Marknadsanalys Nya Arstafaltet
- sammanfattning

Denna rapport ar inte fullstandig utan en muntlig presentation

evidens:
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1. Bakgrund och syfte med foreliggande marknadsanalys

- Stockholms stad utvecklar ett program for férnyelse av Arstafaltet

« Visionen ar att skapa en plats for méten mellan olika typer av manniskor och olika
former av boende i en stadsmiljo vid den stora parken

- Stadsdelen/ forstaden kallas Nya Arstaféltet och inriktningen &r framst att skapa
forutsattningar for en attraktiv stadsdel att bo i kombinerat med stddjande funktioner
som handel och offentlig service

« Nuvarande landskapspark omdanas och kompletteras med majligheter till styrda och
spontana aktiviteter for boende och bestkande

-«  Stockholms stad planerar for ca 4 000 nya bostader och 10 000 boende inom 15 ar

- Foreliggande analys syftar till att utreda marknadsforutsattningarna for en utbyggnad
av Nya Arstafaltet

evidens:
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2. Svensk ekonomi och tillvaxt

- FOr att analysera fastighetsmarknadens villkor och forutsattningar for nyproduktion av
saval bostader som kommersiella ytor kravs en forstaelse for underliggande
ekonomiska villkor:

—  Ekonomisk tillvaxt
— Arbetsmarknadens utveckling
— Hushallens inkomster och konsumtion

evidens:




Den svenska BNP-tillvaxten ar kraftigt negativ under 2009. Fran ar

2012 ater over langsiktig trend (2,3 procent per ar)

BNP- tillvaxt i arstakt (kalenderkorrigerad)

2008 2009 2010 2011 2012
Konjunkturinstitutet (V51) -0,5 -4,4 2,7 3,3 -
Riksbanken (V51) -0,5 -4,3 2,5 3,4 3,4
SEB (V48) -0,5 -4,2 2,5 2,8 -
Regeringen (V34) - -5,2 0,6 3,1 3,1

evidens:




Negativ sysselsattningstillvaxt under 2009-2010. Langsam
aterhamtning med positiva siffror fran ar 2012

Antal sysselsatta. Procentuell forandring

2008 2009 2010 2011 2012
Konjunkturinstitutet (V51) 0,9 -2,5 -1,7 0,2 -
Riksbanken (V51) 1,2 -2,2 -2,1 -0,1 1,1
SEB (V48) 1,1 2,2 -1,5 0,3 -
Regeringen (V34) - -2,6 -3,5 -0,5

evidens:




Lagrantepolitik under de narmsta aren, rantan i balans ar 2012

Reporanteutveckling. Niva vid slutet av respektive ar

2008 2009 2010 2011 2012
Konjunkturinstitutet (V51) 2,00 0,25 0,75 1,75 -
Riksbanken (V51)* 2,00 0,25 0,4 2,4 4,1
SEB (Vv48) 2,00 0,25 2,00 3,00 -

* Kvartalsmedelvarde

evidens:




Splittrad bild (stor osékerhet) av hushallens disponibla inkomster

pga lag inflation under 2009 och kommande valar

Real disponibel inkomst. Procentuell forandring

2008 2009 2010 2011
Konjunkturinstitutet (V51) 2,7 3,3 1,4 1,6
SEB (V48) 3,6 1,0 0,8 2,9

evidens:




3. Stockholms langsiktiga utveckling och villkor for
bostadsbyggande

evidens:




Langsiktigt stark befolkningsutveckling i Stockholm

Arlig procentuell befolkningstillvaxt i Stockholms kommun,
Stockholmsregionen samt Hela landet, ar 1995-2008
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Langsiktigt vaxande loner i Stockholm

Arlig procentuell tillvéxt av den totala lsnesumman i Stockholms
kommun, Stockholmsregionen samt Hela landet, ar 1995-2008

Procent per ar i genomsnitt
1995-2008 | 2000-2008 | 2004-2008

Stockholms kommun 4,8 2,9 4,8
Stockholmsregionen 4,3 2,6 4,0
Hela landet 3,6 2,7 3,6

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kélla: SCB och Evidens B Stockholms kommun I Stockholmsregionen B Hela landet

evidens:
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Langsiktigt stark bostadsrattsmarknad i narférort:
12,6 % per ar ger en total utveckling om 360 %

Faktiskt pris och skattat pris i Stockholms narférort

Kr/kvm
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Kalla: Evidens och Maklarstatistik

evidens:




Under samma period har hyrorna statt still:
| Stockholm har hyran totalt 6kat med 10 %

Real hyresutveckling 1996-2009, 1996=100
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evidens:




Kraftig tillvaxt i hushallens disponibla inkomster: stillastaende
hyror ger mer pengar till 6vrig konsumtion

Procentuell férandring i real hyra och disponibel inkomst 1996-2008
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evidens:




Prognoser: hur utvecklas Stockholm framdover?

- FOr att analysera fastighetsmarknadens villkor och forutsattningar for nyproduktion av
saval bostader som kommersiella ytor kravs en forstaelse for underliggande
ekonomiska villkor:

—  Ekonomisk tillvaxt
— Arbetsmarknadens utveckling
— Hushallens inkomster och konsumtion

« Infor planer och beslut om framtida utveckling kravs dessutom kvalificerade

prognoser for ovanstaende variablers utveckling 6ver tid:
— Prognoser ar 2010-2012
— Langsiktiga trender: Nya Arstaféltet fullt utbyggt forst om 15 &r

evidens:




Pa kort sikt farre sysselsatta i Stockholmsregionen

Sysselsattningsutveckling samt prognos i Stockholmsregionen
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Kalla: SCB och Evidens I Procentuell férandring av antalet sysselsatta ——Antal sysselsatta

evidens:
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Sysselsattningstillvaxt med langsiktig trend (1,5 procent fler sysselsatta
per ar) ger 225 000 fler sysselsatta invanare i Stockholms regionen 2020

Sysselsattningsutveckling samt prognos i Stockholmsregionen
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evidens:
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Befolkningsutveckling samt prognos i Stockholm kommun

i

Drygt 100 000 nya invanare kraver drygt 50 000 nya bostader fram till
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evidens:



Under 2000-talet har 3,3 bostader per 1 000 invanare och ar producerats i
Stockholm. Befolkningsprognosen till 2020 kréaver 5 nya bostader per
1 000 invanare och ar

Bostadsbyggande fordelat pa smahus och
flerbostadshus i Stockholms kommun 1975-2008
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Kalla: SCB och Evidens B Flerbostadshus Sméhus

evidens:
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Tillvaxt enligt langsiktig trend ger 65 procent hogre disponibla
inkomster 2020: Stockholms invanare blir fler och rikare

Diponibel inkomst i Stockholms Stad och Stockholms lan 1995-2007
och prognos 2007-2020. Fasta priser
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Trenden visar pa fortsatt 6kande bostadsrattspriser

Faktiskt pris, skattat pris och langsiktig trend i Stockholms narférort
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evidens:




4. Marknadsvillkor och forutsattningar for utbyggnad av Nya
Arstafaltet

< Sverige befinner sig i en historiskt djup lagkonjunktur och prognoser talar for en
lAngsam aterhamtning men sysselsattningstillvaxten blir fortsatt negativ under 2009/
2010

- Hittills har Stockholmsregionen visat starkt motstandskraft och ekonomin har vaxt i
forhallandevis hog takt

* Under 2011 vantas ekonomin ta férnyad fart och dessforinnan kan man férvanta sig
att borsutvecklingen aterhamtar den mark som forlorades under 2008

* Mot denna bakgrund ska man analysera marknaderna for bostader, kontor och
handel pa Nya Arstafaltet under de narmaste aren

evidens:




4.1 Forutsattningar for nyproduktion av bostader pa Nya
Arstafaltet

- Ett méatbart satt att bedoma marknadsvillkoren for utbyggnad av Nya Arstafaltet ar att
uppskatta ett omradespris, dvs hushallens betalningsvilja for en nyproducerad bostad
i omradet
- For att bedoma omradespriset kravs information om:
— Utvecklingsomradet idag
— Andrahandsmarknaden i naromradet
— Konkurrerande projekt
- Darefter galler det att forsta vilka boendekvaliteter som paverkar betalningsviljan
positivt och minimera eventuella negativa effekter
— Omradeskvaliteter
— Objektspecifika kvaliteter

evidens:
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Arstafaltet idag

- Arstaféltet ar lokaliserat sdder om innerstaden mellan Lilieholmen och Gullmarsplan

- | direkt anslutning till Arstafaltet ligger bostadsomradena Ostberga och Arsta samt
lokaler for industri och logistikverksamheter

- Omradet flankeras av Huddingevagen och Arstalanken
- De norra delarna nas via tva stationer for tvarbanan, évriga delar nas via lokalbuss

evidens:
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Av stadens 75 stadsdelsomréden ligger Arsta pa plats 35 métt
som betalningsvilja for hyresratt

- Evidens analyser av betalningsvilja i Stockholms kommun visar att Arsta ligger pa
plats 35 av stadens 75 stadsdelsomraden

- Ostberga ligger i samma analys pa plats 66

evidens:




Bostadsrattspriser pa andrahandsmarknaden i utvalda omraden




