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Bostadsbyggandet okar — hégre konjunkturberoende efterfragan och
storre planutbud paverkar byggtakten positivt

Fardigstallda flerbostadshus i Stockholms lan
Faktiskt, skattat och prognos
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Kéalla: SCB och Evidens.
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Attraktivitet och priser varierar kraftigt i geografin

Fragan ar varfor priserna
varierar sa kraftigt mellan
olika stadsmiljoer?

Fran knappt 20 000
kr/kvm till mer an
110 000 kr/kvm

Vilken roll spelar
infrastrukturen och andra
stadskvaliteter?

Flera miljéer med
sparstationer men
samtidigt lagt byggande
och relativt laga priser

'\
Kalla: Valueguard och Evidens.
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Starkt samband mellan genomsnittligt totalt byggande (bade HR och BR) de
senaste nio aren och attraktivitet/efterfraigan matt som prisniva for bostadsratter
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| ett antal planomraden med hoga priser har byggandet varit lagt, men
forklaringen ligger inte pa efterfragesidan utan férklaras i stor
utstrackning av ett begransat planutbud i dessa omraden.
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Antal bostader per ar

Kélla: SCB, Datscha, Valueguard och Evidens * Avser endast ar 2013
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Forklaringsmodell for skillnader i bostadsrattspriser mellan olika basomraden —
hog tillganglighet viktig, men inte enda, forklaringen till hog efterfragan
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Kalla: Valueguard och Evidens.

Modell har utvecklats som aterger
variation i betalningsvilja for
flerbostadshus med utgangspunkt
fran foljande faktorer:

Tillganglighet, kollektivtrafik
(dagbefolkning 30 minuter)

Andel agt boende (%)
Avstand till vatten (m)

Antal butiker, restauranger,
kultur, service och livsmedel

Centralitet (avstand till city, m)

Total forvarvsinkomst inom
2 000 m (Mkr)

Pataglig vattenkontakt (ja/nej)
Snittarea (kvm) —
kontrollvariabel

Avgift (kr/lkvm/ar) —
kontrollvariabel

Modellen har en forklaringsgrad om
0,92 och omfattar samtliga
basomraden i Stockholms lan.
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Faktorernas monetara varde pa bostadspriser enligt modellen

Variabler som paverkar priset Antagen forandring Prisférandring, kr/kvm

Narhet till city 1 000 meter -1 190
Kollektiv tillganglighet 30 minuter 100 000 personer 2900
Avstand till vatten 1 000 meter -1 800
Urbana verksamheter inom 3 km + 10 stycken 130
Andel agt boende + 10 procent 640
:’:(;?; forvarvsinkomst inom 2 000 m + 1 000 férvarvsarbetande 835
Shittstorlek 1 kvm -120
Avgift 100 kr/kvm/ar - 2560

Kélla: Evidens modifiering av modell framtagen av Evidens och Spacescape for Tillvaxt- och regionplaneférvaltningen, SLL
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Tathet, service och tillganglighet spelar stor roll for mojligheter att kontinuerligt
producera manga bostader i en och samma miljo

Struktur Egenskaper i miljon Samlad attraktivitet Mojlig output

Narhet till city

Produktions- och
. exploaterings-

Kollektiv tillganglighet kostnader

Avstand till vatten x 2 Pris/
Betalningsvilja Byggrattsvarde
for bostader

Hush&llstithet Tillgang till urbana
verksamheter

Andel gt boende

Byggtakt

Total forvarvsinkomst

) Flyttmonster
Inom nagra kilometers

~ radie fran

‘eﬁ)loatenngsmlljon 50 — 70 procent

N - rekryteras fran
~ - narmiljon
~ I -
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Case tunnelbana till Danderyd: 1ag tillganglighet i nulaget

373165 23902

43601

220630

125161

Genomesnittlig tillganglighet i
basomraden kring utredningsomradet 32224

ar ca 180 000

Kommentar till anvant
? tillganglighetsmatt

\ 27917 | Danderyd &r variationen i
3
gls stor, som hogst ca 450 000

som lagst ca 30 000 personer
(norra Djursholm).

Medelvardet for samtliga
basomraden i Danderyd ar ca
39787 125 000 personer.

—

319272 318270

125430

272301

¥ =, P26 6 aa2%4a
Tillgénglighet idag med kollektivtrafik, antal personer i dagbefolkning inom 30 minuter. Kélla: Evidens, SLL, WSP.
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Case Danderyd: uppskattad tillganglighetsforbattring uppgar till drygt
200 000 personer vilket ar i linje med andra nya punkter i tunnelbanenatet

Kollektiv tillganglighet till Tillganglighetsforbattring i ett urval av
dagbefolkningen inom 30 minuter punkter med investering i tunnelbana
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+  Beraknad genomsnittsforbattring i ett urval
100 000 - andra punkter ar knappt 400 000
+  Berakningar av tillgangligeten 2030 bygger
0 - forutom pa tunnelbaneinvesteringar aven pa

QO S Q& @ ® @ i i i i
R 5\0*0" & ¥ &S \&6\ <8 andra investeringar, som exempelvis Citybanan
& % & ISR SSRGS «  Till detta ska aven befolknings- och
’ 5 Q . . — L. . o
,.Og@} i oQ gf\ éo@ \,;\0 sysselsattningstillvaxt laggas, vilket paverkar
< N & estimaten i positiv riktning

Kalla: Evidens, SLL, WSP.
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Case Danderyd: Modellskattning visar att tillganglighetsforbattring och effekter
av nya bostader ger 0kad betalningsvilja om ca 9 000 — 10 000 kr/kvm

Utbyggnaden paverkar i huvudsak tre variabler i modellen

Tillganglighet, kollektivtrafik (dagbefolkning 30 minuter)
Andel &gt boende (%)

Avstand till vatten (m)

Antal butiker, restauranger, kultur, service och livsmedel
Centralitet (avstand till city, m)

Total forvarvsinkomst inom 2 000 m (MKkr)

Snittarea (kvm) — kontrollvariabel

Avgift (kr/kvm/ar) — kontrollvariabel

Okar

1

Okar

Okar

Sammantaget ger tillampning av
modellen en 6kning av
betalningsviljan om

9 438 — 10 430 kr/kvm beroende
pa antagande om antal bostader
som tillférs

I modellen har tillganglighetsokningen storst betydelse for 6kningen av betalningsviljan, men aven den
okade forvarvsinkomsten i narmiljon har stor betydelse (betyder ca halften sa mycket som

tillganglighetsdkningen).

1En hogre andel agt boende ger hogre betalningsvilja, i modelleringen har 80% antagits for utvecklingsomradet.
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Case Danderyd men overdackning: Stora forandringar | byggréattsvarden och
huvuddelen av uppgangen uppstar redan nar férsta byggratten saljs

Byggrattsvarde BR, kr/BTA Byggrattsvarde HR, kr/BTA
Danderyds Sjukhus
22000 Morby Centrum 22000
Rinkeby gard
— 20000 panderydsberg 20000
Karlsro
18000  Kevinge 18 000
Mérby Centrum Mérbyskogen
Danderyds Sjukhus 16000 Klockargérden 16000
Ekeby Berga
Kevinge 14000  Ekeby 14 000
Karlsro Danderyds Sjukhus
Danderydsberg 12 000 12000 Msrby Centrum
Klockargarden Rinkeby g&rd
Berga 10 000 10000 panderydsber:
5 Morby Centrum Y 9
Mdrbyskogen y Karlsro
Rinkeby gard 8000 Danderyds Sjukhus 8000 Kevinge
Elfeby Morbyskogen
6 000 Kevinge 6000 Klockargarden
Karlsro
Berga
Danderydsberg
4000 X 4000 Ekeby
Klockargarden
Berga
2000 Morbyskogen 2000
Rinkeby gard
0 0
Nulage Forsta 50% Sista Nuldge Forsta 50% Sista
salda salda salda salda
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Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at aktérer pa
den nordiska fastighetsmarknaden. Fakta foradlas och bearbetas med hjalp
av vara unika databaser och prognosmodeller. Genom att Oversatta den
makroekonomiska utvecklingen, villkoren pa lokala marknader och kunders
varderingar till konkreta beddmningar av framtida priser, hyror, vakanser
eller andra tydliga beslutskriterier skapar vi ett férsprang for vara kunder.

E-post: ted.lindgvist@evidensgruppen.se Evidens blw AB
Sibyllegatan 30, 2 tr

114 43 Stockholm
Tfn véxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se

Tfn + 46 70 579 12 33
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