stadsmiljoer har mycket gemensamt
for de undersdkta titorterna i regionen. Skillnader kan dock urskiljas, mycket beroende
pa titorternas storlek.

»  Tillginglig kollektivtrafik, centralitet och tithet har stérre betydelse i storre
titorter.

e Actraktiva gatumiljoer med minga entréer och liga hastigheter samt
rekreationsomraden ir stadskvaliteter som efterfragas i alla tdtorter i studien.

*  Centralitet piverkar bostadspriserna i Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm,
men inte Simrishamn och Tomelilla. Centralitet 4r ocksa en viktig faktor for
kontorshyror samt omsittningen for handel och restauranger.

* I Helsingborg har tillgingen pa kollektivtrafik en unik pdverkan pa
bostadsrittspriserna, i Kristianstad har det dven betydelse fr kontorshyrorna.

Det gir ocksa att se ndgra utmirkande drag for Skane som skiljer sig frdn tidigare
studier gjorda i Stockholm, Goteborg, Képenhamn och Halmstad:

*  Givinliga gatumiljoer virderas hogt. Gator med minga entréer och liga
hastigheter har stor betydelse for bdde bostadsritts- och smahuspriser.

*  Stérande verksamhet sinker attraktiviteten. Verksamhetsomrdden som upplevs
storande paverkar bdde bostadsrittspriser och smihuspriser och hur invinarna
upplever stadsmiljon.

Rapporten 'Stadskvaliteter i Skéne' visar att en tillginglig, tit, givinlig och rekreativ
blandstad efterfrigas i samtliga titorter. Hir handlar det om att skapa nirhet mellan
funktioner i staden, bdde urbana och rekreativa, for att skapa de kvaliteter som
genererar attraktivitet och tillvixt. De stadskvaliteter som skapar en attraktiv och
blandad stad 4r i stor utstrickning dven de kvaliteter som bidrar till en langsiktigt
hallbar stad som gynnar bostad- och kontorsmarknaden, kommersiell service, handel,

restauranger och invinare.



Inledning
Bakgrund och syfte

Skéne idr en av Sveriges tre storstadsregioner och har totalt 1,3 miljoner invénare och
250 tdtorter, vilket innebir en storre tithet av orter 4n vad som finns i dvriga Sverige.

I den regionala utvecklingsstrategin "Det 6ppna Skidne 2030” uttrycks den tydliga
malsiteningen att Skdne ska bli en stark och héllbar tillvixtmotor, bland annat

genom att dra nytta av sin flerkidrniga ortsstrukcur. For detta pekas flera delstrategier
ut; bland annat ate stirka tillgingligheten, att satsa pa Skines tillvixtmotorer, att
utveckla majligheten att bo och verka i hela Skane, att stirka stad och landsbygd och
sambandet diremellan samt att utveckla Skine hillbart och resurseffektivt. Genom att
identifiera det unika i orterna och platserna kan attraktiva miljder och platser utvecklas.
Det behévs kunskap och forstdelse for hur man genom stadsbyggande kan utveckla
platser for 6kad attraktivitet. Det offentliga och privata behdver samarbeta och finna
metoder fér att skapa planeringsmissiga och marknadsmissiga férutsiteningar for
stadsutveckling,.

For att fordjupa sig i frigan om attraktivitet initierade Region Skéne projektet
"Tillvixtskapande stadskvaliteter i Skdne” tillsammans med offentliga och privata
akeorer. Syftet med projektet, som mynnar ut i denna rapport, ir att det offentliga

och privata tillsammans ska lira mer om férutsittningarna for, efterfrigan pa och
upplevelsen av attraktivitet for att bidra till att det skapas platser och miljéer som stirker
Skénes attraktionskraft. For att kunna géra det krivs analyser kring vilka kvaliteter

det 4r som paverkar attraktiviteten. De senaste dren har flera studier gjorts pd just
stadskvaliteter i andra storstadsregioner i Skandinavien, dir man utgdtt frin monetira
virden s som pris och hyra som métt pa actraktivitet. Det beskriver vilka ekonomiska
uppoffringar och prioriteringar privatpersoner och foretag ir beredda att gora for
bostider eller lokaler i olika fysiska miljéer. Utgdngspunkten har varit densamma i detta
projeke, och beskrivs nirmare under Metod sidan 8.

Tidigare studier

Vardeskapande stadsutveckling: Vardering av stadskvaliteter for bostader, kontor
och handel i Goteborgsregionen (Spacescape och Evidens for Goteborgs stad et
al., 2016)

Bostadskvaliteter i Halmstad (Spacescape och Evidens for Halmstads kommun,
2014)

Veaerdisaetning af bykvaliteter- fra hovedstad til provins. Institut for Fadevare- og
Ressourcegkonomi, Kebenhavns Universitet. (Spacescape for Kdpenhamns
universitet, 2013.)

Vardering av stadskvaliteter i Stockholmsregionen: Betalningsvilja for kontor
(Spacescape och Evidens, 2012)

Vardering av stadskvaliteter i Stockholmsregionen: Betalningsvilja for smahus
(Spacescape och Evidens, 2012)

Vardering av stadskvaliteter i Stockholmsregionen (Spacescape och Evidens,
2012)

Strukturbild Gotland: Bostadsmarknad och utbyggnadspotential (kommande,
Region Gotland, Spacescape & Evidens 2019)



Deltagande kommuner

I studien har fem skinska kommuner deltagit: Helsingborg, Kristianstad, Hissleholm,
Simrishamn och Tomelilla. Av de deltagande kommunerna ir Helsingborg den

storsta kommunen och titorten, och resultaten darifrin kan dirfor bast jimforas med
tidigare studier som har gjorts i motsvarande eller storre titorter och storstadsregioner.

Resultaten for Helsingborg borde ocksa i viss mén kunna 6versittas till Skanes tva andra

storre stider, Lund och Malmé. Kristianstad och Hissleholm kan i sin tur representera
den mellanstora titorten i Skane, medan Tomelilla och Simrishamn representerar den
mindre orten. Region Skdne pekar ut Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm som
regionala kirnor och tillvixtmotorer.

Tabell 1. Invanarantal i de deltagande kommunernas respektive tatort

Antal invanare i tatorten Antal invanare i kommunen
(2018-12-31) (2019-03-31)

Helsingborg 109 869 145 968

Kristianstad 40 926 84 975

Héssleholm 19 597 52 072

Tomelilla 7139 13534

Simrishamn 6 908 19 269

Kalla: SCB

Som framgar av analyserna spelar ortens storlek stor roll for resultaten, eftersom det
krivs en viss mingd data for att kunna gora tillforlitliga analyser. Ju mindre orten ir
desto mindre ir den geografiska spridningen. Det beskrivs nirmare under Metod sidan
8.

Fran kommunerna ir det frimst personer frin planerings- och exploateringssidan som
har deltagit, men dven de allminnyttiga bostadsbolagen. Dessutom har representanter
frin Sveriges byggindustrier Syd och Skéne nordvist deltagit, tillsammans med Region
Skéne. Projektet dr finansierat av Tillvixtverket och de ingdende parterna.



Metod

Workshops

En viktig del av projektet har varit fyra workshops dir kommunerna, Region Skéne,
Sveriges Byggindustrier Syd, Ramball och Spacescape deltagit. Det 6vergripande syftet
med workshopserien var att méjliggéra en gemensam lirandeprocess for deltagarna

i projektgruppen. Genom att olika aktdrer méts och diskuterar stadsutveckling
utifrdn sina respektive roller och uppdrag skapas storre forstaelse for varandras

arbete. Workshopdeltagarna har bland annat bidragit med lokalkinnedom och nya
infallsvinklar till analyserna. En réd trdd i diskussionerna har varit hur man kan

anvinda projektets resultat i kommande arbete med stadsbyggande och stadsutveckling.

Workshoparna har innehéllit en rad olika moment for att skapa stor bredd
innehillsmissigt. Konsulterna har berittat om tidigare studier och vad som ir
attraktivitet och kvaliteter pd andra platser, och kommunerna har presenterat platser
med kvaliteter och icke-kvaliteter (faktorer som man tror paverkar priset uppét eller
nedét). Workshopévningarna om kvaliteter och icke-kvaliteter for bostider, handel och
kontor har bide varit kvantitativa och kvalitativa, och behandlat sivil vad man tror

ir generella faktorer for ménga orter, men ocksa vad som ir specifikt och unikt f6r de
orter som studerats. Konsulten har ocksa 16pande beskrivit var i analysarbetet man har
befunnit sig, och forklarat sivil metod som utfall och preliminira resultat. Eftersom
workshoparna har hallits i de tdtorter som ingdr i studien har ett dterkommande inslag
varit promenader med olika teman kopplade till det pdgdende arbetet med analyserna.

Workshop 1, december 2018, Kristianstad

Forelasning: Stadskvaliteter och tidigare studier

Presentation: Kommunerna presenterar platser med kvaliteter

Workshopovning: Vilka ar stadskvaliteterna for bostader? Generella och ortsspecifika
Workshopdvning: Forvantningar pa projektet

Workshop 2, februari 2019, Helsingborg

Diskussion: Inblick i pagaende arbete med avgransningsomraden och ingaende data for
bostadskvaliteter

Workshopovning, kombinerad med promenad: Vilka ar stadskvaliteterna for handel och
kontor? Generella och ortsspecifika

Presentation: Kommunerna presenterar platser med icke-kvaliteter

Workshopovning: Vilka ar icke-kvaliteterna? Vilka egenskaper minskar priserna for
bostader, handel och kontor?

Diskussion: Utformning av enkater om bostadskvaliteter

Workshop 3, mars 2019, Simrishamn

Diskussion: Inblick i pagaende arbete med fokus pa prisbilden och kvaliteter for
bostader i de olika kommunerna

Workshopdvning: Stadspromenad med fokus pa olika stadskvaliteter och
utvecklingsmojligheter

Workshopdvning: Komplettering av underlag gallande offentliga platser, s& som torg
och parker, i de olika tatorterna

Workshop 4, maj 2019, Tomelilla

Diskussion: Djupdykning i pdgaende arbete med fokus pa metod och ingdende data,
jamforelser med tidigare studier samt preliminara analysresultat for bostader och fran
enkater

Workshopdvning: Stadspromenad med fokus pa utvecklingsmojligheter och potential

Slutseminarium, september 2019, Hassleholm

Slutseminarium med presentation av rapporten samt diskussion om hur man kan arbeta
vidare med stadsutveckling for attraktivitet. Offentligt seminarium for alla intresserade i
branschen.



Vardering av attraktivitet

Monetira varden som matt pa attraktivitet

I studierna om vilka stadskvaliteter som skapar stora virden p4 bostads- och
kontorsmarknaderna har pris och hyror anvints som ett matt pa actrakeivitet. Ett
grundliggande skil till att vilja bostadspriser eller kontorshyror 4r att bade hushéllens
och foretagens virderingar dirigenom kommer till uttryck i monetira termer. Vilka
ekonomiska uppoffringar hushéll och foretag dr beredda att géra for att bo eller
lokalisera foretag i olika fysiska miljoer ger god information om prioriteringar. Hur
hushall eller foretag uppfattar en miljo skapar olika konkurrenstryck for olika miljser.
Om ménga hushall vill bo i en viss miljé betyder det att konkurrensen om bostiderna
i den miljén okar med hégre priser som f6ljd. P4 samma sitt skapas skillnader i
hyresnivder mellan olika miljer for kontor.

En invindning mot synsittet att prisnivin utgdr en god indikator pd actraktivitet

dr att priset paverkas av bide efterfrigan och utbud. Héga priser kan dirfor vara ett
resultat av att utbudet av stadsmiljéer med kvaliteter som méanga hushall virdesitter
ar litet i férhallande till efterfragan. Priset behover da inte vara ett explicit matt pa
attraktivitet utan kan i stillet vara en indikator pa att utbudet av vissa stadskvaliteter
ir for litet i férhillande till efterfrigan pd dessa kvaliteter. Denna studie kan betraktas
som en undersdkning i vilken attraktivitet som efterfragas, en sorts bristanalys,
snarare 4n en allmin studie i attraktivitet. I enkdtundersokningar dir boende har fict
ranka sin ndjdhet med sin boendemiljé har dock visat sig stimma vil 6verens med de
stadskvaliteter som forklarar bostadspriserna.

Upplevda preferenser som matt pa attraktivitet

Det finns manga sitt att underséka minniskors néjdhet och virderingar av
bostadsmiljoer. Med hjilp av enkiter kan en mer kvalitativ virdering av bostadsmiljoer
fas. S4 kallade uttalade preferenser (stated preferences) beskriver vad mianniskor uppger
att de tycker om olika kvaliteter. Bostadspriser, som beskriver vad minniskor fakeiskt
betalar for olika kvalieter, anses vara avslojade preferenser (revealed preferences).

For att fanga bada typer av virderingar har dven en enkitstudie, riktad till hushall
bide i hyresritt, bostadsritt och smahus genomférts. I enkidtundersdkningen har det
stilles frigor om hur man upplever sin stadsmiljd utifrin ett flertal olika aspekter sisom
gatumilj, tillgdng till kollektiverafik och trygghet. Samtliga enkitfragor finns i bilaga
1.

Enkitundersékningen har genomférts i samtliga orter och har spridits i respektive
kommuns kanaler. Antalet respondenter har varierat mellan 235 och 672 och faktum
ir att de mindre orterna haft ett stérre antal som besvarat enkiten. D4 enkiten varit
oppen att besvara for samtliga personer har resultatet viktats baserat pa kén och alder
for att bli si representativt som mojligt.

Tabell 2. Enkatsvar per ort

Ort Antal Andel

Helsingborg 235 0,2%

Hassleholm 584 1,1%

Kristianstad 622 0,7%

Simrishamn 672 3,5%

Tomelilla 301 2,2%
Kalla: Ramboll



Omsattning som matt pa attraktivitet

For att analysera vad som skapar virde fér handel och restauranger har omsittning
anvints som beroende variabel. Tanken ir att omsittningen bist beskriver potentialen
for framgéngsrika etableringar och dirmed ligets attraktivitet for dessa typer

av verksamheter. For att analysen bittre ska spegla de kvaliteter som handel och
restauranger efterfrigar inom stadens sammanhingande bebyggelse 4r analysen
begrinsad geografiske till titorternas utbredning. Etableringar som exempelvis Vila
képcentrum utanfér Helsingborg och C4 Shopping utanfér Kristianstad dr darfor
inte inkluderade. Omsittningen varierar inda stort beroende pa verksamheternas
storlek. For att mita ligets potential pa varje plats i staden har dirfor titorterna delats
upp i 50-metersrutor, den totala omsittningen i varje ruta har sedan beriknats. Det
kan innebira att det i olika ligen med samma totala omsittning kan finnas manga
etableringar med liten omsittning eller fa etableringar med stor omsittning. Det ir
alltsd inte omsittningen hos enskilda verksamheter som analyserats utan den totala
omsittningen pé varje plats i staden. Att skilja mellan kvaliteter som virdesitts av
verksamheter av olika storlek 4r darfor inte mojligt med denna metod. Vidare dr
analysen genomford pa bide sillankdpshandel och restaurangniringar gemensamt.
Anledningen ir att pd det sdttet utdka det empiriska underlaget sd att den statistiska
analysen fir storre tillforlitlighet.
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Prisdata

De monetara vardena pa attraktivitet som analyserats i rapporten ar bostadspriser, kontors-

hyror och handelsomsattning. Nedan foljer en beskrivning av respektive dataunderlag.

Bostadspriser

Stadskvalitetsstudierna bygger pa forsiljningspriser fér smihus och ligenheter i de
fem tdtorterna under perioden 2010 till 2017. Eftersom antalet bostidder och dirmed
bostadsforsiljningar varierar mellan orterna har data fran olika antal &r anvints.
Samtliga bostadspriser 4r uttryckta i 2017-4rs priser.

Tabell 3: Antal bostadsforsaljningar per ort i dataunderlaget

Ort Flerbostadshus Smahus
Helsingborg 4948 1091
Hassleholm 903 635
Kristianstad 1936 929
Simrishamn 254 313
Tomelilla 30 278

Kalla: Maklarstatistik

Notering: Ovan redovisas for vilka &r som data anvands for. Antalet forsaljningar i
dataunderlaget motsvarar nodvandigtvis inte det faktiska antalet forsaljningar p.g.a. att
dataunderlaget bestar av inrapporterade uppgifter fran méaklare. Om en férsaljning inte har
rapporterats in till maklarstatistik finns den saledes inte med i dataunderlaget.
Helsingborg: aren 2015-2017

Hassleholm: aren 2013-2017

Kristianstad: 2014-2017

Simrishamn: 2013-2017

Tomelilla; 2010-2017

Kontorshyror

Till skillnad fran bostadspriser finns det inte sammanstillda data 6ver hyresnivder for
kontorslokaler i Sverige. Studien har dirfér anvint den redovisade taxerade hyran for
hela fastigheter som finns tillginglig i Fastighetsregistret. Den taxerade hyran ir den
faktiska marknadsmissiga drshyra som fastighetsigaren redovisar till skatteverket som
underlag for taxering. Aven kontorshyrorna ir uttryckta i 2017-ars priser.

Tabell 4: Antal fastigheter med kontor &r 2017, per ort

Ort Antal fastigheter
Helsingborg 215

Hassleholm 77

Kristianstad 169

Simrishamn 40

Tomelilla 41

Kalla: Fastighetsregistret

De relevanta fastigheterna ir hyreshusfastigheter med huvudsakligen lokaler, dvs
typkod 325 enligt Skatteverkets fastighetstaxering. For de fastigheter dir det har
funnits bostider har andelen av den taxerade ytan samt hyran som kommer frin
bostadsdelen rensats bort. Agandeformen ir fastighetsbolag och fastighetsigande
bolag for att fa liknande fastighetsknutna attribut. Bostadsrittsféreningar och privat
dgande har dven de exkluderats for att undvika mindre lokaler och fastigheter som
inte drivs som en kommersiell fastighet. Inte heller fastigheter med statlig dgare finns
med i urvalet eftersom dessa r nolltaxerade. De fastigheter som till stor del har andra
lokalslag 4n kontor, exempelvis gallerior och hotell, undviks till viss del genom att
typkoden 322, hotell och restaurangfastigheter exkluderas. Diremot gir det inte att
sirskilja pa kontorslokaler med handel och restaurang som ofta finns pd bottenvéningar
i kontorsfastigheter.
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Handelsomsattning

Information om handelsomsittning bygger pd data frin foretags- och

arbetsstilleregistret och har tagits fram i tre steg pd grund av sekretesskil. Forst har

information om arbetsstillen som bedriver restaurang eller sillankopshandel bestillts

for de fem kommunerna. Dessa har direfter kategoriserats i grupper om minst tre

baserat pa geografiske lige for att i ett sista steg kunna fa ut fakeisk omsittning (inkl.

moms) for ar 2017. For de arbetsstillen som ¢j ligger i nirheten av andra och dirmed

¢j har grupperats har faktisk omsittning skattats baserat pa omsittningsintervall, antal
anstillda och SNI-kategori.

Tabell 5. Antal arbetsstallen inom restaurang och sallankopsvaruhandel &r 2017, per ort

Ort Restaurang Sallankopsvaruhandel | Totalt
Helsingborg 376 445 821
Hassleholm 54 89 143
Kristianstad 127 203 330
Simrishamn 28 40 68
Tomelilla 14 39 53

Kalla: Statistiska centralbyran (SCB)
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Geografiska lagesanalyser

Lagets kvaliteter skapar ekonomiska varden

Alla platser i staden har olika typer av kvaliteter. Platsens kvaliteter kan virderas efter
dess funktion - om det dr en park, bostadshus eller handelsplats. Denna funktion har
ett ekonomiskt virde som kan virderas. For en bostad kan exempelvis standard, takhojd
eller tillgang till balkong paverka virdet, medan det for ett kontor kan vara lokalens
layout och modernitet. Men dnnu viktigare, och ofta av stérre ekonomiskt virde, ir
platsens lige i staden, dvs dess relation till andra platser och funktioner. Det kan ofta
beskrivas som nirhet eller tillging till olika mélpunkter. Hur liget i staden virderas
varierar beroende pa platsens funktion. Tidigare studier har visat att bostadsképare
delvis virdesitter andra ligeskvaliteter 4n kontors- respektive handels- och
restaurangverksamheter. For bostadsképare kan det handla om nirheten till rekreativa
kvaliteter som vatten och gronomraden eller tillging till ett serviceutbud som férenklar
vardagslivet medan det for niringsverksamheter som kontor, handel och restauranger
kan handla om tillgang till arbetskraft eller kunder.

GIS-analyser mater lagets kvaliteter

Fér att kunna analysera ligeskvaliteternas ekonomiska betydelse for olika funktioner

i staden behover de forst kunna mitas, vilket kan goras med avancerade GIS-analyser.
GIS star for geografiska informationssystem och avser datoriserade informationssystem
for hantering och analys av ligesbundna data. Enkelt uttrycke kan GIS sigas vara en
kombination av kartor och tabellinformation som lagras och hanteras digitalt.

En GIS-modell som ticker analysomradena i de fem deltagande kommunerna har
byggts upp for att analysera deras ligeskvaliteter. Fran ett raster av rutor pa 50 x 50
meter har avstind och tillging till olika malpunkter mitts, till exempel avstindet
till ndrmaste skola eller antalet butiker inom ett visst avstdnd. Dessa avstind mits

i till stor del genom gatunitet vilket innebir att hinsyn tas till barridrer som
vattendrag, stora vigar eller spiromraden. Utover avstand och tillgang till specifika
mélpunkter analyseras ocksd bland annat egenskaper i stadens byggda miljé och
infrastrukeur, sdsom fastighetsindelning, placering av entréer, korsningstithet och
hastighetsbegrinsning.

Prisdata pd adressnivd har forts dver till det raster dir resultatet frin
stadsformsanalyserna finns fér att sambanden sedan ska kunna analyseras statistiskt.

Urvalet av stadsformsanalyser har bland annat gjorts utifrin de workshops som har
genomforts med Region Skéne och de fem deltagande kommunerna. Under dessa har
ocksé kvaliteter som ir specifika for de fem titorterna kartlagts. Konsultgruppen har
saledes dversatt hypoteser om olika stadskvaliteter som kommit fram i workshoparna
till kvantativa médtt. Exempelvis framforde nigon att nirheten restauranger kan

vara virdeskapande, och detta har sedan 6versatts till flera olika matt pa nirhet till
restauranger, antal restauranger inom olika gingavstdnd osv. Erfarenheter fran tidigare
studier om stadskvalitet i Stockholm, Géteborg, Kopenhamn, Arhus och Halmstad
samt forskning inom héllbar stadsutveckling har ocksd bidragit till urvalet (Goteborgs
stad et al., 2016, Halmstads kommun, 2014, Képenhamns universitet, 2013, Spacescape
och Evidens, 2012).

Sammantaget har 6ver 300 olika potentiella ligeskvaliteter inom bland annat den

byggda miljon, infrastrukeur, serviceutbud och rekreation kartlagts och testats
statistiskt. Nedan redovisas ligesanalyserna tematiskt.
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Tabell 6. Beskrivning av analyserade stadskvaliteter

km fagelavstand

jarnvag

3 eller jarnvag inom fagelavstand.

Analyser Beskrivning av matt Datakalla Bebyggelseform
Centralitet och tillganglighet Entrétathet Antal entréer i kvarterets ytterkant (yt- Lantmateriet
Narhet till centrum Fagelavstand och avstand i gadngnatet Skanetrafiken tersta 10 m) per byglgnad, per kvarter
till centralstation eller per meter gata inom 250 m, 500
m och 1 km avstand i gangnatet
Narhet till kollektivtrafik Fagelavstand och avsténd i gadngnatet Skanetrafiken .
till narmaste sparstation, stadsbuss, Slutenhet /?gdel)av kve_l_rtire;s yttjerkﬁ?tt (yt‘tekrstat Lantmateriet
regionbuss, expressbuss eller kombi- m) som ar bebyged matt per kvarter
nationer eller inom 250 m, 500 m och 1 km
Kollek fikfrek Antal kollek fik d Sk fik avetand | gangnatet
ollektivtrafikfrekvens ntal kollektivtrafiksavgangar per dygn anetrafiken - - - - .
inom 250 m, 500 m och 1 km avstand Fastighetstathet An:]allfisnghet?r én.omﬂ 250" tmt, 500 m Lantmateriet
i gangnitet. oc m avstand i gangnate
Restid till olika platser i Restid med bil och med kollektivtrafik | Region Skane Byggnadsyta Andel av kvarteret som & bebyggt Lantmateriet
regionen till narmaste sjukhus, regional karna, Gardstorlek Area och andel av kvarterets innersta Lantmateriet
centralstation och till Malmé yta (inom yttersta 10 m) som inte ar
Regional tillganglighet till Antal arbetsplatser som nas inom 15, Region Skane bebygst
arbetplatser 30, 45 och 60 min med bil och med Bebyggelsetyp Sluten, hog eller lag bebyggelse enligt | Lantmateriet
kollektivtrafik Lantmateriets terrangkarta
Befolkningstathet Avstand frén industriomréade Fagelavstand till narmaste industriom- Lantmateriet
. . ade samt area industriomrade inom
Nattbefolkning Boende inom 250 m, 500 m och 1 km | SCB ra i !
avstand i gadngnatet och inom 1 km, 3 |220 rtnr 50(2&" (.).d:j lﬁkm falgetl_?vcstand.
km och 5 km fagelavstand ndustriomrade ar dennierat utifran
Lantmateriets terrangkarta
Dagbefolkning Arbetsplatser inom 250 m, 500 m och | SCB -
1 km avstand i gangnatet Gatunat och trafik
och inom 1 km, 3 km och 5 km fagel- Korsningstathet Antal vagkorsningar inom 250 m, 500 | Trafikverket
avstand m och 1 km avstand i vagnatet
Total befolkning Boende och arbetande inom 250 m, SCB Lugna gator Langd och andel av vagar som har Trafikverket
500 m och 1 km avstand i gangnatet maximalt hastighetsbegransning 30
och inom 1 km, 3 km och 5 km fagel- km/h, inklusive gangfartgator och gaga-
avstand tor men inte gdngvagar eller cykelvagar.
Blandning Blandning av boende och arbetande SCB Matttolngm 2,50 mt EOO m och 1 km
inom 250 m, 500 m och 1 km avstand avstand | gangnatet.
i gangnatet och inom 1 km, 3 km och 5 Avstand fran storre vag eller Narmaste motorvag, vag inom vagklass | Trafikverket
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Buller

Ekvivalent ljudniva vid fasad, endast
tillgangligt for Helsingborg och Kristi-
anstad

Respektive kommun

Tillgang till parkering

Gatu- och markparkering inom 250 m,
500 m och 1 km. Finns bara tillgang-
ligt for Helsingborg och Tomelilla och
innehaller brister

Respektive kommun

Service och foretagande

Narhet /tillgang till vardefull
natur

Narmaste vardefulla naturomrade inom
avstand i gadngnatet och inom
fagelavstand. Area vardefull natur inom
250 m, 500 m och 1 km avstand i
gangnatet. Vardefull natur avser natur-
reservat, Natura2000 och omraden
utpekade i Lansstyrelsens naturvards-
program

Lansstyrelsen Skane

Tillgang till service

Narmaste kulturverksamhet, restau-
rangverksamhet, sallankopshandel,
livsmedelshandel, hotell,- och kon-
ferensverksamhet, golfbana, ovrig
kommersiell service eller lokalt torg
inom avstand i géngnatet samt antal
verksamheter inom 250 m, 500 m och
1 km avstand i gadngnatet

Arbetsstalleregistret

Tatorternas specifika kvaliteter

Helsingborg

Avstand i gangnatet till Stadsparken
och Groningen. Inom omrade utpekat i
Helsingborgs kommuns bevarandepro-
gram. Offentlg konst eller fontaner inom
250 m, 500 m och 1 km

Helsinborgs kommun
inventering

i

Mangfald av service

Antalet servicekategorier inom 250 m,
500 m och 1 km avstand i gangnatet

Arbetsstalleregistret

Narhet till skola

Narmaste forskola, grundskola eller
gymnasieskola inom avstand i gang-
natet

SCB, respektive kom-
mun, inventering

Kontorskluster

Antal och kontorsanstallda samt andel
av totalt antal arbetsplatser inom 250
m, 500 m och 1 km i gangnatet

SCB, arbetsstallere-
gistret

Rekreation och gronstruktur

Kristianstad

Avstand i gangnatet till Tivoliparken,
Naturrum Vattenrike, Kulturkvarteret,
Arenan, Hogskolan/Krinova. Inom Rene-
ssansstaden eller Egna-hemomradet

Lansstyrelsen Skane,
inventering

Narhet till vatten

Narmaste hav, strand, kaj, smabats-
hamn, sjo eller vattendrag inom avstand
i gangnatet och inom fagelavstand

Lantmateriet, inven-
tering

Narhet/ tillgang till park och
gronomraden

Narmaste park eller gronomrade inom
avstand i gadngnatet och inom
fagelavstand. Area park eller gronom-
rade inom 250 m, 500 m och 1 km
avstand i gadngnatet

Lantmateriet, Region
Skane, respektive kom-
mun, inventering

Skogsbacken

Hassleholm Avstand i gangnatet till Stadsparken och | Inventering
Osteras idrottsomrade
Simrishamn Avstand i gangnatet till Stortotget eller | Lansstyrelsen Skane,
Jonebergsparken. Inom stadskarnan inventering
som ar utpekat som riksintresse for
kulturmiljovard
Tomelilla Avstand i gangnatet till Valadalen/ Lansstyrelsen Skane

Notering: De genomférda lagesanalyserna sammanfattade tematiskt. Narhet och tillgang
till olika kvaliteter mats inom olika radier och kombineras ibland med varandra. Samman-
lagt har 6ver 300 olika analyser genomforts och testats statistiskt.
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Dataunderlag

For att resultaten ska vara jimférbara och analyserna spegla samma kvaliteter i alla
fem tétorter si har analyserna i s stor utstrickning som mojligt genomférts med
enhetligt underlag i alla fem titorter. Dirfor har GIS-data i férsta hand samlats in pd
regional niva fran offentliga killor sisom Lantmiteriet, Linsstyrelsen, Trafikverket och
SCB samt frin Region Skine. Ytterligare GIS-data har sedan levererats fran de fem
deltagande kommunernas kartavdelningar. I vissa fall har underlaget bearbetats och i
vissa fall har inventeringar genomforts.

Geografisk avgransning

Studien ir avgrinsad till att identifiera sd kallade stadskvaliteter, det vill siga
lageskvaliteter som virdesitts i stider och titorter. Analysen har dirfor avgrinsats
geografiskt till centralorterna i de fem deltagande kommunerna Helsingborg,
Kristianstad, Hissleholm, Tomelilla och Simrishamn.

For analys av bostadspriser och kontorshyror stricker sig analysomradet 1 km utanfor
det tdtortsomrade som definierats av SCB. Nagra undantag finns dock. I Kristianstad
inkluderas dven stadsdelarna Hammarslund och Hammar som ligger utanfor
Kristianstad enligt SCBs senaste kartliggning av titorter. Detta beror pa att de av
kommunen definieras som en del av Kristianstad och ir av stor betydelse for staden.

For analys av handels- och restaurangomsittning ir analysomradet snivare avgrinsat
och inkluderar bara titortens ssmmanhingande bebyggelseomrade. Detta beror pa

att analysen fokuserar pé de stadskvaliteter som driver omsittningen for handel och
restauranger inom staden och inte externa etableringar utanfor staden. Detta far f6ljden
att varken stadsdelarna Hammarslund och Hammar eller det nya képcentret C4
Shopping utanfor Kristianstad ir inkluderat i analysen, inte heller si Vila képcentrum
utanfdr Helsingborg.

Kvaliteter som driver marknaden for bostider, kontor eller handel och restauranger i
ovriga delar av kommunerna har inte kartlagts.
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Figur 1. De fem deltagande kommunerna Helsingborg, Kristianstad, Hassleholm, Tomelilla
och Simrishamn



Statistisk analys

De statistiska stadskvalitetsanalyserna har genomférts i tva steg. Forst har relevanta
lagesvariabler identifierats genom undersékning av deras samband med de beroende
variablerna; bostadspriser, kontorshyror och handelsomsittning. Variablerna som
uppvisat forklaringspotential har direfter inkluderats i olika stadskvalitetsmodeller dir
deras samband med de olika beroende variablerna skattats med regressionsanalys.

Regressionsanalys ir en statistisk metod som kan anvindas for att modellera samband
mellan en beroende variabel och en eller flera forklarande variabler.

Identifiering av relevanta variabler

For att fa fram relevanta variabler som forklarar variation i bostadspriser, kontorshyror
och handelsomsittning har i ett forsta steg samband (korrelationer) mellan de
framtagna ligesvariablerna och utfallsvariabler berdknats. Korrelation ir ett statistiskt
begrepp som anger styrkan och riktningen av ett linjirt samband mellan tvé variabler.
Korrelationen uttrycks som ett virde mellan 1 och -1, dir 0 innebir avsaknad av
samband, 1 anger ett helt linjirt positivt samband och -1 anger ett linjirt negativt
samband. Bade positiva och negativa samband har varit intressanta i studierna.

D4 ett vildigt stort antal ligesvariabler uppvisat hdga korrelationer med de olika
beroende variablerna har dessa bantats ytterligare via lasso-regression. Lasso dr en
regressionsmetod som bade utfor variabelselektion och regularisering i syfte att forbittra
statistiska modellers precision och tolkbarhet.

Efter att relevanta ligesvariabler identifierats anvinds dessa i framtagandet av
stadskvalitetsmodeller som isolerar de olika stadskvaliteternas unika (partiella) effekt pd
bostadspriser, kontorshyror och handelsomsittning,.

I modellerna finns dven kontrollvariabler vars syfte 4r att utesluta influens frén andra
faktorer som kan péverka de beroende variablerna men som inte dr stadskvaliteter.
Exempelvis minadsavgiften f6r en bostadsritt eller tomtstorleken f6r ett smihus.

Skattning av stadskvalitetsmodeller

Utgangspunkten f6r modellerna har varit de tidigare identifierade variablerna och
modellbyggandet har skett i en iterativ process dir variabler adderats i omgangar,
justerats och i vissa fall slagits ihop till index for att fd si bra och tydliga modeller
som mojligt. Forklaringsgrad, R?, har anvints bade i modelluppbyggnaden och
resultatpresentationen. Modellskattningen har gjorts med linjir OLS-regression och
endast statistiskt signifikanta variabler har inkluderats (p-virde <0,1) i de slutgiltiga
modellerna.

Med minst tvé frklarande variabler i en regressionsmodell dr det majligt act utldsa
respektive variabels paverkan (sd kallad betakoefficient) pa den beroende variabeln.
Betakoefhicienterna i regressionsekvationen anger hur mycket en férindring med en
enhet i den oberoende variabeln (en enskild ligesvariabel) paverkar det genomsnittliga
bostadspriset eller kontorshyran i ett omrdde sedan man tagit hinsyn till paverkan fran
ovriga férklarande variabler. Ligesvariabler som inte varit statistiske signifikanta har
exkluderats frin modellerna.

Avvikelsen mellan modellernas skattade virdet och det faktiska virdet kallas residual
och anvinds for att berikna modellernas férklaringsgrad. Forklaringsgraden,

R2, anger hur stor andel av variansen i responsvariabeln som kan forklaras av de
forklarade variablerna. Férutom de enskilda ligesvariablernas signifikansniva har
forklaringsgraden for modellerna som helhet anvints for att avgora om en yteerligare
variabel ska adderas till modellen eller inte. I analyserna anvinds en justerad version av
forklaringsgraden, R2adjusted, som tar hinsyn till att forklaringsgraden blir stérre med
antalet forklarande variabler. Effekten tillsammans med forklaringsgrade for respektive
signifikant stadskvalitet ir resultatet av de slutgiltiga modellerna.

Om tv3 eller fler forklarande variabler i en modell har ett stort inbérdes samband
uppstdr problem med skattningen. Detta kallas multikollinearitet och leder till ligre
statistisk signifikans via hoga standardfel. Exempelvis miter nirhet till centralstation
och antal boende inom en kilometer ungefir samma sak i flera av orterna och det blir
darfor svart ace inkludera bdda ligesvariablerna inkluderas i
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stadskvalitetsmodellen. Férutom att undersdka korrelationer mellan samtliga variabler
i stadskvalitetsmodellerna undersoktes dven multikollineariteten genom VIF-tester
(Variance Inflation Factor). En modell med VIF-virde pa mer 5 kontrollerades mer
ingdende och ingen stadskvalitetsmodell hade ett VIF-virde pa mer 4n 10.

Det ir av flera anledningar inte méjligt att inkludera samtliga aspekter som paverkar
det monetira virdet i stadskvalitetsmodellerna. Som nimnts ovan kan vissa variabler
vara hdgt korrelerade med varandra, det vill siga att flera variabler miter ungefir
samma sak och det blir dirmed svért att inkludera dem i en férklaringsmodell. Givetvis
paverkar bida variablerna attraktiviteten, som i exemplet ovan med boende i nirheten
och kollektiv tillginglighet. P4 samma sitt finns det troligtvis stadskvaliteter som inte
paverkar prisnivdn pa grund av att de ir jimnt spridda i geografin, till exempel skolor
och livsmedelsbutiker. D4 variationen mellan dessa i geografin idr s lag fir man ingen
signifikant paverkan pa priset i en regressionsmodell. En annan anledning till att en
stadskvalitet inte ingdr i forklaringsmodellen kan helt enkelt bero pa att data inte finns
tillginglig inom ramen for denna studie.

Figur 2. Exempel pa OLS-regression
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Definitioner

OLS-regression

OLS-regression ar en regressionsmetod som skattar ett samband mellan en responsvariabel och
en eller flera forklarande variabler genom att minimera kvadratfelet i observerade data. | figuren
nedan innebar det att den rata linjen ar dragen sa att den minimerar avstandet till de bla observa-

tionerna (i kvadrat).

Beroende variabel
En beroende variabeln (aven kallat utfalls- eller responsvariabel) &r det man ar intresserad av att

undersoka forandring i. | denna studie bostadspriser, kontorshyror och handelsomsattning.

Forklarande variabel
En forklarande (eller oberoende variabel) ar den faktor vars effekt pa den beroende variabeln man

vill undersoka.

Betakoefficient
Anger hur mycket en forandring med en enhet i den oberoende variabeln (en enskild lagesvariabel)

paverkar bostadspriset, kontorshyran eller handelsomsattningen.

Statistisk signifikans
Att en forklarande variabel i en regressionsmodell uppvisar ett statistiskt signifikant samband

innebar att starks hypotesen att just den kvaliteten paverkar betalningsviljan.

Residual och forklaringsgrad

Awvikelsen mellan modellernas skattade vardet och det faktiska vérdet kallas residual och anvands
for att berakna modellernas forklaringsgrad som i sin tur ar ett matt for att se hur val regressions-
linjen &r anpassad till datamaterialet. Forklaringsgraden, R2, anger hur stor andel av variansen i

responsvariabeln som kan forklaras av de forklarade variablerna.

Multikollineraritet
Multikollinearitet uppstar da tva eller fler forklarande variabler korrelerar med varandra och leder

till att forklaringsvariablernas standardfel 6kar och den statistiska signifikansen minskar.

VIF-véarde
VIF-vardet anger hur ménga ganger storre variansen fo variabelns koefficient ar pa grund av kor-

relation med andra variabler jamfort med vad den hade varit utan nagon korrelation alls.



Mojliga brister och felkallor

Geografiska lagesanalyser

Alla GIS-analyser bygger pd att det finns korreke data tillgingligt. Det innebir att vissa
hypoteser om vad som péverkar virderingar inte kan tas med i analysen eftersom data
inte har funnits tillgingligt inom ramen av detta projekt. Exempel pa sidana data 4r
bebyggelsetithet (BTA) och byggir for hela byggnadsbestindet. Detaljeringsgraden i
de data som finns kan ocksé begrinsa mojligheten att beskriva de kvaliteter som avses.
Utdver det kan vissa kvaliteter vara svdra att finga med kvantitativ analys, exempelvis
arkitektoniska och andra estetiska virden.

Aven om analyserna i si stor utstrickning som méjligt genomforts med samma metod
och med enhetligt underlag i alla fem titorter finns till sist en risk att tillgdng till och
detaljeringsgrad av data i vissa fall kan variera mellan titorterna och dirfor inte ge ett
helt och héllet jimférbart resultat.

Statistisk analys

Den statistiska analysen ir beroende av korrekta uppgifter om savil beroende och
forklarande variabler. Datan har i méjligaste man kvalitetssikrats, men det ir trots

det mojligt act det finns brister i dataunderlagen. Uppgifterna om bostadspriser frin
Miklarstatistik baseras pé forsiljningsstatistik och samtlig information, inklusive
geografisk information, rapporteras in av siljande miklare. Det 4r méjligt att denna
information dirfor ir felaktig. For savil kontorshyror som omsittning har det saknats
information och dirfér har berdkningar av nddvindiga data gjorts fran tillgingliga
killor. Det 4r méjligt att de skattade virdena inte fullt ut 6verensstimmer med fakriska
virden vilket i sé fall skulle paverka resultaten.

Aven om analyserna har gjorts med ett vildigt stort antal olika variabler ir det
mojligt att vissa faktorer som paverkar efterfrigan saknas i modellerna. Dirtill har
dataunderlaget varierat for de fem titorterna. Information om parkeringstillging
har exempelvis endast funnits tillgingligt for ett par av orterna. Det finns dven flera
rumsliga faktorer som om de varit tillgingliga, skulle kunnat férbittra modellerna.
Exempelvis saknas information om fastigheternas standard, annat 4n ar de byggdes.

I framtagandet av stadskvalitetsmodellerna har flera olika kombinationer av variabler
och transformationer testats for att ta fram en si bra modell som méjligt. De méjliga
kombinationerna 4r manga vilket gér att den bista modellen kan ha forbigatts. De
framtagna modellerna kan bygga pa felaktiga matematiska samband, exempelvis
behéver sambanden inte vara linjira. Ibland passar logaritmiska eller kvadratiska
samband bittre. Mgjligheter till transformationer av variablerna till andra samband
har undersokts i spridningsdiagram, histogram och olika regressioner for att undvika
felaktigheter. Valet av samband och transformation kan 4nda vara suboptimalt.

Samtlig variation i responsvariablerna kan inte heller helt férklaras av variabler likt
de som analyserats i rapporten. Aven om uppgifter och data hade funnits om alla
paverkande faktorer 4r en del av variationen i de beroende variablerna slumpmissig.

Generaliserbarhet till hyresrattsmarknaden

Stadskvalitetsanalyserna for flerbostadshus utgar frin bostadsrittspriser som beroende
variabel. Anledningen att studien inte inkluderar hyresritter 4r att dess pris, hyresnivén,
sitts i ett bruksvirdesystem som inte dr helt marknadsanpassat och dirfér inte kan
sigas spegla hushéllens virderingar av ligets eller stadsmiljons actraktivitet. Diremot
innebir regleringen av hyresnivéerna att efterfrigan dverstiger utbudet vilket leder till
kobildning. Kétidens lingd till hyresritter i olika ligen kan pa ett liknande sitt som
priset utgora en proxy for hushéllens virdering av en bostads stadsmiljé och har dirfor
anvints som beroende variabler i tidigare studier.

Inom ramen for denna studie har tillging funnits till hyresrittsdata frin ett
fastighetsbolag i Kristianstad. Denna data har inte varit tillricklig for att skapa en
stadskvalitetsmodell med kotid som beroende variabel. Det har inte heller varit méjligt
att beligga sambandet mellan kétid och bostadsrittspris eftersom det inte funnits
tillricklig geografisk dverlappning. Det har med andra ord inte funnits tillrickligt
manga analysomrdden i vilka det funnits bide bostads- och hyresritter. Detta samband
har dock bekriftats i tidigare studier.
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Stadskvaliteter for bostader i Skane

I ”Strategier for det flerkidrniga Skane” lyfts den fysiska planeringen fram som ett
redskap for att skapa tillvixt i regionen (Region Skine, 2013). Attraktiva stads- och
boendemiljder kan fungera som en viktig faktor som lockar till sig minniskor och
foretag. For att kunna gora det méste kunskap byggas upp om minniskors behov och
preferenser samt identifiera vilka kvaliteter som 4r unika for varje ort. Analysen visar
att nagra fa stadskvaliteter driver bostadsmarknaden i Skines titorter, bade nir det
handlar om flerbostadshus och nir det handlar om smihus. Flera av stadskvaliteterna
stimmer ocksd overens i flera av titorterna i studien, som i dvrigt skiljer sig 4t till storlek
och karakeir. Samtidige skiljer de sig pa ocksa pa nagra punkter. Detta kapitel redogér
for vilka stadskvaliteter som virdesitts av bostadskopare i Helsingborg, Kristianstad,
Hissleholm, Simrishamn och Tomelilla.

Bostadspriser

For att forsta vilka kvaliteter som virderas pd bostadsmarknaden har statistik 6ver
forsiljningar av bostadsritter och smahus i de fem titorterna analyserats. For bostads-
ritter forhéller sig de genomsnittliga priserna i relation till kommunernas storlek, de
hégsta finns i Helsingborg, f6ljt av Kristianstad, Hissleholm, Simrishamn och Tome-
lilla. Detta ir i linje med den ldngvariga urbaniseringstrend som syns sivil globalt som
i Sverige och som driver upp bostadspriser i storre stider i férhillande till sméstidder och
glesbygd. Tillvixten skapar storre efterfrigan pa bostider, samtidigt som stdrre befolk-
ningsunderlag bidrar bade till bittre villkor for niringslivet och bittre forutsittning for
attraktiva boendemiljéer, vilket ytterligare driver upp bostadspriserna. I ett regionalt
perspektiv kan dirfor titortens storlek betraktas som den enskilt viktigaste faktorn for
att forklara variationen i bostadspriser.
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Virt att notera ir att det forhallandet i hdgre grad giller fr bostadsrittspriser dn

for smahuspriser. Aven smihuspriserna uppvisar ett liknande ménster, men for dem
har inte titortens storlek lika stor betydelse. Bland de fem titorterna finns ocksi ett
tydligt undantag frin monstret, dir Simrishamn sticker ut med hogre priser 4n bide
Hissleholm och Kristianstad. Det tyder pé att dir finns sirskilt virdefulla kvaliteter
som okar efterfrigan pa sméihus hir. Stadskvaliteterna som driver bostadsmarknaden i
de fem titorterna beskrivs nirmare i foljande avsnitt.

Figur 3. Genomsnittliga bostadspriser per kvm i de fem tatorterna
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30 000 27 200
25 000
20 200
20 000 18 800
=
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Notering: Varden utgér fran dataunderlag anvant vid modellberakningar. Medelvarden
baseras saledes pa uppgifter som inte ar arsaktuella, se metod.



Stadskvaliteter for flerbostadshus

For Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm visar analysen att négra fi stadskvaliteter
kan forklara en stor del av prisvariationen for bostadsritter i flerbostadshus. I stora drag
handlar det om centralitet och tillginglighet, rekreativa virden, attraktiva gatumiljer
och avstand till stérande och bullriga miljoer. Tillgang till service har inte visat sig

vara signifikant f6r nigon av stiderna, men kan antas vara en av anledningarna till

att man vill bo centralt. Av de totalt 6ver 300 olika potentiella ligeskvaliteterna dr

det alltsd dessa 8 som har gett storst utslag for flersbostadshus. Nagra av de kartlagda
stadskvaliteterna dr gemensamma fr alla tre titorter medan andra skiljer sig t.

Exempelvis virderas kollektivtrafik hogt i Helsingborg men ir inte signifikant

i Kristianstad eller Hissleholm. Det finns sannolikt en stdrre efterfrigan pa
kollektivtrafik i Helsingborg pa grund av de storre avstinden, samtidigt som en storre
stad med hogre befolkningstithet har hogre turtithet. Men det dr ocksd mojligt att
det i de mindre titorterna finns en jimn tillgang till kollektivtrafik f6r flerbostadshus
och att det darfor inte ger utslag i analysen. Ytterligare en méjlighet ir att tillging

till kollektivtrafik i de mindre titorterna i hog grad ir forknippat med en annan
stadskvalitet och ddrfér inte kommer med i modellerna. (Analysmetoden bygger pd att
det finns observerade skillnader i sdvil den beroende som den forklarande variabeln.
Om tva eller fler stadskvaliteter samvarierar i hog utstrickning dr det endast majligt
att inkludera en av dessa i modellen, se metodkapitel for mer detaljerad beskrivning

av metoden). Lugna gator forefaller istdllet vara en sméstadskvalitet som eftertraktas i
Kristianstad och Hissleholm men som inte ir signifikant i Helsingborg. Kanske beror
det pd att unga vuxna med andra preferenser i hogre grad soker sig till stérre stider,
kanske beror det pd att den lokala lugna gatan av olika skil inte upplevs pd samma sitt
i storre stider. Kvaliteter som eftertraktas i alla tre titorter dr centralite, tillgdng till
stadsgator med hdg entrétithet och avstind frin industriomriden.

I Simrishamn och Tomelilla dr bostadsrittsforsiljningarna for f& och har fér liten
geografisk spridning for att cillférlitliga statistiska forklaringsmodeller ska kunna tas
fram. Vilka stadskvaliteter som efterfragas for flerbostadshus i dessa tvé titorter gar

ddrfér inte att kartligga med hjilp av denna metod. Diremot kan den enkitstudie som
genomfdrts ge mer svar om vilka kvaliteter som invanarna uppskattar. En analys av
svaren i Tomelilla har genomférts och beskrivs i nista avsnitt om smahus. Utdver det
beskrivs enkitstudien nirmare senare i rapporten.

Nedan redovisas vilka stadskvaliteter som har betydelse for bostadsrittsmarknaden

i Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm. De beskrivs nirmare for varje titort i
kommande avsnitt.

Tabell 7. Stadskvaliteter med utslag i modeller for flerbostadshus i Helsingborg,
Kristianstad och Hassleholm

Stadskvalitet Helsingborg Kristianstad Hassleholm
Centralitet X X X
Tillgéng till kol-

lektivtrafik X

Park och natur X

Narhet till vatten

Stadsgator
X

Lugna gator

Avstand fran
o X
industri

Avstand fran

X< | X | X | X | X | X
>

motorvag
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Stadskvaliteter for smahus

Analysen visar att dven en betydande del av prisvariationen fér smahus kan forklaras
med nagra fi stadskvaliteter i Helsingborg, Kristianstad, Héssleholm och Simrishamn.
I stora drag handlar det om liknande kvaliteter som for flerbostadshus, men det finns
ocksa skillnader, bide mellan flerbostadshus och smahus och mellan de fem titorterna.

P4 grund av ett for litet antal observerade smahusforsiljningar har nigon
forklaringsmodell f6r smihuspriser inte kunnat tas fram for Tomelilla. Istillet har
ligesanalyserna jamforts statistiskt med svaren i den enkitundersdkning som har
genomforts med invdnarna, i vilken det statistiska underlaget f6r Tomelilla ir storre.
Med hjilp av enkitsvaren har en forklaringsmodell som beskriver hur invdnarna
upplever sin stadsmilj tagits fram. Denna forklaringsmodell inkluderar svar frin
boende bide i flerbostadshus och i smahus. Nedan redovisas vilka stadskvaliteter som
har betydelse for smihusmarknaden i Helsingborg, Kristianstad, Hissleholm och
Simrishamn samt f6r invinarnas upplevda preferenser i Tomelilla. De beskrivs nirmare
for varje titort i kommande avsnitt.

Totalt har éver 300 ligesvariabler testats statistiskt, och det dr dessa 8 som ger storst
paverkan pd priset.
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Tabell 8. Stadskvaliteter med utslag i modeller for smahus i Helsingborg, Kristianstad,
Hassleholm och Simrishamn

Stadskvalitet

Helsingborg

Kristianstad

Hassleholm

Simrishamn

Tomelilla*

Centralitet X X

[ X [ x|
R E /

o | X X | X

e x| x X | x
oo | XX X X

Avstand fran
motorvag

Tillgéng fran
service

X

X

*Modellen for Tomelilla beskriver hur invédnarna upplever sin stadsmiljo och inkluderar

enkatsvar fran boende i bade flerbostadshus och i smahus.

** Gator med entréer per 100 meter inom 500 meter

* ok *

Andel av vagarna inom 500 meter som har hastighetsbegransning max 30 km/h




Kontrollvariabler

Fokus i studien har varit pd bostadens ligeskvaliteter, hur stadens fysiska miljo 4r
utformad och hur det ger forutsittningar for sociala och ekonomiska aktiviteter

som skapar actraktivitet. Det dr rumsliga kvaliteter som har en praktisk relevans

for stadsplanering i den meningen att de gir att piverka genom nyproduktion eller
stadsfornyelse. Detta dr vad som i studien sammanfattas av begreppet stadskvaliteter.
Utdver stadskvaliteterna finns andra faktorer som paverkar bostadspriserna och som
provats i denna studie. Dessa benimns som kontrollvariabler och idr ocksa med i
forklaringsmodellerna. Utan att kontrollera for deras paverkan pa bostadspriset dr det
heller inte mojligt att kartligga den partiella prispaverkan som kan hinforas till de olika
stadskvaliteterna. Kontrollvariablerna beskriver dels bostadens egenskaper och dels
omradets socioekonomiska villkor. Signifikanta kontrollvariabler dr bostadens storlek
och om huset dr nybyggt. Fér flerbostadshus 4r det avgiftens storlek och om det finns
hiss och fér smahus tomtens storlek. Omridets socioekonomiska villkor beskrivs av
hushallens inkomst- och utbildningsnivier.
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Helsingborg

Bostadsrattspriser i Helsingborg Bostadsrattspriser (krlkvm)
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Forklaringsmodell for flerbostadshus

For att forsta vilka lagesvariabler som bostadsrattskopare vardesatter i Helsingborg har
totalt ca 4 700 forsaljningar mellan aren 2015 och 2017 analyserats statistiskt.

Analysen visar att det med sex stadskvaliteter gar att forklara 80 % av prisvariationen
mellan bostadsritter i flerbostadshus i Helsingborg. Storst betydelse har nirhet till havet
som star for hela 36 procent av modellens forklaringskraft f6ljt av tillging till stadsgator
med hog entrétithet samt centralitet. Andra viktiga stadskvaliteter 4r nirhet till

kollektivtrafik och virdefulla naturomriden medan nirhet till industriomraden sinker

attraktiviteten.

Figur 4. Stadskvaliteters betydelse for bostadsréattspriset i Helsingborg

12%

22%

36%

Centralitet

' Tillgang till kollektivtrafik

Tillgang till park och natur
Narhet till vatten
Stadsgator

Avstand fran industri

Tabell 9. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa bostadsrattspriset i

Helsingborg
Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforandring
Centralitet Avstand till centralsta- | 500 m narmare 860 kr/kvm
tion
Tillgéng till kol- | Avstand till narmaste 500 m nérmare 670 kr/kvm
lektivtrafik tagstation, regionbuss-

hallplats eller express-
busshallplats

Tillgang till park
och natur

Avstand till vardefull
natur

500 m narmare

1 600 kr/kvm

industri

avstand

Narhet till vatten | Avstand till havet 500 m nérmare 680 kr/kvm
Inom 300 m fran havet | Ja 7 100 kr/kvm

Stadsgator Antal entréer per 100 m | Ytterligare en entré per 860 kr/kvm
gata inom 500 m 100 m

Avstand fran Industrimark inom 1 km | 10 ha ytterligare -520 kr/kvm

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen

redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att géra exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen

varit mindre.
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Forklaringsmodell for smahus
For att forsta vilka ligesvariabler som smahusképare virdesitter i Helsingborg har totalt
ca 1 100 férsiljningar mellan aren 2015 till 2017 analyserats statistiske.

Analysen visar att det med fem stadskvaliteter gir att forklara 65 % av prisvariationen
mellan smahus i Helsingborg. Det ir samma kvaliteter som efterfragas av
sméhuskopare som av bostadsrittskopare med skillnaden att kollektivtrafik inte
paverkar attraktiviteten for smahus. Detta beror sannolikt pd att smahusigare i storre
utstrickning dger bil och ddrfor 4r mindre beroende av god kollektivtrafiktillging.
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Smahuspriser i Helsingborg Smahuspriser (krikvm)
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Figur 5. Stadskvaliteters betydelse for smahuspriset i Helsingborg
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Notering: R2=0,65; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 48 % av modellens forklarings-

kraft. 12% utgors av socioekonomiska variabler och 40% utgors av husspecifika variabler.

Tabell 10. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa smahuspriser i

Helsingborg

Stadskvalitet

Matt

Antagen forandring

Prisforandring

Centralitet

Avstand till centralsta-
tion

500 m narmare

1 000 kr/kvm

Tillgang till park
och natur

Avstand till vardefull

natur

500 m narmare

1 500 kr/kvm

industri

avstand

Narhet till vatten | Inom 500 m fran havet | Ja 6 800 kr/kvm
Stadsgator Antal entréer per 100 m | Ytterligare en entré per 860 kr/kvm
gata inom 500 m 100 m
Lugna gator Andel av vagarna inom | 10 procentenheter yt- 390 kr/kvm
500 m som har hastig- | terligare
hetsbrgransning max
30 km/h
Avsténd frén Industrimark inom 1 km [ 10 ha ytterligare - 520 kr/kvm

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en férandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen

varit mindre.
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Stadskvaliteter for bostader i Helsingborg

| foljande avsnitt beskrivs de stadskvaliteter som har betydelse for Helsingborgs bostads-
marknad mer i detalj.

Centralitet

¢ Har betydelse for flerbostadshus och smahus

Stider vixer i allminhet enligt en monocentrisk strukeur, vilket betyder att en storre
del av stadens utbud finns tillgingligt ju nirmare stadskirnan du bor. Att detta ocksa
har en signifikant paverkan pd bostadspriser i form av nirhet till stadskdrnan har visat
sig i tidigare studier av bostadsmarknaderna i Stockholm, Géteborg och Halmstad
(Spacescape och Evidens, 2012, Géteborgs stad et al., 2016, Halmstads kommun,
2014). Att bo centralt virdesitts dven av bostadsrittskopare i Helsingborg.

Analysen visar att ett lige 500 m nirmare centralstation i genomsnitt innebir att
priset kar med ca 860 kr per kvm for flerbostadshus och med ca 1 000 kr per kvm for
smihus. Resultatet bekriftar att det finns ett stort tryck pd Helsingborgs stadskirna.
Nir staden vixer blir trycket storre dven pd angrinsande stadsdelar, och dirfér bor
ocksa stadskidrnan och de kvaliteter som finns dir utvidgas sa att de blir tillginglig for
fler och trycket utjimnas.
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Tillgang till kollektivtrafik
e Har betydelse for flerbostadshus

I storre stider virderas ofta nirheten till kollektivtrafik hogt, dé behovet att
tidseffektivt ta sig langa strickor ckar med stadens storlek. Det har bland annat studier
av bostadsmarknaden i Stockholm, Géteborg, Képenhamn och Arhus bekriftat
(Spacescape och Evidens, 2012, Géteborgs stad et al., 2016, Képenhamns universitet,
2013). Aven mojligheten att ta sig till andra destinationer i regionen ir viktigt, i
Helsingborg virdesitts nirhet till bade tdgstationer och busshallplatser for regional
trafik. Den sparbundna kollektivtrafiken spelar den mest centrala rollen i att skapa

tillginglighet inom regionen. Samtidigt som den ir kapacitetsstark sd ar infrastrukturen
bestindigt byggd, som bostadskdpare kan man dirmed vara trygg med att sparlinjerna
inte kommer att dras om.

i

Helsingborg

wr

Bild 2. Regionalbuss i

Analysen visar att ett lige 500 m nirmare en tagstation eller en busshallplats for region-
eller expressbussar i genomsnitt innebir att priset kar med ca 670 kr per kvm.

Analysen visar inte att tillgdng till stadsbussar paverkar bostadspriserna pa samma sitt.
Eftersom priset ocksd paverkas av utbudet behéver det inte nédvindigtvis betyda att
efterfrigan saknas. Stadsbussnitet dr vil utbyggt i staden vilket innebir att utbudet av
lokal kollektivtrafik kan betraktas som storre dn for regional kollektivtrafik, och det
skapar mindre variation i ligeskvalitet som kan bidra till at t bostadspriset inte paverkas
i samma utstrickning. Resultatet visar anda att det 4r viktigt for attraktiviteten att

nya bostider byggs nira kollektivtrafikknutpunkter, sirskilt de som knyter samman
regional och lokal kollektivtrafik, samt att nya linjer dras till nyutvecklade omriden.

29



Nérhet till kollektivtrafik i Helsingborg Narhet till regional kollektivtrafik (m)
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Bild 3. Centralstationen i Helsingborg
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Tillgang till park och natur

e Har betydelse for flerbostadshus och smahus

Att bo nira parker eller gronomriden ir en kvalitet som associeras bide med
hilsoaspekter och attraktivitet och som alltid har virderats hdgt i stider (Grahn

& Stigdotter, 2003). Vilken typ av gronomride som efterfrigas kan av olika skil

skifta mellan stider, bland annat beroende pa hur utbudet ser ut. Men efterfrigan pa
grona rekreativa kvaliteter dr ndgot som aterkommer i de flesta tidigare studier som
gjorts pa omradet, bland annat har signifikanta samband med bostadspriser kunnat
pavisas i Stockholm, Géteborg, Halmstad, Képenhamn och Arhus (Spacescape och
Evidens, 2012, Goteborgs stad et al., 2016, Halmstads kommun, 2014 Képenhamns
universitet, 2013). I Helsingborg 4r det nirhet till sirskilt virdefull natur som skapar
virden pd bostadsmarknaden, bidde for flerbostadshus och for smahus. I analysen
definieras sirskilt virdefull natur som naturreservat, natura 2000-omriden och
omraden utpekade i Linsstyrelsens naturvardsprogram. Dessa innefattar till exempel
Palsjd naturreservat, Bruces skog och Rians dalging. Analysen visar att ett lige 500 m
nirmare ett sirskilt virdefullt naturomrade i genomsnitt innebir att priset kar med ca
1 600 kr per kvm for flerbostadshus och med ca 1 500 kr per kvm f6r smahus. Fér att
ta vara pa de naturomrdden som skapar virden pd bostadsmarknaden kan de rekreativa
kvaliteterna tillgingliggoras genom exempelvis utvecklade entréer, iordningsstillda
grillplatser och framkomliga vandringsleder.

Narhet till vardefulla naturomraden i Helsingborg
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Kalla: Lansstyrelsen Skane
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Narhet till vatten
e Har betydelse for flerbostadshus och smahus

Den enskilt viktigaste stadskvaliteten i Helsingborg ir inte helt éverraskande
nirheten till havet. Férutom utsikt s bidrar strinder, kajer och smabatshamnar till
bide rekreativa kvaliteter och méjlighet till aktivitet. Nérheten till havet paverkar
bostadspriset for bostidder 6ver hela staden. En bostad som ligger 500 meter nirmare
havet har en genomsnittlig prisokning med ca 680 kr per kvm f6r flerbostadshus.
Men analysen visar att det ocksa ir en sirskild virdefull kvalitet att bo inom nira
gingavstand frin havet, ett lige inom 300 meter frin havet innebir en prisokning

pa hela 7 100 kr per kvm for flerbostadshus. For smahus ir ett lige inom 500 m frin
havet pd motsvarande sitt virt ca 6 800 kr per kvm. Helsingborgs lige vid havet ir en
uppenbar kvalitet vars potential bér utnyttjas. Ligen nira havet som idag utnyttjas
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for andra verksamheter utgdr exempelvis en stor potential for attraktiva bostider, ett
aktuellt exempel ir stadsutvecklingsprojektet H+ i Helsingborgs hamn. Samtidigt ir
det av stor betydelse att exploateringstrycket inte begrinsar allminhetens tillginglighet
till havet. Kvaliteterna bor istillet tillgingliggoras for fler i staden genom att skapa

offentliga platser och strik i anslutning till kusten och tydliga ging- och gatustrik fran
befintliga stadsdelar.

Bild 4. Norra hamnen i Helsingborg



Stadsgator
e Har betydelse for flerbostadshus och smahus

Hur stadens gator och platser upplevs avgors i hog grad av hur de inramas. Finns

det entréer och lokaler kring en gata, ett torg eller en park sa finns forutsiteningar

for att utemiljder upplevs som tryggare och fylls med folkliv. Bland annat har Jan

Gehl i flera studier visat att hog entrétithet kan vara ett medel for att skapa levande
och trygga gator i minsklig skala, dir det 4r trivsamt att réra sig som giende (Gehl,
Johansen, Reigstad, 2006). Att detta ir en efterfrigad stadskvalitet har ocksé bekriftats
i studier av bostadsmarknaden i bide Stockholm och Géteborg (Spacescape och
Evidens, 2012, Géteborgs stad et al., 2016). Analysen visar att entrétithet skapar
attraktivitet i Helsingborg bide for flerbostadshus och fér smihus. En ytterligare entré
per 100 m innebir i genomsnitt att priset 6kar med ca 890 kr per kvm fér omgivande

flerbostadshus och med ca 1 200 kr per kvm f6r omgivande sméahus.

At ligga fokus pd utformningen av gatuplan och bygga kvarter med minga entréer ter
sig ddrfor som ett enkelt sitt att skapa attraktiva stadsmiljoer, bide i smdhusbebyggelse
och lings centrala stadsgator.
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Lugna gator

e Har betydelse for smahus

Trafikmiljon ir en viktig fakeor f6r hur tryggt och lugnt ett omréide upplevs, och dr en
kvalitet som kan antas vara sirskilt hogt virderad av barnfamiljer. Det dr dirfér inte
forvinande att andelen av nirliggande gator som har laga hastighetsbegrinsningar

ir nagot som virdesitts av just smahuskdpare i Helsingborg. Liknande kvaliteter har
tidigare visat sig ha betydelse fér smahuspriser ocksd i Géteborg (Goteborgs stad et al.,
2016). Om hilften av gatorna inom 500 m har en hastighetsbegrinsning pa 30 km/h
eller ligre innebir det en prisokning med ca 1 900 kr per kvm.

Resultatet tyder pé att det finns ett ekonomiskt virde att begrinsa hastigheten i
framférallt smahusomraden.
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Bild 6. Lugn gata i Helsingborg
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e Har betydelse for flerbostadshus och smahus

Stora omréden i vira stider tas i ansprik av funktioner som ir nédvindiga for

stadens tillvixt men som kan upplevas som stérande eller mindre attraktiva miljder

att bo nira. I tidigare har studier har buller (Képenhamn och Arhus) och nirhet till
motorvigar (Goteborg) visat sig ha negativ paverkan pa bostadspriser (Géteborgs stad
etal., 2016, Képenhamns universitet, 2013). I Helsingborg har ligen i anslutning

till industriomréiden visat sig ha ligre bostadspriser. Industriomraden ir i analysen
definierade utifrin Lantmiteriets terringkarta och innehaller férutom industrier
bland annat logistik- och hamnanliggningar med tillhérande mark som vigar och
parkeringsplatser. Analysen visar att ett 10 ha stort industriomride inom 1 km frin
bostaden innebir en prisminskning med ca 520 kr per kvm fér flerbostadshus och med
ca 440 kr per kvm for smahus. Stadsutvecklingsprojekt som omvandlar industrimark
till blandstad skapar alltsd stora bostadsvirden dven i omgivande omraden. Med andra
ord finns det stor potential i stadsutvecklingsomridet H+ som ligger i Helsingborgs
hamnomride och som omfattar exempelvis ca 100 ha.

L S Soee—— -

Kalla: Lantmateriet
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Kristianstad och Hassleholm

Férutom Malma, Helsingborg och Lund som i Region Skanes ”Strategier for det
flerkirniga Skdne” definieras som tillvixtmotorer finns ett antal mellanstora stider

i regionen som har central betydelse for sitt omland och som dirfér definieras som
regionala kirnor (Region Skane, 2013). Tva av dessa 4r Kristianstad och Hissleholm,
som for att ge mer tillvixtkraft i nordéstra Skine dessutom avses utvecklas till en
gemensam tillvixtmotor. Kristianstad och Hissleholm kan i viss man antas illustrera
dven andra mellanstora stider i regionen, inte minst de 6vriga regionala kdrnorna
Landskrona, Ystad och Trelleborg. Resultaten frin Kristianstad och Hissleholm
presenteras i féljande avsnitt.
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Bild 7. Stadsgata i Kristianstad
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Forklaringsmodeller for flerbostadshus

For att forsta vilka lagesvariabler som bostadsrattskopare vardesatter i de tva tatorterna har
totalt ca 1 700 forsaljningar i Kristianstad och ca 2 000 forsaljningar i Hassleholm mellan
aren 2012 och 2017 analyserats statistiskt.

Kristianstad

Analysen visar att det med sju stadskvaliteter gir att forklara 82 % av prisvariationen
mellan bostadsritter i flerbostadshus i Kristianstad. Det handlar om urbana kvaliter
som att bo centralt och att ha tillgdng till stadsgator med hdg entrétithet men ocksa
gator med laga hastigheter. Att inte bo nira stérande industriomriden eller motorvigar
ir ocksd av stor betydelse medan rekreativa virden som nirhet till vatten och
gronomraden har signifikans men ir av ndgot mindre betydelse.

Figur 6. Stadskvaliteters betydelse for bostadsréattspriserna i Kristianstad

17%
Centralitet
1%, Tillgang till natur och park
7% Narhet till vatten

17% Stadsgator

Lugna gator

Avstand fran industri

22%

@ Avstand fran motorvig
20%

Notering: R2=0,82; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 78 % av modellens forklarings-
kraft. 12% utgors av socioekonomiska variabler och 10% utgors av lagenhetsspecifika
variabler.
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Tabell 11. Stadskvaliteter, matt och exempel pd dess paverkan pa bostadsrattspriset i
Kristianstad

Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforandring

Centralitet Avstand fran stationen 500 m nérmare 670 kr/kvm

Tillgang till park | Mangd gronyta inom 250 | 1 ha ytterligare 480 kr/kvm

och natur m

Narhet till vatten [ Inom 300 m frén vatten Ja 8 700 kr/kvm

Stadsgator Antal entréer per byggnad | Ytterligare en entré per | 4 600 kr/kvm
inom 500 m byggnad

Lugna gator Andel av vagarna inom 50 procentenheter 1 400 kr/kvm
500 m som har hastig- ytterligare

hetsbegransning max 30

km/h

Avstand fran Industrimark inom 500 m | 5 ha ytterligare - 780 kr/kvm
industri avstand

Avstand fran Inom 500 m fran Ja -1900 kr/
motorvag motorvag kvm

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att géra exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen
varit mindre.



Hassleholm

I Hissleholm gdr det att med bara fyra stadskvaliteter férklara 66 % av prisvariationen
mellan bostadsritter i flerbostadshus. Over hilften av forklaringen gar att hirleda till
centralitet. Resecentrum ligger centralt i staden och dessutom gynnsamt i regionen,
och det 4r dérfor rimligt att anta att nirhet till kollektivtrafik har sirskilt stor betydelse
i Hissleholm. Aven tillging till gator med hég entrétithet ir av stor betydelse, liksom
avstind frin industriomriden. Lugna gator med ldga hastigheter har signifikans men
ir av liten betydelse i forhallande till de évriga kvaliteterna. Négra skillnader mellan
Hissleholm och Kristianstad blir tydliga i analysen. Bland annat saknas vattendrag i
centrala Hissleholm, vilket gor att nirhet till vacten inte har en signifikant paverkan
pa bostadspriserna. En annan aspekt som har betydelse for bostadspriserna ir att
motorvigen som gir genom Kristianstad saknas i Hissleholm. Att inte gronomriden
finns med i Hissleholm kan bero p4 att dessa ir jimnt fordelade i orten eller att de
saknar stora kvaliteter. Gronomraden brukar annars vara en kvalitet som virdesitts i
stora och mellanstora stider.

Figur 7. Stadskvaliteters betydelse for bostadsrattspriserna i Hassleholm

21%
Centralitet
tt Stadsgator
23% Lugna gator
Avstand fran
25% industri

Notering: R2=0,66; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 58 % av modellens forklaringskraft.
0% utgors av socioekonomiska variabler och 42% utgors av lagenhetsspecifika variabler.

Tabell 12. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa bostadsrattspriset i

Hassleholm
Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforéndring
Centralitet Avstand till 500 m narmare 1 300 kr/kvm
centralstation
Stadsgator Antal entréer 100 m Ytterligare en entré per 360 kr/kvm
inom 500 m byggnad
Lugna gator Andel av vagarna inom | 50 procentenheter 480 kr/kvm
250 m som har hastig- | ytterligare
hetsbegransning max
30 km/h
Avstand fran Industriomrade inom Ja -1 400 kr/
industri 500 m kvm

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen

redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen

varit mindre.
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Forklaringsmodeller for smahus

For att forsta vilka kvaliteter som smahuskopare vardesatter i de tva tatorterna har totalt
ca 890 forsaljningar i Kristianstad mellan aren 2012 och 2017 och ca 640 forsaljningar i
Hassleholm mellan aren 2011 och 2017 analyserats statistiskt.

Kristianstad

Med ett par skillnader sd 4r det samma stadskvaliteter som efterfrigas av sméihuskopare
som av bostadsrittskopare i Kristianstad. Centralitet och tillgang till service har

storst betydelse. Tillgang till ett stort serviceutbud samvarierar i hog grad med
centralitet, men vad som skiljer smahuskopare frin bostadsrittskopare 4r att dven

ett mindre serviceutbud, som gir att hitta utanfor stadskirnan, 4r betydelsefullt.

At ha tillgang till &cminstone en restaurang, en bar eller ett café inom gingavstind
virderas hogt. Diremot ir inte entrétithet en kvalitet som efterfrigas pd samma sitt
som av bostadsrittskdpare. I dvrigt virderas rekreativa kvaliteter samt miljder fria frin
trafikbuller och storande verksamheter hogt.

Figur 8. Stadskvaliteters betydelse for smahuspriserna i Kristianstad
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Notering: R2=0,44,; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 27 % av modellens
forklaringskraft. 16 % utgors av socioekonomiska variabler och 55% utgérs av husspecifika

variabler.

Tabell 13. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa smahuspriser i

Kristianstad
Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforandring
Centralitet Avstand till centralstation 500 m narmare 270 kr/kvm
Tillgang till Minst en restaurang, en bar | Ja 2 700 kr/kvm
service eller ett café inom 500 m
Park och natur Tillgang till vardefull Ytterligare 1 hainom | 270 kr/kvm
naturmark 500 m
Narhet till vatten | Inom 500 m frén vatten Ja 1 700 kr/kvm
Lugna gator Andel av vagarna inom250 m | 50% ytterligare 2 000 kr/kvm
som har hastighetsbegrans-
ning max 30 km/h
Avstand fran Industrimark inom 500 m 5 ha ytterligare -590 kr/kvm
industri
Avstand frén Inom 300 m frén Ja - 600 kr/kvm

motorvag

motorvag

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den

antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis

en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en férandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen

varit mindre.




Hassleholm

Aven i Hissleholm efterfragas liknande kvaliteter av smahusképare som av
bostadsrittskdpare. Precis som i Kristianstad virdesitts dven ett mindre serviceutbud,
ddremot har inte centralitet samma betydelse. De 6vriga stadskvaliteter som efterfragas
av smahuskopare i Hissleholm ir tillgang till park, gator med hég entrétithet och
avstind frin industriomréaden.

Figur 9. Stadskvaliteters betydelse for smahuspriserna i Hassleholm
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Notering: R2=0,44; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 19 % av modellens forklarings-

kraft. 13 % utgors av socioekonomiska variabler och 69 % utgors av husspecifika variabler.

Tabell 14. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa smahuspriser i

Hassleholm
Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforandring
Tillgang till Minst en restaurang, en | Ja 3 800 kr/kvm
service bar eller ett café inom
500 m
Park och natur Narhet till park 500 m narmare 250 kr/kvm
Stadsgator Ytterligare en entré per | Ja 760 kr/kvm
kvarter
Avstand fran Industrimark inom 250 | 5 ha ytterligare - 830 kr/kvm

industri

m

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen

redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis

en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen

varit mindre.
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Smahuspriser i Hassleholm
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Stadskvaliteter i Kristianstad och Hassleholm

| féljande avsnitt beskrivs de stadskvaliteter som har betydelse for Kristianstads och
Hassleholms bostadsmarknader mer i detal].

Centralitet

¢ Har betydelse for flerbostadshus i Kristianstad och Hassleholm
e Har betydelse for smahus i Kristianstad

Precis som i Helsingborg sd virderas centrala ligen i staden hogt pa bostadsrittsmark-
naden bdde i Kristianstad och i Hissleholm. Sannolikt dr det méjligheten att nd en stor
del av stadens utbud inom ett kort avstdnd som efterfragas. Centralitet virdesitts dven
av smahuskopare i Kristianstad, ddremot inte i Hissleholm, vilket skulle kunna bero pa
de kortare avstdnden. I Kristianstad innebir ett lige 500 m nirmare centralstationen en
prisdkning pd i genomsnitt ca 670 kr per kvm for flerbostadshus och ca 270 kr per kvm
for smahus. For flerbostadshus i Hissleholm dr motsvarande prisckning ca 1 300 kr per
kvm.

Aven for mellanstora stider som Kristianstad och Hissleholm finns alltsi en monocen-
trisk struktur som sitter tryck pa stadskirnan, vilket méste tas i beaktning i stidernas
utveckling. Nir titorterna vixer bor dven stadskirnan gora det.

Bild 8. Kristianstads stadskarna
Bild 9. Hassleholms stadskarna




Tillgang till park och natur

e Har betydelse for flerbostadshus i Kristianstad
e Har betydelse for smahus i Kristianstad och Hassleholm

Tillgang till olika typer av gronomraden virderas olika hogt av bostadsrittskdpare
och smdhusképare i Kristianstad och Hissleholm. Att typen av gronska skiljer sig

kan delvis bero pd hur utbudet ser ut i anslutning till de forsiljningar som analyserats.
I Kristianstad finns exempelvis biosfaromradet Vattenriket som virdesitts av
smahuskopare. Ytterligare 5 ha av det omridet som pekats ut som sirskilt virdefull
natur inom 500 m innebir en prisdkning pa ca 270 kr per kvm. Kristianstad har gjort
ett framgangsrikt arbete med att tillgingliggora Vattenriket, bland annat med det
uppmirksammade besdkscentret naturum. For bostadsrittskdpare virdesites tillging

till alla typer av offentligt tillgingliga gronomriden i staden, d4 ytterligare 1 ha inom
250 m innebir en prisokning pa ca 480 kr per kvm.

Bild 10. Vattenriket i Kristianstad
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I Hissleholm ir det istillet nirhet till park som virdesitts av smahuskopare. 500

m nirmare en park innebir en prisokning med 250 kr per kvm. Analysen har i
Hissleholm inte identifierat ndgot samband mellan bostadsrittspriser och gréna
rekreativa kvaliteter. Det behover dock inte betyda att bostadsrittskoparna i Hissleholm
inte virdesitter dessa kvaliteter, utan det skulle istillet kunna tyda pa att tillgingen ar
jimnare férdelad bland de bostadsrittskop som har analyserats.

Resultatet pekar pé att alla typer av gronomraden i en stad kan vara virdefulla for
attraktiviteten: frin iordningsstillda parker till virdefulla naturomraden.

Bild 11. Hembygdsparken i Hassleholm



Narhet till vatten

e Har betydelse for flerbostadshus i Kristianstad
¢ Har betydelse for smahus i Kristianstad

Skénes storsta vattendrag Helge 4 rinner genom centrala Kristianstad och genom
Hammarsjon, vilket virdesitts av bdde bostadsrittskdpare och smahusképare. Ett
lige inom 300 m frin vatten innebir en prisokning med ca 8 700 kr per kvm f6r
flerbostadshus medan ett lige inom 500 m innebir en prisékning med ca 1 700 per
kvm f6r smahus. For att tillféra konkreta virden pd bostadsmarknaden bér alltsd nya
bostider byggas relativt nira vattnet, dven om det samtidigt finns utmaningar med

oversvimningsrisk i de liga vitmarksomradena som omger dn. Att tillgingliggdra de
kvaliteter som an och sjoarna bidrar med pa andra sitt kan vara en alternativ strategi
for att skapa attraktivitet pi bostadsmarknaden. Ett exempel pd det dr besokscentret
naturum som blivit ett populirt besoksmal.

I Hissleholm saknas vattendrag i de centrala delarna av staden. Finjasjon soder om
titorten ir ett populirt besdksmal for rekreation, bad och fiske, men ser inte ut att
paverka bostadspriserna i olika ligen i staden. Daremot ir det sannolikt att bostidder
nira Finjasjon paverkas positivt av nirhet till vatten, men dessa bostider ligger for lingt
fran Hissleholm for att ing i analysarbetet.

Bild 13. Helge & i Kristianstad
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Stadsgator

e Har betydelse for flerbostadshus i Kristianstad och Hassleholm
¢ Har betydelse for smahus i Hassleholm

En kvalitet som virdesitts i alla stider i studien 4r om det finns minga entréer lings
med gatorna. Detta efterfrigas av bostadsrittskdpare i Kristianstad och Hissleholm
samt av smihuskdpare i Hissleholm. For flerbostadshus i Kristianstad samvarierar
denna kvalitet med nirhet till centralstation och serviceutbud vilket gor att det inte
kommer med i modellen, trots att det finns ett samband med bostadsrittspriser. Att

det samvarierar med serviceutbud ir inte konstigt eftersom lokaler i gatuplan bidrar till
entrétitheten, samtidigt som alla typer av entréer bidrar till att fler minniskor ror sig pa
platsen vilket dr en forutsitening for birkraftig service. Att ligga fokus pa utformningen

av gatuplan och bygga kvarter med manga entréer kan alltsa bidra till att skapa bade
attraktiva stadsmiljéer och ge forutsittningar for urban service.

Bild 14. Stadsgata i Kristianstad
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Bild 15. Stadsgata i Hassleholm




Lugna gator

e Har betydelse for flerbostadshus i Kristianstad och Hassleholm
¢ Har betydelse for smahus i Kristianstad

Gator med laga hastigheter r en kvalitet som ir av stor betydelse for smdhuskdpare

i storre stader som Goteborg och Helsingborg (Goteborgs stad et al., 2016). I nagot
mindre stider tenderar kvaliteten dven att virdesittas av bostadsrictskdpare, vilket
tidigare pavisats i Halmstad och som bekriftas av analysen av Kristianstad och
Hissleholm (Halmstads kommun, 2014). Om hilften av gatorna inom 500 m har

en hastighetsbegrinsning p& 30 km/h eller ligre innebir det en prisdkning med ca 1
400 kr per kvm for flerbostadshus i Kristianstad. I Hissleholm ir lugna gator ocksd av

betydelse for bostadsrittskdpare, men inom ett négot kortare avstdnd frin bostaden.

Bild 16. Lugn gata i Kristianstad

Om hilften av gatorna har motsvarande hastighetsbegrinsning inom 250 m fran
bostaden i Hissleholm innebir det en prisdkning med ca 2 000 kr per kvm f6r

flerbostadshus.

Resultatet tyder pd att det finns ett ekonomiske virde att begrinsa hastigheten bade i
smahusomraden och i mer centrala stadsmiljéer i mellanstora och mindre titorter.
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Andel lugna gator inom 250 m i Hassleholm
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Avstand fran industriomraden

e Har betydelse for flerbostadshus i Kristianstad och Hassleholm
¢ Har betydelse for smahus i Kristianstad och Hassleholm

Att det finns stora omraden med verksamheter som kan upplevas som stérande sitter
sin prigel pd bostadsmarknaden i Skéne. I Kristianstad och Hissleholm innebir ligen
i anslutning till industriomriden ligre bostadspriser bide for flerbostadshus och for
smahus. Industriomriden ir i analysen definierade utifrin Lantmiteriets terringkarta
och innehiller forutom industrier bland annat storskaliga handelsomriden med
tillhérande mark som vigar och parkeringsplatser. Dessa omriden kan ofta upplevas
som otillgingliga for gdende och skapar barriirer i staden.

Resultatet pekar pa konflikter mellan olika funktioner i staden, men ocksa att
omvandling av industrimark till blandstad kan vara en strategi for att skapa virden pa
bostadsmarknaden.

| ‘.-,.'9 e
Bild 17. Industriomrade i Hassleholm
Bild 18. Industriomrade i Kristianstad 49
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Avstand fran motorvagar

e Har betydelse for flerbostadshus och smahus i Kristianstad

Att bullerfria miljer virdesitts pa bostadsmarknaden ir tydligt i Kristianstad dir
motorvigen passerar genom titorten. Analysen visar att omradet nirmast motorvigen
ir mindre attraktive bade for flerbostadshus och fér smahus. Resultatet bekriftar
tidigare studier som visar att smdhuskopare ir kinsliga for buller (Géteborgs stad et al.,
2016, Képenhamns universitet, 2013). I Kristianstad forefaller dock bostadsrittskopare
kinsligare mot trafikbuller in sméhusképare. Ett lige inom 500 m frin motorvigen
sinker bostadsrittspriserna med ca 1 900 kr per kvm medan ett lige inom 300 m frin

motorvigen sinker smdhuspriserna med ca 600 kr per kvm.
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Simrishamn och Tomelilla

Minniskor ska kunna bo, leva och verka i hela Skdne. Att skapa attraktiva
boendemiljder kan vara en strategi for méjliggora tillvixt i titorter av alla storlekar,
sirskilt da avstdnden inom regionen ir korta och tilliter minniskor att bo och arbeta

i olika orter. Det finns ett stort antal mindre titorter som kan dra nytta av Skdnes
flerkirniga ortsstruktur och samtidigt utvecklas utifrin sina egna forutsiteningar.
Simrishamn och Tomelilla ir av liknande storlek och ligger bada pa Osterlen men har
kvaliteter som skiljer dem ét. Resultaten fran Simrishamn och Tomelilla 4r exempel frin
den miéngfald av mindre orter som finns i Skine.

Eftersom orterna 4r sma och har ett begrinsat utbud av bostadsritter har nigra
statistiska modeller f6r flerbostadshus inte kunnat tas fram. Fér Simrishamn har en
modell som forklarar prisvariationen f6r smahus tagits fram och for Tomelilla har en
modell som beskriver svaren i en enkitstudie om hur invdnarnas upplever sin stadsmiljo
tagits fram. Enkiten innefattar svar frin boende bide i bostadsritter, i hyresritter och i
smahus.
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Smahuspriser i Simrishamn
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Forklaringsmodell for smahus i Simrishamn

For att forsta vilka ligesvariabler som smahusképare virdesitter i Simrishamn har totalt

312 forsiljningar mellan dren 2012 och 2017 analyserats statistiskt.

Analysen visar att det med fyra stadskvaliteter gar att forklara 64 % av prisvariationen
mellan smahus i Simrishamn, men 4ven stadsstrukturen i form av stadsgator med
mdnga entréer samt lugna gator med liga hastigheter har stor betydelse. Resultatet
visar att Simrishamns stadskiirna har kvaliteter som virdesitts. Tétortens enskilt storsta
stadskvalitet 4r dess lige vid havet. Virt att notera ir att Simrishamns kvaliteter som
bostadsort uteslutande handlar om rekreativa virden och gatumiljéer. Resterande

prisvariation forklaras istillet med egenskaper i den enskilda bostaden.

Figur 10. Stadskvaliteters betydelse for smahuspriserna i Simrishamn

3%
27%

13%

Notering: R2=0,64; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 76 % av modellens forklarings-
kraft. 3 % utgors av socioekonomiska variabler och 21 % utgdrs av husspecifika variabler.

57%

Tillgang till natur och park
Narhet till havet
Stadsgator

Lugna gator

Tabell 15. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa smahuspriser i

Simrishamn
Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforandring
Tillgang till park | Gronyta per person Ytterligare 1 00 kvm per | 50 kr/kvm
och natur inom 500 m person
Narhet till vatten | Avstand till havet 500 m narmare 710 kr/kvm
[nom 300 m frén havet | Ja 8 100 kr/kvm
Stadsgator Entréer per 100 m inom | Ytterligare 1 entré 1100 kr/kvm

500 m

Lugna gator

Andel av vagarna inom
500 m som har hastig-
hetsbegransning max
30 km/h

25 % ytterligare

1 600 kr/kvm

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.

Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att géra exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisférandringen

varit mindre.
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Forklaringsmodell for hur stadsmiljon upplevs i Tomelilla

For att forsta vilka ligesvariabler som invanarna i Tomelilla uppskattar har enkitstudien
anvints med boende i bostadsritter, hyresritter och smahus. Totalt har 167 svar kunnat
lokaliseras geografiske och analyserats utifrdn ligets kvaliteter. Utfallsvariabeln ir ett
index baserat pd enkitens tre huvudsakliga frigor:

e Vilket helhetsbetyg ger du stadsmiljon i stort?

¢ Hur motsvarar stadsmiljon dina forvantningar?

e Tank dig en stadsmiljo som ar perfekt i alla avseenden for dig. Hur nara eller
langt ifran detta anser du att din stadsmiljo ar?

Eftersom analysen i Tomelilla bygger pé enkiten och de upplevda virdena far resultatet
bedémas som mer osikert dn for de ovriga stiderna.
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Analysen visar att det med fem stadskvaliteter till stor del gar att férklara hur atcrakeiv
invdnarna i Tomelilla upplever sin stadsmiljé. Anmirkningsvirt ir att tre fjirdedelar
av forklaringskraften gér att hirleda till gator med laga hastighetsbegrinsningar. Det
bekriftar resultaten fran Kristianstad, Hissleholm och Simrishamn dir bostadskopare
ir beredda att betala mer for en bostad i ett omrade med lugna gator. Aven hur mianga
entréer det finns lings gatorna paverkar hur invénarna upplever sin stadsmiljs, liksom
centralitet, tillgidng till park och avstand frin industriomriden.

Samtliga stadskvaliteter sammanfaller med kvaliteter som virdesitts av bostadskopare
i de ovriga titorterna i studien vilket indikerar att resultaten frin de bdda metoderna ir
jimforbara.

Figur 11. Stadskvaliteters betydelse for hur stadsmiljon upplevs i Tomelilla

9% 3%
15%
Tillgang till park och natur
Stadsgator
Lugna gator
Avstand fran industri
73%

Notering: R2=0,64; Stadskvaliteterna i figur utgor totalt 49 % av modellens
forklaringskraft. 3 % utgérs av socioekonomiska variabler och 47 % utgors av
individspecifika variationer.

55



Stadskvaliteter i Simrishamn och Tomelilla

| féljande avsnitt beskrivs de stadskvaliteter som har betydelse fér Simrishamns och
Tomelillas bostadsmarknader mer i detalj.

Tillgang till park och natur

e Har betydelse for smahus i Simrishamn
¢ Har betydelse for den upplevda stadsmiljon i Tomelilla

Tillgéng till park och natur uppskattas bdde av smahuskopare i Simrishamn och av in-
vénarna i Tomelilla. I Simrishamn idr det mingden gronyta per person som efterfragas,
det vill siga hur manga personer som delar pi samma gronytor och dir man uppskattar
firre minniskor pa gronytorna. I Tomelilla sammanfaller nirheten till park med hur
attraktiv stadsmiljén upplevs.

Narhet till vatten
e Har betydelse for smahus i Simrishamn

Havet ir den stadskvalitetet som har enskilt stdrst betydelse for smahuspriser i Sim-
rishamn. Att havet ir en viktig kvalitet i Skdne bekriftas av dess stora betydelse for
bostadsmarknaden i de tvé kuststiderna i studien. Det virderas mycket hogt bade i en
av Skines storsta stider Helsingborg och i en mindre ort som Simrishamn. I Simris-
hamn innebir ett lige 500 m nirmare havet generellt en prisokning med ca 710 kr per
kvm. Nira gingavstand fran havet ir sirskilt attrakeive och virderas dnnu hégre, ett
lige inom 300 m fran havet innebir en prisdkning med hela 8 100 kr per kvm. Denna
kvalitet kan till stor del forklara de hdga smahuspriserna som finns i Simrishamn jim-
fort med Kristianstad, Hissleholm och Tomelilla.

Bild 20. Stadsparken i Tomelilla
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Bild 21. Hamnen i Simrishamn



Stadsgator

e Har betydelse for smahus i Simrishamn
¢ Har betydelse for den upplevda stadsmiljon i Tomelilla

Att stadsmiljoer med entréer mot gatan ir en eftertraktad stadskvalitet for flerbostads-
hus har tidigare studier av bostadsmarknaden i Stockholm och Géteborg visat och har
dven bekriftats i denna studie (Goteborgs stad et al., 2016, Spacescape och Evidens,
2013). Analysen visar att det 4r en kvalitet som dven virdesitts i mindre titorter och av
smahuskdpare, sd dven i Simrishamn och Tomelilla. Simrishamns stadskirna ir exem-
pelvis en mycket uppskattad medeltida kulturmiljé med lag bebyggelse och entréer mot

gatorna. Ytterligare en entré per 100 m gata innebir i Simrishamn en prisékning med ca
1 100 kr per kvm.

—

Bild 23. Stadsgata i Tomelilla
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Gatulangd per entré i Simrishamn

Gatulingd per entré (m)
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Lugna gator

e Har betydelse for smahus i Simrishamn
¢ Har betydelse for den upplevda stadsmiljon i Tomelilla

Studien har visat att gator med liga hastigheter dr nigot som virdesitts av bide bostads-
rittskdpare och smahuskopare i stider i Skdne av olika storlek. Det dr ndgot som dven
uppskattas i bade Simrishamn och Tomelilla. Om en fjirdedel av gatorna inom 500

m har en hastighetsbegrinsning pd 30 km/h eller ligre innebir det en prisckning med
ca 1 600 kr per kvm for smihus i Simrishamn. I Tomelilla dr det den kvaliteten som

ir enskilt mest betydelsefull f6r hur man upplever stadsmiljon, men d4 inom 250 m
frin bostaden. I sydvistra Tomelilla, dir man 4r som mest n6jd med sin stadsmiljo, 4r
hastighetsbegrinsningen uteslutande 30 km/h medan den i resterande titorten nistan
uteslutande dr 40 km/h. Resultatet indikerar att en liten skillnad i hastighetsbegrins-
ning har stor betydelse for hur stadsmiljon upplevs.

Bild 24. Lugn gata i Tomelilla

Avstand fran industriomraden
e Har betydelse for den upplevda stadsmiljon i Tomelilla

Omréiden med verksamheter som kan upplevas som storande har visat sig prigla bo-
stadsmarknaden i Skdne da de paverkar bostadspriserna i Helsingborg, Kristianstad och
Hissleholm. Aven i Tomelilla upplevs stadsmiljon som mindre attraktiv ju nirmare ett
industriomrdde bostaden ir belidgen. Simrishamn diremot dr den enda titorten dir det
inte forefaller paverka bostadspriserna, vilket kan ha att géra med den hoga kvaliteten

pa stadsmiljéerna i Svrigt.

Bild 25. Industriomrade i Tomelilla
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Upplevda stadskvaliteter

For att studera hur boende i de olika kommunerna sjilv virderar stadsdelen som de bor
i har en enkitundersékning genomforts, se bilaga 1.

Medborgare har fitt svara pi ett antal frigor om den stadsmiljo som de bor i (frigorna
i sin helhet finns i bilaga 1). I detta kapitel presenteras utfallet av denna enkit. Frigor
som handlar om individens évergripande bedémning av den stadsmiljo som den bor i
(helhetsbetyg, forvintningar, perfekt stadsmiljé) har vigts ihop till ett index som kallas
NSI (N&jd Stadsmiljé Index) som gir frdn 0 till 100 dir 100 4r hogst.

Figur 12. N6jd Stadsmiljo Index

Hogst NSI har uppmictts i Helsingborg och Hissleholm, f6ljt av Simrishamn och

slutligen Kristianstad och Tomelilla. Kristianstad och Tomelilla har ndgot ligre virden

4n Gvriga orter pa samtliga tre komponenter av NSI. Framforallt sticker helhetsbetyget
ut for Tomelilla och avstandet till en perfekt stadsmiljo ut for Kristianstad. Dessa

skillnader 4r dock inte sdrskilt stora och givet det varierande svarsunderlaget bor de
tolkas med forsiktighet.

Tabell 16. NSl-komponenter per ort

Helsingborg 65
Hassleholm 65
Simrishamn 60
Kristianstad 54
Tomelilla 54

60

10 20 30 40 50 860 70

80

NSI- Helsingborg | Hassleholm | Kristianstad | Simrishamn | Tomelilla
komponent

Helhetsbetyg | 3.8 3,9 3,4 3,5 3,1
stadsmiljo

Forvantning- | 3.3 3,3 3,0 3,2 2,9

ar stadsmiljo

Perfekt 31 2,9 2,6 2,9 2,8
stadsmiljo

Notering: Medelvarde (standardavvikelse) for de enkatfragor som galler en generell be-
démning av stadsmiljon. Enkatfrdgorna har besvarats pa en skala fran 1-5.
Kalla: Ramboll

Vid en djupare analys av skillnaden mellan orterna framgar att det ligre indexvirdet

i Kristianstad beror pa ligre stadskvalitetsvirden for blandningen av bostider och
arbetsplatser, gatumiljon, kvartersstrukturen och allminna platser. I Tomelilla r det
framforallt gatumiljon samt méjligheten att g& och cykla som drar ned NSI. Av de
utmirkande stadskvaliteterna har studien i de ekonometriska analyserna haft tillging
till information om gatumiljé och kvartersstruktur. Bida stadskvaliteterna har dven
visat sig ha signifikant paverkat bostadsrittspriserna i orterna vilket stirker resultatens
validitet.



Tabell 17. Medelvarde for enkatfragor per ort

Stadskvalitet Helsingborg | Hassleholm | Kristianstad | Simrishamn | Tomelilla
Ga 4,3 4,0 4,3 4,0 39
Cykla 3,7 3,8 39 39 31
Aka kollektivt 3,7 3,0 3,9 2,5 2,9
Aka bil 3,6 3,5 3,7 4 39
Parker 3,4 3,6 3,3 34 3,9
Natur 3,8 3,9 3,8 4,1 4,0
Vatten, kajer, strander 3,9 2,4 3,1 4,1 2,0
Mataffarer 3,9 4,0 3,6 3,3 3,9
Restaurang, café 3,3 3,0 2,8 2,9 3,4
Skolor 3, 4,2 4,0 35 3,7
Forskolor 3,9 4,0 3,8 3,3 3,7
Sjukvard 3,2 3,9 3,3 2,3 3,3
Apotek 4,0 39 3,8 4,1 4,3
Kultur 3,5 3,9 3,4 3,6 4,0
Shopping 2,7 3,0 3,7 2,5 2,9
Fritidsanlaggningar 3,2 3,6 3,3 2,6 3,7
Arkitektur 33 2,5 2,6 35 3,3
Gatumiljo 29 3,2 29 33 3,0
Allménna platser 3,1 3,7 2,9 3,1 3
Kvartersstruktur 3,3 3,0 2,7 3,3 3,0
Manniskor 3,7 4,3 3,8 4,4 3,6
Bostader & arbetsplatser 3,2 3,2 2,8 3,3 3,1
Variation byggnadstyper 3,5 3,6 2,7 3,2 3,8
Miljostorningar 2,2 3,0 3,1 3,3 2,8
Trygghet 3,4 3,4 3,2 3,7 2,7
Antal enkatsvar 235 584 622 672 301
Andel enkatsvar av befolkning | 0% 1% 1% 3% 2%

Notering: Medelvarde for de enkatfragor som galler enskilda stadskvaliteter. Enkatfra-

gorna har besvarats pa en skala fran 1-5.

Kalla: Ramboll och Spacescape
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I tabellen 18 redovisas resultat frin regressionsanalys som gjorts baserat pa enkitunder-
sokningen dir NSI varit beroende variabel. Med andra ord si illustrerar tabellen vilka
variabler som forklarar ett visst virde f6r NSI, det vill siga hur de enskilda stadskvali-
tetsfragorna hinger ihop med helhetsbetyget. For att ta ett exempel s forklaras en indi-
vids NSI till stor del av dess intryck av sin gatumiljé och kvartersstruktur, men inte lika
mycket av tillgdngen till shopping eller av dess upplevelse av tryggheten i sitt omrade.

For samtliga stider i de ekonometriska stadskvalitetsanalyserna visade det sig

att gatumiljo/kvartersstrukeur har en signifikant paverkan pa bostadspriserna.
Enkitresultaten ligger i linje med detta resultat d4 frigor om gatumiljé och
kvartersform ger utfall i alla enkitmodeller. Att man har en god upplevelse av de
allminna platserna i sitt bostadsomride ger ocksa signifikant utslag i tre av fem
modeller. Detta dr ingen variabel som funnits med i de ekonometriska analyserna da det
inte gdtt att mita kvalitet pa de allminna platserna datadrivet. Daremot har tillgingen
till olika kvaliteter i gatumiljon och till olika typer av parker och gronomraden mitts
kvantitativt. Kombinationen av bostider och arbetsplatser har en signifikant paverkan
pa NSI i 3/5 modeller men har inte visat sig i ndgon av de ekonometriska analyserna.
Anledningen ir troligen en diskrepans mellan uttalade och avsléjade preferenser, dvs
nigot som individer uppger att de féredrar men som inte avspeglas i bostadspriserna.
Aven flera olika typer av samhillsservice lyser med sin frinvaro i enkitmodellerna.
Dessa kom dock inte heller med i prisdatanalyserna och beror troligtvis pa att det ir lag
geografisk variation - de flesta har det ganska nira sig och det ger dirfor inget utslag i

modellerna.

62

Tabell 18. Topp 5 variabler per kommun, enkatundersokning

Fraga

Helsingborg

Héassleholm

Kristianstad

Simrishamn

Tomelilla

Totalt antal
modeller
dar variabel
far utslag

Gatumiljo

4

Allméanna platser

3

Bostader och

arbetsplatser

Kvartersstruktur

Cykla

Ga

Kultur

Restaurang/café

Aka bil

Shopping

Trygghet

Apotek

Arkitektur

Fritidsanlagg-

ningar
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Miljostorningar

Manniskor

Natur

Parker

Sjukvard
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Stadskvaliteter for kontor i Skane

En attraktiv kontorsmarknad ir en frutsittning f6r produktivitet och innovation och I analysen har éver 300 potentiella ligeskvaliteter testats, men det ir ett fatal faktorer
utgdr en viktig forutsitening for Skanes konkurrenskraft. Det dr Skanes tillvixcmotorer som spelar roll fér kontorshyrorna.

som ir drivande for regionens tillvixt och utveckling och det dr hir som den absolut

storsta delen av sysselsittningstillfillen inom kontorsbranscher finns (Region Skéne, Figur 13. Genomsnittliga kontorshyror per kvm och &r i de analyserade tatorterna
2013). For att kartldgga de kvaliteter som skapar attraktiva ligen for kontor har

kontorshyror frin fastighetsregistret analyserats f6r samtliga kontorsfastigheter

i Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm. P grund av begrinsningar i antal Genomshittliga kontorshyror
kontorsfastigheter betraktas de tva sistndmnda i det hir sammanhanget som en
gemensam kontorsmarknad och analyseras tillsammans. Hyresnivderna i de tvé 1400 1260
titorterna dr mycket snarlika och de antas dven ha liknande forutsiceningar i 6vrigt. 1200
P4 grund av ett begrinsat utbud av kontorsfastigheter har inte négra statistiska modeller 1000 950
s . 910

kunnat tas fram for Simrishamn och Tomelilla.

.. .. .. 8 800
Kontorsbranscher ir generellt mycket ligesberoende och ir oftast koncentrerade S
till centrala kontorsdistrikt dir de ritta forutsittningarna finns for att uppritchélla < 600
produktivitet f6r kontaktintensiva branscher. Det blir dd 16nsamt att betala hoga hyror =
for attraktiva ligen som ocksd konkurrerar med bostadsmarknaden. Analysen visar 400 -
att de stadskvaliteter som driver attraktiviteten f6r kontor bade i Helsingborg och
Kristianstad/Hissleholm handlar om tillginglighet. Det ir viktigt att vara tillginglig 200
for arbetskraften och att ha nira till stadens utbud.

0o . [ . .

Férutom de rena ligeskvaliteterna har ocksd byggnadens modernitet signifikant Hassleholm Kristianstad Helsingborg
betydelse for hyresnivaerna, det vill siga dret den byggdes eller senast renoverades.
Aven om betalningsviljan for moderna, yteffektiva kontorslokaler ir hogre dn for Killa: Lanteméteriet via Svensk fastighetsférmedling

genomsnittet i det befintliga bestdndet stiller nyproduktion av kontor héga krav pa
ligets attraktivitet. P4 grund av markvirden och byggkostnader krivs i regel hdgre
hyresnivéer for att nyproducerade kontorlokaler ska bli [onsamma. Det dr dirfor viktigt
att ta vara pa de platser i staden som limpar sig for kontor.
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Helsingborg

For att forsta vilka ligesvariabler fér kontorslokaler som ir efterfrigade i Helsingborg
har totalt har ca 220 fastigheter med kontorslokaler analyserats.

Analysen visar att tre rena ligesvariabler pdverkar kontorshyrorna i Helsingborg.
Viktigast ir att ha nira till centrala staden och centralstationen foljt av tillging till
service och nirhet till andra kontor. Att dessa faktorer har betydelse for actraktiviteten
for kontor ir tidigare vil etablerat inom urban-ekonomisk forskning (Fujita et al.,
2001). Det dr ocksi i stort sett samma stadskvaliteter som driver Stockholms och
Goteborgs kontorsmarknader (Spacescape och Evidens, 2012, Géteborgs stad et

al., 2016). Centraliteten samvarierar starkt med utbudet av kollektivtrafik och med
befolkningstithet som ocksa antas ha betydelse.

Figur 14. Stadskvaliteters betydelse for kontorshyrorna i Helsingborg

19%

Centralitet
499 Tiligang till service

Kontorskluster

Notering: R2=0,51
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Tabell 19. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa kontorshyror i

Helsingborg
Stadskvalitet | Matt Antagen forandring Prisforéndring
Centralitet Avstand till centralsta- 500 m nérmare 250 kr/kvm
tion
Tillgang till Antal verksamheter inom | Ytterligare 10 verksamheter | 540 kr/kvm
service handel, restaurang, inom handel, restaurang,
kultur och kommersiell | kultur och kommersiell
service inom 500 m service
Kontorskluster | Antal kontorsarbetande | Ytterligare 100 kontorsar- 490 kr/kvm
inom 500 m betande

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet sa pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisforandringen
varit mindre.
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Kristianstad och Hassleholm

For att forsta vilka ligesvariabler for kontorslokaler som ir efterfragade i Kristianstad
och Hissleholm har sammanlagt ca 260 fastigheter med kontorslokaler analyserats.

Analysen visar att det i Kristianstad och Hissleholm dr samma stadskvaliteter som
skapar attraktivitet som i Helsingborg. Men utover nirhet till centralstationen, tillging
till service och nirhet till andra kontor sé virdesitts dven befolkningstithet och
tillgdng till lokal kollektivtrafik i Kristianstad och Hissleholm. Dessa ir kvaliteter

som ytterligare bidrar till att gora liget tillgingligt for arbetskraften, medan de i
Helsingborg samvarierar i hogre grad med centralitet.

Figur 15. Stadskvaliteters betydelse for kontorshyrorna i Kristianstad/Hassleholm

13%

21%

Centralitet
Befolkningstathet
22% Tillgang till service
.Tillgéng till kollektivtrafik
Kontorskluster

Notering: R2=0,48
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Tabell 20. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa kontorshyror i
Kristianstad och Hassleholm

Stadskvalitet Matt Antagen forandring Prisforéndring
Centralitet Avstand till centralstation | 500 m narmare 220 kr/kvm/ar
Befolkningstathet | Boende inom 500 m Ytterligare 500 boende | 840 kr/kvm/ar
Tillgang till kollek- | Avstand till busshallplats | 100 m narmare 180 kr/kvm/ar
tivtrafik
Tillgang till service | Antal verksamheter inom | Ytterligare 5 verksam- | 800 kr/kvm/ar
handel, restaurang, heter inom handel,
kultur och kommersiell | restaurang, kultur och
service inom 250 m kommersiell service
Kontorskluster Antal kontorsarbetande | Ytterligare 50 kontors- | 490 kr/kvm
inom 250 m arbetande

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en férandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istéllet 100 meter valts hade prisforandringen
varit mindre.



Kontorshyror i Kristianstad
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Stadskvaliteter for kontor

Centralitet

e Har betydelse i Helsingborg och Kristianstad/Hassleholm

Kontorsforetag foredrar att lokalisera sig nira stadskirnan i de flesta regioner. Ju

storre del av staden som finns tillginglig frin en kontorfastighet desto attraktivare

ir ldget. Detta beror bland annat pé att korta avstind till minga aktorer ir viktigt

for kontaktintesiva foretag, men det ar ocksd viktigt att ha nira till rict utbildad
arbetskraft. I centrala ligen har man nirmare till fler invanare i staden samtidigt

som den regionala tillgingligheten ir storre. For mianniskor som arbetspendlar dr det
attraktivt att jobba vid ett lige nira centralstationen och dess kollektivtrafik vilket

gor att arbetsplatsen blir mer efterfrigad. Analysen visar att ett lige 500 m nirmare
Helsingborgs centralstation i genomsnitt innebir att hyran 6kar med ca 250 kr per kvm
och r medan det i Kristianstad eller Hissleholm innebir att hyran 6kar med ca 220 kr
per kvm. Att centralitet har nigot hogre prispaverkande effekt i Helsingborg ir rimligt
givet den hogre prisnivén.
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Bild 26. Kontor intill centralstationen i Kristianstad

Centralitet




Boendetathet i Kristianstad

Boende inom 500 m

Befolkningstathet B - 2 000
I 1500 to 2000

1000 to 1500
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ligen med god regional tillginglighet, men girna ocksa nira den lokala arbetskraften. 600 to 800
I Kristianstad och Hissleholm har befolkningstitheten en unik signifikant paverkan - 400 to 600

pa kontorhyrorna, medan den i Helsingborg samvarierar med centralitet i s hog grad 200 to 400

att bara en av variablerna kan inkluderas forklaringsmodellen. Det kan ocksé forklara - 100 to 200

e Har betydelse i Kristianstad/Hassleholm.

For att ha nira till arbetskraften lokaliserar sig girna kontorsverksamheter sig i centrala

den storre betydelse centralitet har i Helsingborg jimfort med Kristianstad och
Hissleholm. I Kristianstad och Hissleholm innebir ytterligare 500 boende inom 500 m
i genomsnitt att hyran 6kar med ca 840 kr per kvm och ér. I - s0
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Bild 27. Stadsgata i Kristianstad Kalla: SCB
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Tillgang till lokal kollektivtrafik
e Har betydelse i Kristianstad/Hassleholm.

Tillginglighet till arbetskraften kan uppnds genom regional tillginglighet eller

genom att lokalisera sig dir befolkningstitheten dr hog, men dven det lokala
kollektivtrafiknitet har betydelse. Om kontoret ligger i anslutning till en busshillplats
blir det ldttare att ta sig till jobbet och arbetsplatsen blir mer attraktiv. I Kristianstad
och Hissleholm innebir ett lige 100 m nirmare en busshallplats i genomsnitt att hyran
okar med ca 180 kr per kvm och ér.
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Bild 28. Kontor intill centralstationen i Hassleholm
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Narhet till busshallplats i Kristianstad
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Tillgéng till urbana verksamheter i Helsingborg

Urbana verksamheter inom 500 m

R 20 o 1 000
e

Tillgang till service

e Har betydelse i Helsingborg och Kristianstad/Hassleholm. Wt 15

8 to 10
Minniskors vardagsliv underlittas av att kunna géra drenden och att kunna ita lunch i s 8
nira anslutning till arbetsplatsen. Det dr ddrfor viktigt for kontorsforetag att ha nira till - 4 to 6
handel och service. Analysen visar att antalet urbana verksamheter inom gingavstind - ¢
fran kontoret har betydelse for hyran. Ytterligare 10 urbana verksamheter inom 500 -
m innebir i genomsnitt att hyran dkar med ca 540 kr per kvm och ér i Helsingborg. I B -

Kristianstad och Hissleholm innebir ytterligare fem urbana verksamheter inom 250
m i genomsnitt att hyran dkar med 800 kr per kvm och &r. Mattets definition skiljer
sig eftersom det finns olika frutsittningar for kontorsmarknaden i Helsingborg och
Kristianstad/Hissleholm. Ett nagot lingre gingavstand kan accepteras i storre stider.
Samtidigt kan betydelsen av service och dirmed dess effekt pa hyresnivan vara storre i
stader dir utbudet generellt ir mindre.

Vad som i analysen benimns som urbana verksamheter innefattar sillanképshandel,
restaurangverksamheter, kulturverksamhet samt 6vrig kommersiell service sdsom gym,
frisor och liknande.
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Kalla: Arbetsstalleregistret
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Tillgéng till urbana verksamheter i Kristianstad

Urbana verksamheter inom 250 m
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Tillgang till urbana verksamheter i Hassleholm
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Kontorsarbetande inom 500 meter i Helsingborg

Kontorsarbetande inom 500 m

B 500 w0 2440
B 400 10 800

Kontorskluster

¢ Har betydelse i Helsingborg och Kristianstad/Hassleholm.

200 te 400
Kontorsverksamheter efterfragar tillginglighet: tillginglighet till arbetskraft, till 100 to 200
stadens utbud och inte minst till andra kontor. Att lokalisera sig i ligen med hog st 100

koncentration av kontorsféretag innebir agglomerationsférdelar. Dels blir utbyten med
foretag i samma eller i besliktade branscher littare och dels kan olika foretag samsas
om specialiserad service till kontorsforetag. I Helsingborg innebir ytterligare 100
kontorsarbetande inom 500 m i genomsnitt att hyran dkar med ca 490 kr per kvm och
ar. I Kristianstad och Hissleholm innebir ytterligare 50 kontorsarbetande inom 250

m i genomsnitt att hyran dkar med samma belopp. Aven denna skillnad i hur méttet
definieras beror pd de olika geografiska forutsittningarna pa kontorsmarknaderna i
Helsingborg och Kristianstad/Hissleholm. Det finns ett stérre antal kontorsarbetande i
centrala Helsingborg samtidigt som ett nigot lingre gdngavstind generellt accepteras i
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Bild 29. Kontor i Kristianstads stadskarna Kalla: SCB
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Kontorsarbetande inom 250 meter i Kristianstad Kontorsarbetande inom 250 meter i Hassleholm
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Stadskvaliteter for handel och restauranger i Skane

Handel och restauranger ir en viktig del av en attraktiv stad. Dess betydelse for Skanes
attraktivitet har inte minst bekriftats av analyserna av bostads- och kontorsmarknaden
i foregaende kapitel. I ett nationellt perspektiv dr handels- och restaurangomsittningen
till stor del beroende av landets ekonomiska tillvixt och konsumtionstrender.
Hushallens ekonomi har under ling tid 6kat i Sverige samtidigt som andelen av dess
utgifter som gér till handel och restaurangbesok har vixt. Men under senare ar det
framférallt restauranger som har stdtt for tillvixten. Sillankdpshandeln star infor en
strukturomvandling dir handeln i stadskidrnor konkurrerar allt mer med externhandel
samtidigt som e-handeln 8kar mer och mer. Detta har bland annat resulterat i

att restauranger och annan kommersiell service tar allc mer plats i stadskdrnorna
(Fastighetsiigarna & Svensk Handel 2015). Denna utveckling har varit starkast i sma
och medelstora stider. Simrishamns och Hissleholms stadskirnor ir till exempel bland
de i landet dir restaurangniringar har vixt allra mest (Fastighetsigarna & WSP, 2018).

For att kartligga de kvaliteter som skapar forutsiteningar for omsittningen inom
sillanképshandel och restauranger i Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm har data
fran SCBs foretagsregister analyserats. Pa grund av begrinsningar i antal etableringar
analyseras de tva sistnimnda tillsammans. I Simrishamn och Tomelilla 4r underlaget
for litet for att kunna analyseras.

For att mita ligets potential har titorterna delats upp i 50-metersrutor, och den totala
omsittningen i varje ruta har sedan beriknats vilket antingen kan spegla ett stort

antal verksamheter med liten omsittning eller ett litet antal verksamheter med stor
omsittning. Det dr alltsd inte omsittningen hos enskilda verksamheter som analyserats,
utan den totala omsittningen pé varje plats i staden. Analyserna har gjorts utifrin 6ver
300 potentiella ligeskvaliteter.

Att forklara omsittningen f6r handel och restauranger har visat sig svdrare 4n att

forklara bostadspriser. Bara knappt hilften av variationen i omsittning pé en plats kan i
studien forklaras av stadskvaliteter.
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Detta kan bero pa flera saker, bland annat ir antalet observationer och dess
geografiska spridning mycket mindre 4n for bostadsforsiljningar vilket ger en svagare
statistisk modell. Men det kan ocksa bero pa de nagot olika ligespreferenser som

finns hos etableringar i stadskirnor respektive i externa kdpcenter samt de olika
konsumtionsménster som ligger bakom. I stadskirnor bor eller arbetar kunderna inom
gingavstand eller aker kollektivt, medan de i kdpcentrum ir bilburna.

Resultaten pekar inda tydligt ut ett fital stadskvaliteter som har betydelse for
omsittningen inom handel och restauranger i sdvil Helsingborg som Kristianstad
och Hissleholm. Trots skilda utvecklingstrender f6r sillankdpshandel och
restaurangniringar s3 visar analysen att snarlika stadskvaliteter till stor del
fortfarande driver omsittningen for de bada, vilket inte behover vara éverraskande
med tanke pd act de girna lokaliserar sig i nirheten av varandra for acc dra nytta

av ett 6kat kundunderlag. En forklaring 4r just att dessa kvaliteter finns bade i
stadskirnor och i externa képcentrum trots de stora skillnaderna nir det giller andra
aspekter i stadsmiljon, och inte minst nir det géller attraktivitet pa bostads- och
kontorsmarknaderna.



Helsingborg

For att forsta vilka kvaliteter som har betydelse fér handel och restauranger i
Helsingborg har omsittningen under 2018 fr totalt ca 820 etableringar inom
sillanképshandel och restaurangverksamheter analyserats.

Analysen visar att tre stadskvaliteter har betydelse f6r handels- och
restaurangomsittningen i Helsingborg. Vad som betyder mest f6r omsittningen pd en
plats 4r om det dr del av ett servicekluster med manga andra verksamheter inom handel,
restaurang och annan kommersiell service. Aven ett stort kundunderlag i form av
arbetsplatser ir viktigt och slutligen méste kvarterets utformning ge férutsittningar for
ritt lokaler som riktar sig mot gatan.

Figur 16. Stadskvaliteters betydelse for handels- och restaurangomsattningen i
Helsingborg

18%

Handelskluster
53% Arbetsplatser

Kvartersform
29%

Notering: R2=0,42

Tabell 21. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa handels- och
restaurangsomdattning i Helsingborg

bebyggt, kvarterets slutenhet och
kvarterets entrétathet. Variablerna
ar lika viktade genomsnitt av
normaliserade varden per ort.

Stadskvalitet | Matt Antagen forandring | Forandring av
omsattning

Tillgang till Antal verksamheter inom handel, Ytterligare 5 3,6 mnkr
service restaurang, kultur och kommersiell | verksamheter

service inom 250 m
Tillgang till Index av antal och andel arbetande | 10 procentenheter | 0,6 mnkr
arbetsplatser | inom 250 m. Variablerna ar

lika viktade genomsnitt av

normaliserade varden per ort.
Kvartersform | Index av andel av kvarteret som ar | 10 procentenheter | 2,0 mnkr

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den

antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis

en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en férandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisforandringen

varit mindre.
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Kristianstad och Hassleholm

For att forsta vilka kvaliteter som har betydelse for handel och restauranger i
Kristianstad och Hissleholm har omsittningen under 2018 fér totalt ca 470
etableringar inom sillanképshandel och restaurangverksamheter analyserats.

Analysen visar att samma tre stadskvaliteter som i Helsingborg ger en plats goda
forutsittningar for en hog omsittning i Kristianstad och Hissleholm som i
Helsingborg. Det 4r ocksd i stort sett samma kvaliteter som tidigare visat sig ha
betydelse for handel- och restaurangomsittning i Géteborg (Goteborgs kommun et
al., 2016). Vad som ir viktigt ir act platsen ir en del av ett servicekluster, att det finns
ménga arbetsplatser i nirheten och att kvarteret 4r utformar pa ritt sict.

Figur 17. Stadskvaliteters betydelse for handels- och restaurangomsattningen i
Kristianstad och Hassleholm

27%
Handelskluster
54, Arbetsplatser
Kvartersform
20%

Notering: R2=0,42

Tabell 22. Stadskvaliteter, matt och exempel pa dess paverkan pa handels- och
restaurangsomdattning i Kristianstad och Hassleholm

Stadskvalitet | Matt Antagen forandring | Forandring av
omsattning
Tillgang till Antal verksamheter inom handel, Ytterligare 5 4,4 mnkr
service restaurang, kultur och kommersiell | verksamheter
service inom 250 m
Tillgéng till Index av antal och andel arbetande | 10 procentenheter | 1,2 mnkr

arbetsplatser | inom 250 m. Variablerna ar lika
viktade genomsnitt av
normaliserade varden per ort

Kvartersform | Index av andel av kvarteret som ar | 10 procentenheter | 1,6 mnkr
bebyggt, kvarterets slutenhet och
kvarterets entrétathet. Variablerna
ar lika viktade genomsnitt av

normaliserade varden per ort

Notering: Resultat i tabellen ovan och resultat i figuren till vanster illustrerar olika saker.
Figuren till vanster redovisar olika stadskvaliteter och dess paverkan pa priset. Tabellen
redovisar exempel pa prisforandringar givet en viss forandring av en stadskvalitet. Den
antagna forandringen i tabellen ar vald for att gora exemplet s& pedagogiskt som mojligt.
Séledes paverkas prisforandringen av vilket varde som antagits och ar inte nddvandigtvis
en aterspegling pa en viss stadskvalitets paverkan i modellen. T.ex. har en forandring pa
500 meter valts att anvandas ofta. Hade istallet 100 meter valts hade prisforandringen
varit mindre.
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Omsattning i handel och restauranger i Kristianstad
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Stadskvaliteter for handel och restauranger

Det ar samma stadskvaliteter som ger forutsattningar for handels- och restaurangomsattning
i Helsingborg som i Kristianstad och Hassleholm. | foljande avsnitt beskrivs de mer i detal].

Servicekluster

¢ Har betydelse i Helsingborg och i Kristianstad/Hassleholm

Att handel och restauranger i kluster dr mer framgangsrika 4r vil etablerat inom urban
lokaliseringsteori. Butiker och restauranger koncentrerar sig ofta till vissa omriden for
att dra fordelar av varandras kundunderlag. Det 6kar attraktionskraften till omradet
och innebir 6kade majligheter till forsiljning. Det dr dirfor ingen éverraskning att
mingden av urbana verksamheter som finns i omrédet har stor betydelse f6r handels-
och restaurangomsittningen i Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm. Analysen
visar att ytterligare fem urbana verksamheter inom 250 m innebér att omsittningen i en
50 metersruta i genomsnitt kar med ca 3,6 miljoner kronor i Helsingborg och med ca
4,4 miljoner kronor i Kristianstad och Hissleholm.

Att den uppskattade effekten av fler urbana verksamheter ir storre i Kristianstad och
Hissleholm 4n i Helsingborg kan bero pa flera saker. Det dr mojligt att effekten av
ytterligare etableringar i niromradet dr avtagande och inte linjir; det vill siga att
effekten av ytterligare fem urbana verksamheter ir storre nir en etablering gir frin
noll till fem urbana verksamheter i sin nirhet, 4n frin femton till tjugo. Eftersom
serviceklustren i genomsnitt 4r storre i Helsingborg blir dirfor den genomsnittliga
linjira effekten relative mindre.

Ytterligare en mojlig forklaring kan vara att 50-metersrutorna i Helsingborg har en
ligre genomsnittlig omsittning dn de i Hissleholm och Kristianstad. Om man tar
hinsyn till detta och uttrycker effekten i procentuella termer kan man konstatera att
den genomsnittliga effekten dr snatlik i de tvd undersdkta marknaderna (ca 40% hogre
omsittning).

Vad som i analysen benimns som urbana verksamheter innefattar forutom
sillankdpshandel och restaurangverksamheter dven kulturverksamheter och 6vrig
kommersiell service sasom gym, frisorer och liknande. Koncentrationer av dessa finns
framforalle i stadskdrnorna men ocksa i kdpcentrum lingre ut i stiderna. Det illustrerar
konkurrensen mellan tva typer av konsumtionsménster som premierar tva typer av
stadsmiljoer, ett som drivs av gdvinliga miljder och ett som dr beroende av bilburna

kunder.

Service



Tillgang till arbetsplatser

e Har betydelse i Helsingborg och i Kristianstad/Hassleholm

Handel och restauranger ir beroende av att det finns ett kundunderlag, girna inom
nira gingavstdnd. Analysen visar att antalet arbetsplatser inom 250 meter har betydelse
for omsittningen. Att kunna servera lunch till arbetande ir avgérande for minga
restaurangers dverlevnad. Ménga minniskor gor ockséd girna drenden pé lunchen

i anslutning till sin arbetsplats. Beroendet dr ocksd émsesidigt; analysen av Skdnes
kontorsmarknad i foregdende kapitel bekriftar att miljder med ett stort serviceutbud dr
mer attraktiva for kontor. Men det 4r inte bara antalet arbetsplatser som har betydelse
for omsittningen, utan dven hur stor andel de utgor av det totala kundunderlaget. Den
signifikanta variabeln ir ett index som innefattar bide antalet arbetande inom 250

m och andelen de utgér i relation till boende inom samma avstdnd. Det betyder att
monofunktionella arbetsplatsomraden med hog andel dagbefolkning dr mer attraktiva
for handel och restauranger, vilket bekriftar den motsittning som finns mellan de
stadskvaliteter som efterfrigas av bostadsmarknaden och de som skapar forutsittningar
for handel och restauranger.

En 6kning av indexet med 10 procentenheter innebir att omsittningen i en 50
metersruta i genomsnitt 8kar med ca 0,6 miljoner kronor i Helsingborg och med ca
1,2 miljoner kronor i Kristianstad och Hissleholm. Att den genomsnittliga monetira
effekten dr ligre i Helsingborg beror troligtvis pa att det dir finns ett storre antal
etableringar utanfor centrum for vilka effekten av nirhet till dagbefolkning dr mindre
vilket drar ned genomsnittliga effekten av arbetande, i relation Héssleholm och
Kristianstad.
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Aven om denna variabel ir signifikant for bide sillankdpshandel och restauranger sa
kan en viss skillnad urskiljas nir det giller typ av kundunderlag. Resultaten indikerar
att sillankdpshandel generellt trivs bittre i externa etableringar medan restauranger
trivs bittre i stadskirnor dir det ocksi ir nira till boende, vilket bekriftar resultat frin
de senaste arens lokaliseringstrender.



Arbetsplatsindex i Helsingborg

Mangden och andelen arbetsplatser inom 250 m

Tillgang till arbetsplatser

e l.

Kalla: SCB Bild 31. Kontorsbyggnad i Helsingborg
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Arbetsplatsindex i Hassleholm

Arbetsplatsindex i Kristianstad

Mangden och andelen arbetsplatser inom 250 m

Mangden och andelen arbetsplatser inom 250 m
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Kvartersform

e Har betydelse i Helsingborg och i Kristianstad/Hassleholm

For att verksamheter ska kunna etablera sig méste ritt forutsittningar finnas i
stadsmiljén. Det méste finnas bebyggelse med lokaler av ritt storlek, med ritt
utformning och som riktar sig mot férbipasserande. I analysen beskrivs detta av ett
kvartersindex som kombinerar tre egenskaper hos bebyggelsen: Hur stor andel av
kvarteret som ir bebyggt, hur stor andel av kvarterets ytterkant som 4r bebyggt samt
hur ménga utatriktade entréer det finns i kvarteret. Att en stor andel av kvarteret ir
bebyggt innebir att det finns méjlighet for stora lokaler. Stdrre butiker behéver djupa
lokaler som ibland kan betyda att hela kvarterets bottenplan behover bebyggas. Om
det @ven finns bostider i kvarteret kan innergirden dé vara upphdjd en vining. Att
en stor andel av kvarterets ytterkant ir bebyggt innebir att bebyggelsen har kontakt
med gaturummet och att lokalerna kan rikta sig mot férbipasserande. Antalet
entréer i ett kvarter 6kar forstds med antalet lokaler, men manga entréer lings med
gatan ir ocksé en kvalitet som bidrar till att ett strik blir attraktivt och vilanvint av
gingtrafikanter, vilket leder till fler potentiella kunder. Analysen av bostadsmarknaden
i Skane i foregdende kapitel har visat att denna kvalitet dven skapar attraktivitet pd
bostadsmarkanden.

En 6kning av kvartersindexet med 10 procentenheter innebir att omsittningen i en

50 metersruta i genomsnitt dkar med ca 3,6 miljoner kronor i Helsingborg och med

ca 1,6 miljoner kronor i Kristianstad och Hissleholm. Kartan visar att den denna typ
av bebyggelse finns i storst utstrickning i titorternas stadskdrnor. Handelskvarter med
stora butikslokaler finns ocksé i kdpcentrum lokaliserade lingre ut i stiderna, men dessa
etableringar riktar sig mot bilburna kunder och saknar de kvaliteter som ocksa bidrar
till acerakeiva boendemiljoer.
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Kvartersindex i Helsingborg
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Kvartersindex i Kristianstad Kvartersindex i Hassleholm
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Stadskvaliteter i Skane och i andra regioner

Stadskvaliteter i ett regionalt perspektiv

Denna studie har kartlagt virdeskapande stadskvaliteter i fem titorter i Skine. De

ir av olika storlek och har olika funktioner ur ett regionalt perspektiv. Helsingborg

4r utpekat som en av tre tillvixtmotorer i Skdne och har dirmed en viktig roll for

hela regionens utveckling, medan Kristianstad och Hissleholm ir regionala kirnor

som forvintas driva tillvixten och utvecklingen i nordéstra Skine. Simrishamn och
Tomelilla 4r exempel pd den mingfald av mindre titorter som bist utvecklas utifran
sina egna kvaliteter och forutsittningar. Studiens resultat visar pa hur de grundliggande
forutsittningarna for attraktiva stadsmiljoer i stora drag 4r gemensamma f6r titorterna

i regionen, men det gar ocksa att se hur stadskvaliteter skiljer sig ndgot at beroende pa
titorternas storlek.

Tillganglighet och tathet, gavanliga gatumiljoer och rekreation
Kollektivtrafiktillginglighet, centralitet och tithet forefaller vara av storre betydelse

i storre titorter medan attraktiva gatumiljder och rekreationsomraden efterfragas i

alla titorter i studien. Centralitet paverkar exempelvis bostadspriserna i Helsingborg,
Kristianstad och Hissleholm, men inte i Simrishamn och Tomelilla. Det ir inte
overraskande att man i stider dir avstinden ir storre dr beredd att betala mer for en
bostad i ett lige dir restiden och resekostnaderna blir mindre. Centralitet samvarierar
dessutom med befolkningstithet och koncentrationer av arbetsplatser och kommersiell
service, vilket dr kvaliteter som ir viktiga fér kontorsmarknaden och for handel och
restauranger. Valmojligheten att vilja transportslag dr ocksd storre centralt i staden. Det
ar lateare att gd och cykla och utbudet av kollektivtrafik ir stdrre och mer frekvent. I
Helsingborg har tillgingen pa kollektivtrafik en unik paverkan pa bostadsrittspriserna
och i Kristianstad och Hissleholm har det betydelse for kontorshyrorna. I de stérre
titorterna dr det viktigare att smidigt kunna ta sig runt i staden. En slutsats ar att

det dr sirskile viktigt att utveckla tita och blandade stadskirnor samt att bygga
kollektivtrafiknira bostider i Skdnes tillvixtmotorer och regionala kirnor.
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Andra stadskvaliteter har visat sig betydelsefulla bide f6r de storre och f6r de mindre
titorterna i studien. Gatumiljder som ir kantade av manga entréer och med laga
hastigheter dr exempelvis kvaliteter som virdesitts i alla titorter, en skillnad ir att
avstdndet inom vilket attraktiv stadsmiljo paverkar r kortare i de mindre titorterna.
Entrétithet tenderar ocksa att vara viktigare for bostadsrittskopare i storre titorter
medan laga hastigheter tenderar att vara viktigare for smahusképare i mindre
titorter. Aven rekreativa virden ir nagot som virdesitts i alla stider och av bade
bostadsrittskdpare och smahuskdpare, vare sig det handlar om parker eller virdefulla
naturomraden. Ett undantag dr nirhet till vatten som saknas i Hissleholm och
Tomelilla, men som istillet 4r den enskilt viktigaste kvaliteten i de bida kuststiderna
Helsingborg och Simrishamn. Det ir allesd viktigt att ta vara pa och utveckla de
gavinliga och kvalitativa gatumiljoerna som finns i Skdnes titorter, oavsett storlek. Lika
viktigt dr att utveckla rekreativa kvaliteter utifran de miljder som finns i varje titort.



Tabell 23. Sammanstallning av stadskvaliteter for bostader i Skane

Helsingborg

Kristianstad

Hassleholm

Simrishamn

Tomelilla

Tabell 24. Sammanstallning av stadskvaliteter for bostader i andra regioner

Kdpenhamn Stockholm Goteborg Halmstad Visby
och Arhus
Centralitet Flerbostadshus Flerbostadshus | Flerbostads- Centralitet Flerbostadshus | Flerbostadshus [ Flerbostads- | Flerbostadshus
Smahus Smahus hus hus
Tillgéng till Smaéhus Smahus Tillgéng till | Flerbostadshus | Flerbostadshus | Flerbostadshus Smahus
service service Smahus Smahus Smahus
Tillgang till Flerbostadshus Tillgéng till | Flerbostadshus | Flerbostadshus | Flerbostadshus Flerbostadshus
kollektivtrafik | Smahus kollektiv- Smahus Smahus Smahus
trafik
Tillgang il Flerbostadshus Flerbostadshus | Smahus Smahus Stads- Tillgang till | Flerbostadshus | Flerbostadshus | Flerbostadshus | Flerbostads- | Flerbostadshus
park och natur | Smahus Smahus miljoindex park och Smahus Smahus Smahus hus
natur
Narhet till Flerbostadshus Flerbostadshus Smahus Narhet till Flerbostadshus | Flerbostadshus | Flerbostadshus | Flerbostads- | Flerbostadshus
vatten Smahus Sméhus vatten Smahus Smahus Smahus hus Sméhus
Stadsgator Flerbostadshus Flerbostadshus | Flerbostads- | Smahus Stads- Stadsgator Flerbostadshus | Flerbostadshus
Smahus hus miljéindex
Smahus
Lugna gator Smahus Flerbostadshus | Flerbostads- | Smahus Stads- Lugna gator Smahus Flerbostads- | Smahus
Smaéhus hus miljoindex hus
Avstand frén Flerbostadshus Flerbostadshus | Flerbostads- Stads- Avstand frén
industri Smaéhus Smaéhus hus miljoindex industri
Smahus
Avstand fran Flerbostadshus Avstand fran | Flerbostadshus Smahus
motorvag Smahus motorvag Smahus
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Stadskvaliteter i ett omvarldsperspektiv

Likartade stadskvaliteter efterfragas i olika regioner

Spacescape har i samarbete med Evidens genomfort fyra tidigare stadskvalitetsstudier
av bostadsmarknaderna i Stockholm, Halmstad, Géteborg och Visby. Spacescape

har dven genomfbrt en liknande studie av Képenhamn och Arhus bostadsmarknad

i samarbete med Képenhamns universitet. I studierna av Stockholm och Géteborg
analyserades dven kontorsmarknaden. I Géteborg analyserades dessutom omsittningen
for sillankopshandel och restauranger.

Eftersom dataunderlaget dr nagot olika i studierna bér detaljerade jimforelser av
resultaten goras med viss forsiktighet, men en dversiktlig jimforelse visar 4nda att

de kvaliteter som skapar attraktiva stadsmiljder inte heller skiljer sig sirskilt mycket
mellan regionerna. De kvaliteter som skapar virde i en stad skapar generellt dven virde
i en annan. Jimforelsen bekriftar ocksd att efterfrigan pa tillginglighet och tithet

ir stor i storre stider. I Stockholm, Géteborg, Visby, Kopenhamn och Arhus iir bade
tillgang till ett stort serviceutbud och kapacitetsstark kollektivtrafik efterfrigat. Aven de
stadskvaliteter som efterfrigas pa kontorsmarknaden i Skdne ir snarlika de i Stockholm
och Goteborg. Bade i Stockholm och i Géteborg ir regional kollektivtrafiktillginglighet
betydelsefullt, variabeln beskriver ligets tillginglighet fér arbetskraften och mits

som antalet boende som nis inom en viss restid med kollektivtrafik. I Skine har
motsvarande analys inte genomforts men centralitet, befolkningstithet och tillging

till lokal kollektivtrafik beskriver samma typ av tillginglighet som gor liget attraktiv
pa liknande sitt for de som arbetar. Aven tillgang till ett stort serviceutbud och till
andra kontor ir efterfrigade kvaliteter sivil i Skdne som i Stockholm och Géteborg.
Omsittningen for handel och restauranger avgérs i Géteborg precis som i Skdne av
koncentrationer av arbetsplatser och service samt av kvarterets utformning,.
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Efterfragan pa gavanliga gatumiljoer utmarker Skanes
bostadsmarknad

Rekreativa kvaliteter av olika slag virdesitts i alla regioner och oberoende av stidernas
storlek. Men nigot som utmirker Skdne som region 4r den hdga virderingen av
attraktiva gatumiljéer. Gavinliga gator med ménga entréer och liga hastigheter
efterfrigas i alla tdtorter som studerats i Skdne, och har stor betydelse f6r bade
bostadsrittspriser och smahuspriser i flera av dem. I tidigare studier dr det inte lika
frekvent dterkommande. I Stockholm och Géteborg har visserligen stadskvarter med
utdtvinda entréer signifikant betydelse for bostadsrittspriser men inte f6r smahuspriser.
Gator med laga hastigheter har tidigare visat sig signifikant for flerbostadshus i
Halmstad och fér smahus i Géteborg men ir i Skane betydelsefullt i alla fem titorter.

I Skéne efterfrigas ocksé givinliga gatumiljéer bide av boende i flerbostadshus och i
smihus. Varfor attraktiva gator ir sa viktiga just i Skdne kan bero pd en lingre tid av
urbanisering och en mer sammanhallen bebyggelse i jimf6relse med mer utspridda
storstadsregioner som Stockholm och framférallt Géteborg. Den sammanhéllna
bebyggelsen i Skine kan ocksa bero pa att manga titorter framforallt omgirdas av
jordbruksmark. Det har inte funnits minga naturliga barriirer, till exempel vatten eller
berg, som man har fitc anpassa titorten efter, vilket har gjort stiderna mer kompakta.
I Skines dr det ocksd vanligt forekommande med liga gathus som skapar uppskattade
gatumiljéer, inte minst dr Simrishamn stadskirna kind for den typen av bebyggelse.



Storande verksamhetsomraden sanker attraktiviteten pa
Skanes bostadsmarknad

Ett annat kinnetecken for Skdne ar hur verksamhetsomriden paverkar actraktiviteten.

I Géteborg, Képenhamn och Arhus paverkar motorvigar och jirnvigar bostadspriserna
negativt, i Kopenhamn och Arhus paverkar dessutom stérande verksamheter som
restauranger och barer i den direkta nirheten bostadspriserna pd samma sitt.

Men ingen av de tidigare studierna har uppvisat en liknande negativ effekt som

den industriomrdden och andra storskaliga verksamhetsomraden har pa Skanes
bostadsmarknad. I Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm péverkar de bide
bostadsrittspriser och smahuspriser och i Tomelilla paverkar de hur invinarna upplever
stadsmiljon. Aterigen kan forklaringen vara att skinska titorter ir mer kompakta dir
stérande verksamheter ligger nirmare bostider, jimfort med andra storstadsregioner dir
de kunnat spridas ut mer i geografin.
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Planering for attraktivitet och tillvaxt i Skane

Den attraktiva staden

Studien har visat hur stadskvaliteter i viss man skiljer sig mellan olika regioner och
mellan stider i Skdne utifrin dess storlek och karaktir. Det gar ocksé att se hur minga
av forutsittningarna for actraktiva stadsmiljéer som dr gemensamma. Alla stiders
grundliggande funktion ir att skapa nirhet till jobb, service, rekreation och till

andra minniskor vilket avspeglar sig i studiens resultat. Stadskvaliteterna som skapar
attraktivitet pd bostads- och kontorsmarknaden och som styr omsittningen for handel
och restauranger i Skdne handlar i princip om nirhet till olika funktioner i staden.
Nedan delas de in i teman utifrin hur en attraktiv stad r planerad: Tillginglig, tit,
gavinlig och rekreativ. Boende efterfragar alla dessa egenskaper i en stad medan kontor,
handel och restauranger inte ir direkt beroende av rekreativa virden.

Tillganglig

Attraktiva stadsmiljoer handlar till stor del om att skapa fysiska forutsittningar som
underldttar minniskors vardagliga liv, bland annat genom att erbjuda bade lokal nirhet
och regional tillginglighet. Pa grund av att svenska stider i grunden 4r monocentriska
ir en storre del av staden tillginglig ju nirmare stadskdrnan du bor. Detta ir efterfragat
bide pa bostads- och kontorsmarknaden. Det 4r nirmare till stadens utbud och det 4r
ldttare att ta sig runt med géng, cykel och kollektivtrafik. I en tillginglig stad dr det
ocksi ldtt att arbetspendla lingre strickor i regionen, vilket bdde skapar attraktivitet
och ir en férutsittning for stadens tillvixe. Nirhet till stadens centrum innebir
generellt ocksd nirhet till regionen da stidernas centrala punkt i manga fall r dess
tagstation. I fyra av de fem titorterna ir nirhet till stadens centrum en avgsrande faktor
for attraktiviteten pa bostadsmarknaden. I Helsingborg har bidde nirhet till tigtrafik
och regional busstrafik betydelse. Fér kontorsmarknaden ir tillginglighet om méjligt
dnnu mer avgorande, dir bland annat centralitet, tillging till service och nirhet till
busshéllplatser avgdr ligets actraktivitet. Storre stider synes vara sirskilt beroende av
snabb turtit kollektivtrafik.
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Tat

En tit stad idr en grundliggande férutsitening for nirhet, ju titare bebyggelse desto
mer funktioner finns inom géngavstind. Befolkningstithet mits som mingden
minniskor inom en viss yta, men kan ocksi mitas rumsligt som exploateringstal.
Befolkningstithet ger ett befolkningsunderlag som ir en forutsittning for ett birkraftigt
serviceutbud, ndgot som efterfrigas bdde pé bostadsmarknaden och pa kontorsmarkna-
den. Serviceutbudet ir ocksd beroende av bebyggelsens utformning och tillgangen till
lokaler i gatuplan. Att ligga i kluster 4r ocksd hogt virderat av handeln, liksom det 4r
viktigt att ligga nira andra kontorsforetag fér kontorsmarknaden. Detta innebir att
titheten av handel eller kontor skapar nirhet mellan handlare och kunder respektive
branschkollegor, vilket skapar forutsdttningar for verksamhetsutveckling.

Stadskarna

Bild 33. Kristianstad




Gavanlig

En attraktiv stad dr litt och trivsam att ga i, vilket till stor del hiinger ihop med en
tillginglig och tit stad da olika mélpunker och service i staden méste finnas inom
gingavstind. En gavinlig stad har ocksé ett sammankopplat nit av gaingbanor och
gator si att det ltt att ta sig runt i och mellan stadsdelar. For att en stadsmiljo ska
vara attraktiv att gd i s3 méste den vara trygg och trafiksiker. Det betyder i praktiken
ldga hastigheter och mattliga mingder fordonstrafik. Gévinligheten i stadsmiljon
beror ocksa pd den omgivande bebyggelsens utformning. Attraktiva stadsgator kantas
av levande bottenviningar som antingen ir aktiva verksamhetslokaler eller bostider
med méinga fonster och entréer mot gata. Det ir viktigt att entréer ligger titt och

i direkt anslutning till gatan, d& det bidrar till upplevelsetithet och dkad trygghet
samtidigt som handlare har mojlighet att rikta sig mot férbipasserande. Dessa typer
av gatumiljder har bide visat sig attraktiva fér bostadskdpare i alla fem titorter och
betydelsefulla f6r handelns och restaurangers omsittning.

Bild 34. Simrishamn

Promenad

Rekreativ

I en rekreativ stad finns god tillgang till parker, natur och vatten. Studien visar att
ménga olika typer av rekreativa kvaliteter kan skapa attraktivitet, fran stadsparker till
havet. De rekreativa kvaliteterna skiljer sig mellan olika stider men att utveckla och
tillgingliggora de virden som finns kan bade skapa atcraktivitet pd bostadsmarknaden
och bidra till stadens unika identitet. I Skdnes kuststidder dr inte minst havet en stor
tillgdng, sirskilt atcrakeive dr det att bo inom gangavstind fran havet.

Den rekreativa staden ska inte ses som motsittning till den tita staden utan snarare
ir de 6msesidigt beroende av varandra. Parker och tillgingliga strandomriden i tita
miljoer innebir att fler mdnniskor har nira till rekreativa kvaliteter, vilket allesd ckar
parkernas ekonomiska virde. For att parker och kajlidgen ska vara levande och vil
omhindertagna behdvs manga boende i nirheten.

Narhet till vatten

Bild 35. Helge & i Kristianstad
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Den blandade staden

Blandstad &r efterfragat

For att skapa den nirhet till stadens olika kvaliteter som bidrar till attraktivitet

och tillvixt méste minga olika funktioner samsas pd en liten yta, bide urbana och
rekreativa kvaliteter. Staden masta i den bemirkelsen alltsd bdde vara tit och blandad.
Studien visar ocksa att flera av stadskvaliteterna dr gemensamma f6r bostider, kontor,
handel och restauranger. Centrala och tillgingliga ligen attraherar exempelvis bide
boende och kontor. Stadsgator med hog entrétithet dr actraktivt f6r boende men ir
ocksa en viktig forutsittning for att handel och restauranger ska kunna etablera sig.
Nirheten till ett stort serviceutbud ir i sin tur attraktivt f6r kontorsforetag samtidigt
som handel och restauranger gynnas av kluster.

Det finns alltsa tydliga synergieffekter mellan bostider, kontor, handel och restauranger
som gor de olika marknaderna sinsemellan beroende av varandra. Slutsatsen ir att det
finns en stor potential att skapa virden pé alla dessa marknader genom att planera och
utveckla blandstad. Men for att det ska bli framgangsrikt maste férst de grundlidggande
kvaliteter som skapar attraktiva stadsmiljéer for alla aktdrer uppnds; dessa ir framforallt

tillginglighet, tithet och gavinlighet.

Handel och restauranger i en blandad stad

Studiens resultat pekar tydligt pa betydelsen av handel och restauranger for en attrakeiv
stad, vilket innebér att en blandad stad ir ett framgangsrike sitt att skapa attrakeivitet
pa bade bostadsmarknaden och arbetsmarknaden. Men resultatet visar ocks3 att de
grundliggande kvaliteterna for en framgéngsrik handel kan uppnais i tvd olika typer

av miljéer: I stadskidrnan och i externa képcentrum. I externa kdpcentrum finns de
storsta méjligheterna for klustereffekter samtidigt som lokalerna anpassas efter behoven.
Koncentrationer av andra arbetsplatser kan ocksé bidra med kundunderlag.

Men medan handel och restauranger i stadskdrnan associeras med attraktiva
stadsmiljéer och skapar virden bade pa bostads- och kontorsmarknaden si forsvagar
externa kdpcentrum istillet stadens attraktivitet. Resultaten visar ligre bostadspriser i
den nirmaste omgivningen av dylika omraden. Férutom de direkta motsittningarna i
ligespreferenser sa okar ocksa etableringen av externa kdpcentrum bilresandet vilket
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inte bara dr negativt for kommunernas och regionens hallbarhetsmal, utan ocksd
paverkar andra stadskvaliteter negativt. Ska gator och vigar byggas for stora bilfloden
minskar méjligheten att uppna tillricklig tithet vilket gor att avstdnden i staden dkar.
Stora bilfldden star ocksd i motsittning till gavinliga miljder med laga hastigheter och
hég entrétithet.

For att optimera stadskvaliteterna for samtliga marknader ar det dirfor vikeigt att
det i planeringen finns en motkraft till handelns efterfrigan pd monofunktionalitet.
Den efterfrigan som finns pa urbana verksamheter ska inte heller likstillas med

en efterfrigan pa verksamheter med hég omsittning. Naturligtvis maste det

finnas en ekonomisk héillbarhet for handeln men sett till stadskvaliteterna fran ett
helhetsperspektiv finns det framférallt ett behov av mindre, lokala verksamheter som
klarar sig i mer blandade miljoer.

Stadskarna

Bild 36. Tomelilla



Den hallbara staden

De stadskvaliteter som skapar en attraktiv och blandad stad dr ocksd i stor utstrickning Den attraktiva efterfrigade staden som visats i denna och andra studier 4r alltsa den
kvaliteter som bidrar till en langsiktigt hallbar stad. mest hillbara ur alla aspekter, ekonomiske, socialt, och ekologiskt.
Ekonomiskt

En tit och tillginglig stad skapar forutsittningar for ett effektive och varierat
ckonomiskt utbyte, bdde inom branscher och mellan olika kompetenser svil

som mellan kunder och producenter av tjinster. Detta skapar férutsittningar for
produktivitet och innovation som ir grundliggande for stiders ekonomiska tillvixt. En
tit stad innebir ocksé ett mer effektive markutnyttjande som minskar kostnaderna for
annan infrastruktur si som vatten, avlopp, elektricitet och fiber.

Socialt
En tit och tillginglig stad innebir ocksd att minniskor lever nira varandra, det vill siga
i praktiken motsatsen till segregation. Genom att minniskor med olika bakgrunder

Narhet till kollektivtrafik

och ekonomiska férutsittningar ges mojligheter att dela samma stadsrum finns fysiska
forutsittningar for integration och for mer jimlika livsvillkor. En gavinlig och rekreativ
stad dr ocksd en hilsosam stad som uppmuntrar till fysisk aktivitet och méten i det
offentliga rummet och bidrar till minniskors fysiska och psykiska hilsa.

Ekologiskt

Att ha nira till rekreation, handel och service, och nira mellan bostad och arbetsplats
innebir att avstdnden blir kortare och att en storre andel av transporterna kan ske
hallbart med ldgre utslipp av koldioxid och andra luftféroreningar. Den efterfragade
staden ir alltsd dven klimatsmart. Tétheten innebir ocksé att mindre yta upptas av
bebyggelse vilket gor att virdefull mark kan sparas, nigot som ir sirskilt virdefulle

i Skdne med dess bérdiga jordbruksmark. Trad och gronomraden i staden bidrar till
att virdefulla ekosystem uppritchills samtidigt som det ger oss ekosystemtjinster som
dagvattenhantering, rening av luften, pollinering och skugga. Forskningen visar att en
gles utspridd otillginglig stad 4r délige bade f6r klimatet och f6r miljon.

Bild 37. Kollektivtrafik i Kristianstad



Tillvaxtskapande stadsutveckling

Studien pekar tydligt p att en tillginglig, tit, gavinlig och rekreativ blandstad ir
attraktivt bade for boende och for féretag. Samtidigt utgdr det grunderna for en
ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbar stad. Anda finns det nédvindiga funktioner
i véra stider som inte limpar sig for detta. Industrier, lager, logistik och hamnar dr
exempel pa verksamheter som upptar stora omraden i vara stider men som bor skiljas
fran bland annat bostadsmiljoer. Det kan handla om skyddsavstind och buller men

de kan dessutom upplevas som otillgingliga, 6dsliga och otrygga miljger. Aven stora
trafikleder skapar bullriga miljéer och utgdr barridrer i staden. Studien visar att bade
industriomrdden och motorvigar sinker attraktiviteten for bostider.

Det méste finnas plats dven for dessa funktioner i vara stider, men i takt med att stider
vixer och utvecklas omvirderas ligen och nya forutsittningar uppstar for olika typer
av funktioner. Den utvecklingen har i manga stider visat sig frigora stor potential for
bostadsbyggande och inte minst for stadsbyggande som skapar nya attraktiva ligen i
staden. I Stockholm har det bland annat resulterat i nya stadsdelar som Hammarby
sjostad, Norra djurgirdsstaden och Hagastaden. I Géteborg omvandlas centralt beligna
hamn- och industriomriden i Alvstaden till en utvidgad stadskirna som Gverbrygger
Gota ilv. I Skéne finns exempel som Nyhamnen i Malmé, H+ i Helsingborg samt i
Ystad och Trelleborg dir syftet ir att omvandla industri- och hamnomréden i attraktiva
ldgen till blandstad som tillfér nya stadskvaliteter. Fler och fler stiader planerar ocksi

att omvandla centralt beldgna trafikleder till levande stadsgator som, istillet for att

dela upp staden, kopplar ihop omgivande stadsdelar och tillfor stora virden till staden.
Att utnyttja denna potential for att skapa tillgingliga, tita, gavinliga och rekreativa
stadsmiljoer skapar nya attraktiva ligen som bidrar till en héllbar tillvixt.
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