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Sammanfattning 1/3

Uppdraget avser förutsättningarna för utveckling av bostäder och 
kommersiella förutsättningar i Fröslunda, Råbergstorp och Lagersberg,  
Eskilstuna kommun.

Målgruppsanalys
Juni Strategis rekommenderar att man riktar sig mot följande målgrupper 
fördelat per boendeform och upptagningsområde:

Bostadsfördelning & betalningsvilja 
I tabellerna nedan presenteras den av Juni Strategi rekommenderade 
bostadsfördelningen och bedömda betalningsviljan. Bedömningen baseras 
på dagens marknad, konjunktur och penningvärde (dec 2020). 

Bostadsutveckling
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I centrala delarna kring 

torget och stadsgatan 

rekommenderas att 

bostäder primärt riktas 

mot boende i området 

idag och möjliggör för 

boendekarriär. 

Över tid, i takt med 

områdets utbyggnad, 

kommer de centrala 

delarna sannolikt 

attrahera allt fler 

personer boendes 

utanför FRL.

I områdets yttre delar 

rekommenderas att man 

fokuserar på bostäder 

som främst kan locka 

inflyttning från andra 

områden. 

Till en start ser Juni 

Strategi framförallt att 

man bör fokusera på 

småhus i naturnära 

lägen som också knyter 

an till närliggande 

småhusområden.

Flerbostadshus

Hyresrätter

50-55%

Lgh-typ Andel Boarea Månadshyra Årshyra/kvm Normhyra

1 rok 15% 30 4 920 1 968 1 450

2 rok 30% 50 6 920 1 661 1 450

3 rok 35% 70 8 770 1 503 1 450

4 rok 15% 80 9 920 1 488 1 450

5 rok 5% 90 10 920 1 456 1 450

Total/snitt 100% 64 8 290 1 573 1 450

Flerbostadshus,

Bostadsrätter

30-35%

Lgh-typ Andel Boarea Kr/kvm Insats Årsavgift/kvm

1 rok 15% 30 24 000 720 000 750

2 rok 30% 50 23 000 1 150 000 725

3 rok 35% 70 22 000 1 540 000 700

4 rok 15% 80 21 000 1 680 000 675

5 rok 5% 90 20 000 1 800 000 650

Total/snitt 100% 64 22 050 1 378 000 700

Småhus

10-15%

Hustyp Andel Upplåtelseform Boarea
Kr/kvm 

Årshyra/kvm

Slutpris/insats/

månadshyra

Årsavgift/

kvm

Friliggande 10% Äganderätt 120 27 500 3 300 000 -

Friliggande 15% Bostadsrätt 100 28 000 2 800 000 500

Radhus 20% Äganderätt 90 32 200 2 900 000 -

Radhus 35% Bostadsrätt 90 27 800 2 500 000 500

Radhus 20% Hyresrätt 70 2 057 12 000 -

Å Snitt av kr/kvm och hyresnivåer är ett genomsnitt viktat per andel av boa
Å Snitt av boa, månadshyra och insats är ett rakt medelvärde av lägenhetstyperna
Å Storlekar, betalningsvilja etc. bedömda som genomsnitt för området. Vid utveckling av området rekommenderas 

att man differentierar storlekar, planlösningar etc.
Å Bedömningen baseras på dagens marknad, konjunktur och penningvärde (dec 2020). 

Primärt

upptagningsområde
Målgrupp

Friliggande

hus (är)

Friliggande

hus (br)

Radhus

(br/är)

Enplans-

radhus (hr)

Flerbostads-

hus (br)

Flerbostads-

hus (hr)

Inom området

òboendekarriªrò

Unga ensamboende x x

Unga par x x x

Barnfamiljer x x x x

Andra områden

ònya inflyttareò

Unga ensamboende x x

Unga par x x x x

Barnfamiljer x x x

Pensionärer x x x
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Utbyggnadstakt

Juni Strategi ser att man bör påbörja utbyggnaden och förtätningen av FRL i de 
centrala delarna, samt de yttre nordvästra delarna samtidigt pga. att de attraherar 
olika målgrupper och upptagningsområden. För bostadsrätter i flerbostadshus 
rekommenderar Juni Strategi att man har en något accelererande utbyggnadstakt. I 
snitt bedömer Juni Strategi att man kan ha en utbyggnadstakt om 150-200 bostäder 
per år. Vid lågkonjunktur bedöms utbyggnadstakten minska, framförallt för ägt 
boende. Utbyggnadstakten kan vid lågkonjunktur öka till 24 år.

Schematisk utbyggnadsordning utifrån ett marknadsperspektiv

Kartan till nedan visar schematiskt Juni Strategis rekommenderade 
utbyggnadsordning av området. 
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Bostadsutveckling

Totalt ca 16 år för 3 000 bostäder

Ovan utgör i snitt cirka 20-25% av kommunens demografiskt drivna bostadsbehov (enligt kommunens 

bostadsförsörjningsplan) per år. Samtidigt finns ett antal bostäder i Juni Strategis utbyggnadstakt som är 

kopplade till bostadsefterfrågan och inte behov. Enligt ÖP finns möjligheten att bygga 15 000 bostäder 

fram till år 2030, dvs. det dubbla mot det, enligt kommunen, aggregerade bostadsbehovet under 

perioden. Om utbyggnaden i FRL påbörjas färdigställas år 2025 ger detta, enligt ovan, ca 975 bostäder 

fram till 2030 (7 % av ÖPs totala utbyggnadsscenario fram till år 2030 (beräkningen är beroende av att 

2025 bedömts som första realistiska inflyttningen).
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Kommersiell potential

Omsättningspotentialen för 
lokalerna bygger på vilken 
attraktivitet de aktörer som 
etableras i lokalerna har. Den 
verksamhet som lyckas knytas 
till varje lokal har givetvis stor 
inverkan på lönsamheten och 
omsättningspotentialen. 
Dessutom är omsättnings-
möjligheterna helt beroende 
av hur många människor som 
rör sig på platsen ïju fler 
boende och flöden ju större 
möjligheter. När området är 
färdigställt finns utrymme för 
bland annat ytterligare en 
livsmedelsbutik, restauranger 
och  service.

Kommersiella verksamheter
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Dragare som aktivering ïcool temalekpark, skatepark, tematrädgårdar etc stärker helheten.
Utöver samlingspunkterna kan lokaler placeras på  ett fåtal utvalda strategiska, synliga hörn 
intill flöden.



Om uppdraget 1/2

Eskilstuna kommun, genom Per Johansson, har upphandlat Juni Strategi & 

Analys för en marknadsanalys och beslutsunderlag, avseende bostäder och 

kommersiella verksamheter i den kommande utvecklingen av Fröslunda, 

Råbergstorp och Lagersberg (FRL), i Eskilstuna.

Bostadsanalys
De frågeställningar i som önskas besvaras är

Å Vilka målgrupper kan attraheras till bostäderna? 

Å Vilken/vilka upplåtelseformer rekommenderas?

Å Vilka bostadstyper rekommenderas?

Å Vilken betalningsvilja finns för olika bostadstyper/upplåtelseformer? 

Å Hur stort bedöms marknadsdjupet bland målgrupperna att vara och vilken 
utbyggnadstakt matchar behovet/efterfrågan?

Å I vilken turordning bör området byggas ut?

Å Hur påverkas det som ska byggas i kommunen i övrigt, exempelvis i 
Skiftinge?

Juni Strategi genomför bostadsanalysen genom att

Å Studera befolkning, demografi och flyttmönster

Å Analysera andrahandsmarknaden och hyresmarknaden i närområdet

Å Analysera utbud och kvalitet av såld och planerad nyproduktion

Å Intervjua mäklare verksam i området
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Uppdraget är genomfört i november -december 2020. Medverkande konsulter är 

Erik Simonsson och Mona Kjellberg.
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Kommersiell analys
Juni Strategi genomför även en studie gällande förutsättningar 
för kommersiella verksamheter i Fröslunda, Råbergstorp och 
Lagersberg. Studien är fristående och objektiv och baserad på 
tillgänglig fakta om marknaden, samt underlag från kommunen 
gällande befolkningsprognos och planhandlingar. 

Rapporten undersöker ett flertal variabler för att analysera 
vilken typ av verksamhet som lämpar sig bäst i de eventuella 
kommersiella ytorna i kvarteren. Till höger beskrivs de faktorer 
som har använts för att utvärdera möjligheterna att skapa nya 
kommersiella verksamheter just här. Mot bakgrund av ingående 
material och fakta ges kortfattade slutsatser och 
rekommendationer, samt förslag på kommersiell verksamhet.

De kommersiella förutsättningarna har analyserats baserat på 
tre utvecklings- och etableringsscenarior; låg, medel och hög 
etableringsgrad.
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Köpkraft och 
konsumtionsunderlag

Juni har analyserat prognos av boende och 
dess köpkraft per capita för olika typer av 

varor

Konkurrens
Juni har analyserat handelsstrukturen och 

befintligt utbud i närheten

Tillgänglighet (kollektivtrafik, 
bil, gång och cykel)

Juni har bedömt tillgänglighet till platsen

Goda grannar (kluster)
Juni har bedömt möjligheten med att skapa 

kluster med närliggande verksamheter

Flöden (naturliga stråk och 
målpunkter) 

Juni har studerat planerade målpunkter i 
området samt bedömt framtida stråk

Attraktivitet (miljö) 
Juni ger förslag om framtida utformning 

baserat på tillgängliga planer och skisser 
(nov 2020)

Bedömningen har gjorts utifrån en övernatten -princip; utifrån idag känd 
fakta och prognoser i dagens penningvärde, konjunktur och marknad

Uppdraget är genomfört i november -december 2020. Medverkande konsulter är 

Erik Simonsson och Mona Kjellberg.



Om projektet & mikroläget



Om projektet



Övergripande information om Fröslunda, Råbergstorp och Lagersberg

Fröslunda, Råbergstorp och Lagersberg ligger ca 2-3 kilometers avstånd sydväst om 
centrala Eskilstuna. Området är ett av Sveriges första miljonprogramsområden och 
präglas således av bebyggelse från 50-, 60- och 70-talet.  Nu planeras emellertid 
området att utvecklas med omkring 3 000 tillkommande bostäder ïmen också fler 
jobb, en berikande fritid samt en trygg, levande och attraktiv stadsmiljö.

Arbetet med utvecklingsplanen har pågått sedan 2018 och förväntas att antas under 
2021. Planen är en del av kommunens stadsläkningsarbete som fokuserar på 
strategierna integration , förtätning , mångfald och kvalitet . Tanken är att knyta 
samman de tre stadsdelarna och skapa ett socialt hållbart samhälle med möjlighet till 
bostadskarriär inom området. För att diversifiera utbudet av bostäder planerar man 
både för flerbostadshus i varierad skala och radhus samt en variation av 
upplåtelseformer. Viktigt är också att skapa trygga mötesplatser och liv mellan husen 
med verksamhetslokaler och samhällsservice i bottenvåningar. 

Genom området planeras parker och grönområden att utvecklas och kopplas samman 
för att skapa ett grönt stråk. 

På nästa sida strukturplanen för området som var på samråd.
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Information från kommunen

Q3 2020

- Ny projektledning

- Uppdaterad projektplan

Q4 2020

- Bearbetning samrådsförslag

- Återkoppling till allmänhet efter samråd

- Dialog med näringsliv

- Visualisering i ArcGIS Urban

- Arbeta med exploteringskalkyl

- Marknadsanalys

Q1 2021

- Bearbetning av text, kartor och illustrationer 

inkl. layout

- Utvecklingsplan klar

- Exploateringskalkyl klar

Q2 2021

- Inlämning och godkännande av projektet på 

SBN

Övergripande tidsplan 

Plankarta 

uppdaterad 

2020-11-16



Strukturplan från planförslag
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Övergripande information om Fröslunda, Råbergstorp och Lagersberg

Den totala ytan som utvecklingsplanen föreslår är cirka 500 tusen 
BTA, en lägenhet räknas i utvecklingsplanen i snitt som 100 BTA. 
Cirkeldiagrammet till vänster  kommer från utvecklingsplanen och 
visar fördelningen mellan olika funktioner som ytor räknat i procent. 

I förslaget fördelas 62% (ca 315 tusen BTA) bostäder, 20% (ca 98 tusen 
BTA) handel och 20% (98 tusen BTA) offentlig service ïvarav 12% 
skolor.
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Information från kommunen



Mikroläget idag



Mikroläget idag

Rekreation
Områdena gränsar dikt an 
mot Kronskogens 
friluftsområde, med 
motionsslingor, 
skogsmiljöer och 
grillplatser. Området är 
också klassat som 
naturreservat.
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Förskolor i närområdet Grundskolor i närområdet

Skolor
På kartorna nedan visas för- och grundskolor som finns i 
närområdet idag. Närmsta högstadieskola (åk 7-9) är 
Stålforsskolan och ligger nordöst om Fröslunda. 

Källa: School Parrot och Eskilstuna kommun

Kronskogen-Stenby äng

Bostadsbebyggelse
På kartan till höger visas 
bostadsfastigheter i närområdet 
färglagt efter ägarkategori. Inom de 
aktuella områdena består 
bostadsbebyggelsen främst av 
hyresrätter (gul och röd färg). Dikt an 
områdenas ytterkanter finns däremot 
en högre andel privatägda småhus 
(turkos färg) och bostadsrätts-
föreningar (mörkblå färg).



Bilder från platsbesök
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Bostadsbyggande i 
kommunen



Historiskt bostadsbyggande



Historiskt bostadsbyggande & behov

I diagrammet till höger visar staplarna antalet färdigställda bostäder per 
hustyp och år. Linjerna visar det demografiskt drivna bostadsbehovet 
per bostadstyp, beräknad på befolkningsförändringarna från år till år. 

Det grafen visar är att det under de flesta år finns ett större demografiskt 
drivet bostadsbehov än vad byggandet av nya bostäder har tillgodosett.

Av det som har byggts i flerbostadshus det senaste decenniet har det 
framförallt varit tvåor och treor, och en majoritet hyresrätter (dock 
inkluderat specialbostäder).
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Pågående och framtida 
bostadsbyggande



Kartan till höger kommer från 
Eskilstuna kommuns hemsida och 
visar pågående bostadsprojekt i 
kommunens centralare delar. Som 
kartan visar är de flesta projekten 
koncentrerade kring centrum.

På nästa sida presenteras några av 
projekten/områdena närmare.

Pågående bostadsprojekt, kommunens centrala delar
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Område: Skiftinge

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 350+60

Status: Planering

Område: Odlaren

Bostadstyp: Varierat

Antal bostäder: 500

Status: Byggnation

Område: Söder

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 24 (hr)

Status: Planering

Område: Råbergstorp

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: i.u.

Status: Planering

Område: Tågstationen

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 170 (br)

Status: Planering

Område: Centrum

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 200+70

Status: Planering/byggnation

Område: Norr (Slottskolan)

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 100

Status: Planering

Område: Kapellbacken

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: i.u.

Status: Planering

Område: Årby Norra

Bostadstyp: Flerbostadshus 

& radhus

Antal bostäder: 700

Status: Planering

Område: Norra 

Munktellstaden & 

Knut Hellbergsgatan

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 1000+i.u.

Status: Byggnation/Planering

Område: Västra 

Munktellstaden

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 400

Status: Byggnation

Område: Stenby

Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal bostäder: 180

Status: Planering



Exempel på pågående bostadsprojekt

Skiftinge
I Skiftinge planeras att förtätas med ca 410 
nya bostäder. Av dessa planeras 350 st. 
öster om Skiftingehus (DP Doktorn 1 m.fl.), 
fördelade på sju stycken nya kvarter för att 
binda samman nuvarande bebyggelse med 
Vårvägen och resten av Skiftinge. Norr om 
Skiftinge centrum planeras för de rester-
ande 60 bostäderna (DP Diplomaten 2 
m.fl.). Detaljplanen för Doktorn 1 förväntas att bli antagen i början av 
2021, medan detaljplanen för Diplomaten 2 är överklagad.

Odlaren
I Odlaren utvecklas för närvarande 500 bostäder i ett nytt bostadsområde. 
Bostadsbebyggelsen är blandad, både i form av bostadstyper och 
upplåtelseformer ïaktörer i området är HSB, KFAST, Bovieran och 
Kärnhem. De första bostäderna stod inflyttningsklara under 2019, och 
bostadsutvecklingen beräknas att vara färdig under 2022.

Årby Norra
Norr om den befintliga 
bostadsbebyggelsen i Årby planeras 
för cirka 700 nya bostäder, varav 
25 radhus, resterande planeras 
som lägenheter i flerbostadshus. 
Detaljplanen antogs i augusti 2020 
men är överklagad.
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Odlaren

Skiftinge

Västra & Norra Munktellstaden
I Västra och Norra Munktellstaden utvecklas för närvarande 400+1000 
bostäder. 

I Norra Munktellstaden flyttade de första boende in under 2018, och 
hittills har 424 bostäder byggts i området som förväntas att stå klar 
under 2030. I Västra Munktellstaden stod de första bostäderna (137 st.) 
färdiga under 2019, enligt kommunens hemsida planeras området att stå 
färdigt i år (2020).

Årby Norra

Norra Munktellstaden Västra Munktellstaden



Framtida bostadsbyggande

Enligt Eskilstuna kommuns bostadsförsörjningsplan 
(remissversion) finns det ett uppdämt bostadsbehov av 
ungefär 2 500 bostäder. Fram till år 2030 bedömer man 
att det enligt SCBs befolkningsprognos behövs ytterligare 
ca 4 500ï5 000 bostäder för kunna tillgodose det 
tillkommande behovet. Sammantaget motsvarar ovan ett 
bostadsbehov om i snitt 750 bostäder/år fram till år 2030.

I kommunens översiktsplan finns beredskap för 15 000 
nya bostäder till år 2030, vilket är det dubbla sett till 
bostadsbehovet i kommunen.

Enligt kommunens utkast till utbyggnadsanalys ser finns 
störst utbyggnadspotential i de inre och yttre 
förtätningszonerna ïvilka FRL omfattas av.
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Bostadspotential från utkast till utbyggnadsanalys 



Områdets övergripande 
förutsättningar



Demografi



Befolkningsprognos per ålder
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I grafen visas befolkningsstrukturen i kommunen år 2019, samt kommunens senaste prognos (sep 2020) för år 2025 och 2030. Under kommande år 
prognosticeras framförallt familjer med barn i skol - och gymnasieålder att öka, men också småbarnsfamiljer. För 60- och 40-talister sker stora 
förskjutningar i befolkningsstrukturen vilket kan påverka de olika bostadsbehoven i kommunen. 

Källa: Eskilstuna kommun
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Fröslunda, Råbergstorp och Lagersberg

Grafen nedan är liknande på som på föregående sida men avser de aktuella stadsdelarna, samt t.ex. Stenby, se karta till högeröver de två statistikområden 
som ingår. Prognosen är från april 2020. Strukturen i de aktuella områdena skiljer sig med en högre andel barn i förskoleålder än kommunen i stort. 
Framöver prognosticeras befolkningsstrukturen förändras framförallt pga. förskjutningar av olika åldersgrupper ïvilket resulter ar i t.ex. en högre andel 
barn i skolålder.

Källa: Eskilstuna kommun

Ingående 

statistikområden



Flyttströmmar

I grafen nedan visas in- och utflyttningen, samt nettot, per åldersgrupp till Eskilstuna kommun. Inflyttningen är hög bland unga vuxna, men så är även 
utflyttningen. Ser man till flyttnettot är det positivt bland framförallt barnfamiljer, både familjer med småbarn och barn i skol-/gymnasieålder.
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Inkomst- & utbildningsnivå

Ser man till medelinkomsten (20 -64 år, 2018) i närområdet så är den 
lägre än för kommunen. 

Ser man till kommunen i stort är medelinkomsten något lägre än i länet, 
vilket också kan ses i inkomststrukturdiagrammet nedan.
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Eskilstuna kommun Södermanlands län

X-axelns 
intervall ökar, 
således en 
högre andel

Fröslunda

193 tkr

Lagersberg

200 tkr

Eskilstuna kommun: 

302 tkr

Södermanlands län: 

318 tkr

Källa: Eskilstuna kommun & SCB



Utbildningsnivå

Även andelen av befolkningen med en eftergymnasial utbildning är något 
lägre inom de aktuella områdena om man jämför med kommunen och 
länet.
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20-64 år, 2019
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Befolkningens boende

Stapeldiagrammet till höger visar hur invånarna i Eskilstuna 
kommun bor fördelat på hustyp och upplåtelseform.

Ser man till kommunen totalt så är ungefär 51 % av invånarna 
boende i flerbostadshus, varav 39 % bor i hyresrätt. I småhus, 
framförallt äganderätt, bor 44 %. 

I tabellen nedan visas hushållstorlekarna per hustyp.
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Eskilstuna kommun, 2019

Hustyp Personer per hushåll

Småhus 2,6

Äganderätt 2,7

Bostadsrätt 2,3

Hyresrätt 2,7

Flerbostadshus 2,0

Bostadsrätt 1,6

Hyresrätt 2,1

Specialbostad* 1,2

Övrigt boende** 1,7

Uppgift saknas 2,2

Samtliga boendeformer 2,2

*Med specialbostad menas: en bostad som är avsedd för studerande vid universitet eller 
högskola, för äldre eller funktionshindrade eller för vissa väl avgränsade grupper

**Med övrigt boende menas: flerbostadshus med äganderätt (ägarlägenheter) och/eller 
Lägenheter i byggnader som inte huvudsakligen är avsedda för bostadsändamål
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Typ av boende per åldersgrupp, Eskilstuna kommun 2019

Flerbostadshus (br) Flerbostadshus (hr) Småhus (br)
Småhus (hr) Småhus (är) Specialbostad
Uppgift saknas Övrigt boende

Källa: SCB



Demografiskt drivet bostadsbehov 2020-2030

Stapeldiagrammet till höger är baserat på hur åldersgrupper förväntas 
förändras framöver, hur de bor idag och de genomsnittliga hushållskvoterna 
för olika bostadstyper.

Det totala bostadsbehovet framöver är i snitt cirka 440 bostäder per år, och 
ser man till hur befolkningen bor idag kommer behovet till största del att 
utgöras av lägenheter i flerbostadshus.

Hur behovet ser ut är direkt kopplat till hur befolkningens åldersstruktur 
prognosticeras utvecklas. Behovet av flerbostadshus beror således t.ex. på att 
antalet äldre (80+ år) förväntas öka markant, vilket är en grupp som i 
förhållandevis hög utsträckning bor i flerbostadshus inkl. specialbostäder.
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Källor: Statistik från SCB. Beräkningar av Juni Strategi



Potentiella villasäljare 50-69 år

I cirkeldiagrammet till höger presenteras fördelningen för boendeform per 
individer 50 -69 år i Eskilstuna kommun. Av samtliga dessa individer bor 
59 % i ett äganderättssmåhus och 2 % i bostadsrättssmåhus. Antagandes 
att hushållssammansättningen för dessa är som för åldersgruppen i stort 
motsvarar dessa cirka 8 350 hushåll.

Flyttkvoten ïd.v.s. antalet flyttar genom antalet invånare per år ïär för 
individer 50 -69 år cirka 7 % i riket. Antagandes att denna kvot också gäller 
i Eskilstuna kommun fanns ett potentiellt underlag om cirka 550-650 
villasäljande hushåll år 2019 i hela kommunen.
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Eskilstuna kommun, 2019

Källor: Statistik från SCB. Beräkningar av Juni Strategi
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Mäklarintervju



Intervju med Anne Danielsson

Anne Danielsson
Fastighetsmäklare

Svensk Fastighetsförmedling Eskilstuna

anne.eskilstuna@svenskfast.se

070-855 93 79

Intervjun genomfördes fredag den 27 nov 2020

Målgrupper och efterfrågan

I och med att området är så pass präglat av hyresrätter är det idag det man 
framförallt tänker på när det kommer till områdena menar Anne. Idag bor 
många nytillkomna eskilstunabor i stadsdelarna, på sikt ser Anne 
emellertid att många nog vill få chansen att kunna äga sitt boende ïnär 
man bott in sig i området. I början av utbyggnaden ser Anne således att 
det främst är personer som bor i området idag som är den primära 
målgruppen för nybyggda bostäder. 

Men, menar Anne, man behöver inte lyfta blicken mycket för att hitta 
ytterligare efterfrågan. Grannområdena (t.ex. Mesta, Stenby och 
Borsökna) är områden som är präglade av villabebyggelse. I dessa 
områden finns, enligt Anne, en efterfrågan hos potentiella villasäljare som 
inte vill bo i en tvåa inne i stan utan istället efterfrågar enplanshus i t.ex. 
radhusform. Efterfrågan för den typen av boende finns sannolikt också för 
olika upplåtelseformer, både som ägt och hyrt boende. Den bostadstypen 
ser också Anne kunna attrahera t.ex. de som idag bor i en hyreslägenhet i 
flerbostadshus. Med den typen av bostäder kan man således locka flera 
olika målgrupper vilket ger en åldersmix och integration bland de boende. 
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Anne ger exempel på stora delar av Stenby som byggdes i början av 80-
talet och omfattar radhus (både en- och tvåplans) där man blandade 
hyres- och bostadsrätter inom varje gårdsplan vilket gav en naturlig 
integration mellan de boende. Så att blanda olika upplåtelseformer finns 
redan i närområdet och är något som Anne ser som positivt för områdets 
utveckling. 

Om området och dess kvaliteter

Enligt Anne är det positivt med närheten till stan, med bra kollektivtrafik 
och cykelbanor. Det gör att det är naturligt att fortsätta utbyggnaden av 
staden i de områdena, där kommunikationer och liknande redan finns 
sedan tidigare.

Slutligen pekar Anne på att närheten till natur och rekreation är viktiga att 
lyfta fram, t.ex. Kronskogen och Stenby gård som tidigare var en 4h-gård. 

òI de omr¬den dªr det finns enplanshus ªr det vªldigt 
efterfrågat, och för den typen av boende finns det 

sªkert en efterfr¬gan p¬ i hyresformò
òFramfºrallt under det senaste ¬ret nªr m¬nga har arbetat 

hemifr¬n s¬ har nªrheten till natur och rekreation blivit viktigareò



Bostadsrättsmarknaden



Andrahandsmarknaden
Bostadsrättslägenheter



Andrahandsmarknaden

I detta avsnitt presenteras statistik över andrahandsmarknaden för 
bostadsrättslägenheter i de centralare delarna av kommunen. 
Statistiken är baserad på försäljningar gjorda mellan jan 2016 ïnov 
2020 och är hämtad från Värderingsdata. Mäklarstatistiken täcker in 
ca 90 procent av alla försäljningar som sker via mäklare och baseras 
på de försäljningar som förmedlas via Fastighetsbyrån, Svensk 
Fastighetsförmedling och Mäklarsamfundets övriga medlemmar 
samt FMF.

Analysen bygger på försäljningar inom de markerade områdena till 
höger. Områdena är uttagna utifrån dels geografi, men också att 
prisnivåerna inom respektive område är jämn.

För FRL avses försäljningar av bostadsrättslägenheter skett inom det 
färgfyllda området.
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Bostadsrättslägenheter

Centrum
Öst

FRL



Översiktsbild av prisläget
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Bostadsrättslägenheter jan 2016-nov 2020

CENTRUM

Antal försäljningar jan 2016-nov 2020 1 384 st. (318 st. jan-nov 2020)

Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa) 24 600 kr/kvm (62 kvm)

Årsavgift/kvm jan-nov 2020 657 kr/kvm

Årlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020 5% (4% Q3 2019-Q3 2020)

ALLA OMRÅDEN

Antal försäljningar jan 2016-nov 2020 2 666 st. (584 st. jan-nov 2020)

Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa) 23 700 kr/kvm (63 kvm)

Årsavgift/kvm jan-nov 2020 649 kr/kvm

Årlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020 4% (2% Q3 2019-Q3 2020)

FRL

Antal försäljningar jan 2016-nov 2020 78 st. (15 st. jan-nov 2020)

Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa) 17 800 kr/kvm (62 kvm)

Årsavgift/kvm jan-nov 2020 609 kr/kvm

Årlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020 2% (-1% Q3 2019-Q3 2020)

ÖST

Antal försäljningar jan 2016-nov 2020 1 204 st. (251 st. jan-nov 2020)

Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa) 23 000 kr/kvm (64 kvm)

Årsavgift/kvm jan-nov 2020 641 kr/kvm

Årlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020 2% (0% Q3 2019-Q3 2020)

Centrum
Öst

Källa: Värderingsdata

FRL



Årlig prisutveckling

Prisutvecklingen under perioden 2016-2019 har varit som högst i Centrum, 
plus 5 %, medan den i Öst och FRL legat på i snitt 2% per år. Under det 
senaste året har priserna minskat något i FRL.

Undersöker man olika lägenhetstyper så har prisutvecklingen varit positiv 
för samtliga lägenhetstyper under 2020. Mellan 2017 och 2018 föll prisnivån 
för samtliga lägenhetstyper med undantag för treor och 5+ rok.
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2016-2020

Källa: Värderingsdata
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Försäljningar per lägenhetstyp

Per år antalet försäljningar inom de undersökta områdena ökat över tid. Under 2019 respektive hittills under 2020 har det ske tt omkring knappt 600 
försäljningar, varav den enskilt största andelen har varit tvåor. 
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2016-2020

Källa: Värderingsdata

0

100

200

300

400

500

600

700

2016 2017 2018 2019 2020

A
n

ta
l 
fö

rs
ä

ljn
in

g
a

r

Antal försäljningar per lgh-typ & år

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5+ rok



Pris i förhållande till boarea

Ser man till priskänsligheten för boarea så finns det generellt sett en högre 
betalningsvilja för yteffektivitet för 1 -3 rok. För 2-3 rok finns dock också en 
högre betalningsvilja för stora lägenheter, men där påverkas priset 
sannolikt av andra faktorer. 

Grafen nedan till vänster visar de genomsnittliga insatsnivåerna per 
lägenhetstyp i förhållande till boarea. I tabellen visas snittpriser per 
lägenhetstyp och område.
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Försäljningar 2020

Källa: Värderingsdata
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1 rok

2 rok

3 rok

4 rok

Område/lgh-typ
Antal 

försäljningar
Snitt-boa Kr/kvm Insats Årsavgift/kvm

FRL 15 62 17 830 1 093 667 609

1 rok 2 42 16 093 665 000 671

2 rok 9 55 17 889 978 889 601

3 rok 1 58 19 828 1 150 000 760

4 rok 3 98 18 144 1 705 000 542

Centrum 318 62 24 637 1 526 377 657

1 rok 57 34 24 959 829 018 713

2 rok 144 55 24 026 1 317 028 660

3 rok 82 77 25 425 1 966 793 623

4 rok 32 99 25 331 2 509 688 633

5+ rok 3 124 18 894 2 298 333 657

Öst 251 64 22 951 1 479 526 641

1 rok 52 37 22 831 835 846 676

2 rok 99 58 22 504 1 277 949 668

3 rok 72 77 23 378 1 793 750 606

4 rok 20 95 22 959 2 193 500 585

5+ rok 8 138 25 390 3 545 000 536



Kr/kvm i förhållande till byggår

Grafen till höger visar det genomsnittliga kvadratmeterpriset i 
förhållande till byggdecennium (staplarna visar antalet försäljningar 
per byggdecennium och område). 

För bostadsrättslägenheter byggda år 2010 eller senare så är 
betalningsviljan betydligt högre (47%) än övriga byggdecennium. 
Noterbart är också att nästintill samtliga försäljningar som är byggda 
under senare år också ligger i Centrum ïvilket i sig sannolikt påverkar 
kvadratmeterpriset.

www.junistrategi.se 42

Försäljningar 2020

Källa: Värderingsdata
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Nyproduktionsmarknaden
Bostadsrättslägenheter



Utannonserade bostadsrättslägenheter

I grafen till höger visas antalet objekt som haft aktiva 
annonser per kvartal på nyproduktions - och 
andrahandsmarknaden; såväl hela andrahandsmarknaden 
(rosa) och den del av andrahandsmarknaden som består av 
relativt nybyggda bostäder (orange). 

Generellt sett leder ett större utbud på 
nyproduktionsmarknaden till en hög konkurrens inom 
nyproduktion, men också mellan de båda marknaderna då 
färdigställda projekt sannolikt börjar att omsättas på 
successionsmarknaden efter ett tag. Dessa har då 
konkurrensfördelar så som direkt inflytt etc.

Sedan slutet av 2018 har utbudet på 
nyproduktionsmarknaden minskat kontinuerligt medan 
utbudet på andrahandsmarknaden ökat, till viss del 
beroende på att utbudet från nybyggda bostäder på 
andrahandsmarknaden ökat.
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Eskilstuna kommun

Källa: Booli Pro
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Utannonserade bostadsrättslägenheter

Stapeldiagrammen nedan visar utbudet per lägenhetstyp på respektive marknad. På andrahandsmarknaden utgörs utbudet generellt sett främst av tvåor, 
men över tid har utbudet av framförallt ettor ökat andelsmässigt. På nyproduktionsmarknaden har utbudet över tid varit förhål landevis normalfördelat, 
idag utgörs det dock nästintill uteslutande av 2-4 rok.
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Nyproduktionsprojekt under försäljning

På kartan till höger visas de nyproduktionsprojekt 
(bostadsrättslägenheter) som är till salu och finns 
tillgängliga via verktyget Booli Pro. 

Som kartan visar är de flesta nyproduktionsprojekten 
koncentrerade kring de centralare delarna av Eskilstuna.
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Bostadsrättslägenheter, Eskilstuna

Projekt under försäljning

Källa: Booli Pro

Status Projekt Bostadsutvecklare
Antal 

objekt

Antal 

sålda

Boarea 

(snitt)
Kr/kvm (snitt)

Insats 

(snitt)

Årsavgift/kvm 

(snitt)
Säljstart Inflyttning Slutsålt

Under försäljning

Brf Förstlingen RG Bostad 35 13 90 41 900 3,7 mkr 654 2017-08-30 Inflyttningsklart -

Brf Hällby Ökna 1 Maison Forte 18 7 67 34 900 2,3 mkr 622 2019-11-20 Q3 2021 -

Brf 

Kanonhusholmen
Peab 20 10 78 46 800 3,6 mkr 655 2017-04-03 Inflyttningsklart -

Brf Lokomotivet Riksbyggen 48 45 62 36 100 2,2 mkr 795 2018-10-22 Inflyttningsklart -

Brf Munktell OBOS Kärnhem 67 58 68 31 600 2,1 mkr 687 2017-09-25 Inflyttningsklart -

Brf Svärdsliljan 1 Ellfolk Bygg 19 12 99 44 500 4,4 mkr 637 2020-05-29 Inflyttningsklart -

Odlaren, etapp 1 HSB 59 43 71 30 500 2,2 mkr 650 2019-02-19
Prel. 

sommaren 2021
-



Odlaren etapp 1, HSB

Som ett exempel på ett nyproduktionsprojekt 
en bit utanför centrala Eskilstuna finns HSBs 
första etapp i Odlaren, som säljstartade i 
februari 2019. Etappen omfattar 59 st. 
lägenheter, med fokus på 2-3 rok. I dagsläget 
finns 16 st. lägenheter kvar till salu, samtliga 
tvåor är slutsålda.

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset i 
projektet är 31 tkr/kvm, och årsavgiften i 
snitt 650 kr/kvm.
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Under försäljning



Småhusmarknaden



Andrahandsmarknaden
Småhus



Andrahandsmarknaden

I detta avsnitt presenteras statistik över andrahandsmarknaden för småhus. 
Kapitlet fokuserar på småhusförsäljningar i områdena FRL, Stenby och 
Mesta-Stenby. 

Statistiken är baserad på försäljningar gjorda mellan jan 2016 ïnov 2020 
och är hämtad från Värderingsdata. Vidare är statistiken rensad från 
försäljningar av tomträtter. Mäklarstatistiken täcker in ca 90 procent av alla 
försäljningar som sker via mäklare och baseras på de försäljningar som 
förmedlas via Fastighetsbyrån, Svensk Fastighetsförmedling och 
Mäklarsamfundets övriga medlemmar samt FMF. För FRL avses 
försäljningar av bostadsrättslägenheter skett inom det färgfyllda området.

På de sista två sidorna i kapitlet presenteras även statistik kring småhus i 
bostadsrättsform.

Småhus, äganderätter
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Stenby

Mesta-Stenby

FRL



Andrahandsmarknaden småhus i äganderätt
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Försäljningar 2020, närliggande områden

Stenby

Hustyp Antal Boarea+biarea Tomtarea Avslutspris

Friliggande 11 132+9 642 3 062 000

Kedjehus 2 120+3 235 2 590 000

Radhus 2 118 149 1 300 000

Total/snitt 15 128+7 522 2 764 000

Mesta-Stenby

Hustyp Antal Boarea+biarea Tomtarea Avslutspris

Friliggande 18 106+51 825 2 552 000

Kedjehus 2 105+108 508 2 730 000

Radhus 1 165+29 339 3 005 000

Total/snitt 21 118+39 772 2 591 000

Källa: Värderingsdata

Stenby

Mesta-Stenby

FRL

Hustyp Antal Boarea Tomtarea Avslutspris

Friliggande 12 117+47 636 2 887 000

Kedjehus 2 128+49 596 2 675 000

Total/snitt 28 119+46 630 2 857 000

FRL



Prisutveckling

I graferna presenteras prisutvecklingen per hustyp i hela kommunen. 
Grafen till höger visar det genomsnittliga avslutspriset medan det nedre 
diagrammet visar köpeskillingskoefficienten (K/T), vilket är kvoten mellan 
köpeskillingen och taxeringsvärdet för de överlåtna fastigheterna.

Ser man till avslutspris under perioden 2016-2020 har den genomsnittliga 
prisutvecklingen varit 8 % för samtliga hustyper. Radhus har haft högst 
genomsnittlig prisutveckling (44%) men består av betydlig färre 
försäljningar så prisutvecklingen är mer volatil. Ser man till istället K/T -
koefficienten så har prisutvecklingen i snitt varit 11%, även här högst för 
radhus (31%).
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Småhus (äganderätter)

Källa: Värderingsdata
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Antal försäljningar per hustyp

Antalet försäljningar av småhus består till en majoritet av friliggande hus. 
Hittills under 2020 (november) har antalet försäljningar varit fler än 
under föregående helår vilket tyder på en ökad efterfrågan. De flesta 
försäljningar i de undersökta områdena har skett i Mesta-Stenby.
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Småhus (äganderätter)

Källa: Värderingsdata
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Pris i förhållande till boarea

Till höger visas det genomsnittliga avslutspriset per hustyp i förhållande 
till boareaspann. Den generella trenden är att priset ökar med boarean. De 
flesta försäljningar av friliggande hus har en boarea om 100-109 kvm och 
kostar i snitt drygt 2,5 mkr.
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Småhus (äganderätter)

Källa: Värderingsdata
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Bostadsrättssmåhus

På kartan till höger visas de småhus i bostadsrättsform som sålts under 2020. Ser man 
till de försäljningar som skett i närheten av FRL, Stenby och Mesta-Stenby så ligger 
insatsnivån på ca 1,7-1,9 mkr, medan det i övriga områden är något högre snittpris, 
ca 2,3 mkr. 

Den genomsnittliga boarean ligger i stort på 90 kvm, men något mindre inom Fröslunda, 
Stenby och Mesta-Stenby.
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Prisnivåer och -utveckling
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Insats Kr/kvm

Område Antal försäljningar Boa Kr/kvm Insats Årsavgift/kvm

FRL 3 st. 82 kvm 20 600 1 693 300 668

Stenby 7 st. 87 kvm 21 000 1 744 300 613

Mesta-Stenby 6 st. 78 kvm 25 100 1 929 200 638

Övriga områden 24 st. 95 kvm 24 300 2 286 900 572

Total/snitt 40 st. 90 kvm 23 500 2 093 800 596

Andrahandsmarknaden 2020

Källa: Värderingsdata



Bostadsrättssmåhus

Undersöker man prisnivån för bostadsrättssmåhus i förhållande till 
byggdecennium är kvadratmeterpriset högst för mer nybyggda radhus, i snitt 
drygt 26 tkr/kvm. Försäljningar av dessa har skett i Stenby samt centrala 
Eskilstuna.

Byggperiod
Antal 

försäljningar
Boa Kr/kvm Insats Årsavgift

1960-1969 24 st. 92 kvm 24 200 2 219 600 578

1980-1989 6 st. 95 kvm 17 700 1 669 200 663

1990-1999 6 st. 78 kvm 25 100 1 929 200 638

Ó2010 4 st. 88 kvm 26 100 2 222 500 533
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Prisnivå i förhållande till byggår

Andrahandsförsäljningar 2020 per byggnadsperiod

Källa: Värderingsdata
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Utannonserade småhus

I grafen till höger visas antalet utannonserade objekt av småhus 
(oberoende upplåtelseform) i Eskilstuna kommun på 
nyproduktionsmarknaden (grön linje), andrahandsmarknaden (rosa 
linje), samt den del av andrahandsmarknaden som består av objekt 
byggda år 2010 eller senare. 

Sedan Q4 2018 har utbudet på nyproduktionsmarknaden haft en tydlig 
negativ utveckling från omkring 125 objekt till dagens ca 40 st. På 
andrahandsmarknaden finns mellan 150-250 objekt till salu per kvartal. 
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Eskilstuna kommun

Källa: Booli Pro



Nedan visas det utannonserade utbudet per kvartal och upplåtelseform, skillnaderna mellan andrahands- och nyproduktionsmarknaden är tydliga. 
Förutom att volymerna totalt sett är större på andrahandsmarknaden så är även fördelningen mellan bostadsrätt och äganderätt den omvända. Det 
befintliga beståndet består till största del av äganderätter medan marknaden för nyproducerade småhus domineras av bostadsrätter, särskilt de senaste 
två åren.
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Utannonserade småhus
Eskilstuna kommun

Källor: BooliPro
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Nyproduktionsprojekt

I tabellen nedan, och på kartan till höger, visas nyproduktionsprojekt med 
småhus i Eskilstuna. Projekten är fördelade efter faserna under 
försäljning, planerat och slutsålt. Både äganderätts- och 
bostadsrättssmåhus omfattas. Statistiken och informationen kommer dels 
från verktyget BooliPro samt projekt - och mäklarhemsidor. 

På kommande sidor presenteras några av projekten med ingående.
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Småhus

Fas Projekt Byggherre Område Upplåtelseform Hustyp Antal bostäder Antal sålda Boarea (snitt) Pris/insats Årsavgift/kvm* Säljstart Slutsålt Inflytt

Under försäljning
Brf Harren* Blooc Borsökna Br Radhus 14 i.u. 99 2,8 mkr 509 Juni 2020 - 2020

Stenby Ängar Signum Fastigheter Stenby Br Radhus 81 79 84 2,2 mkr 501 Nov 2018 - 2020

Planerat Årby Norra RG Bostad Årby Br Radhus 14 - - - - - - -

Slutsålt

Brf Siken Blooc Borsökna Br Radhus 23 23 99 2,6 mkr 485 Maj 2019 Okt 2020 2020

Brf Siktet Obos/Kärnhem Odlaren Br Radhus 21 21 112 2,3 mkr 583 Mars 2018 Sep 2018 i.u.

Brf Patronen Obos/Kärnhem Odlaren Br Radhus 33 33 112 2,4 mkr 597 Dec 2018 Okt 2020 2021

Stenby Park et.1 Signum Fastigheter Stenby Br Radhus 14 14 85 2,3 mkr 532 Nov 2020 Nov 2020 2022

*Projektet bortplockat från hemsidan 2020 -10-28
Källor: Booli Pro och projekthemsidor

*

*Exkl. driftkostnad



Brf Siken & Harren, Blooc

Brf Siken utvecklas av Blooc tillsammans med 
Faskunge och är den första av två etapper i 
bostadsområdet Borsökna. Brf Siken består av 23 
radhus med 5 rok om 99 kvm. Husen kostar 
mellan 2,4-2,7 mkr och har en avgift om 485 
kr/kvm/år exkl. drift.

Projektet hade enligt BooliPro säljstart våren 
2019 och sålde slut i oktober 2020. Enligt 
projekthemsidan pågår inflyttning just nu och 
man hänvisar även till intresseanmälningar för 
den andra etappen Brf Harren. 

Brf Harren består av 14 radhus av liknande typ, 
prisnivån är något högre. Enligt BooliPro är den 
andra etappen under försäljning, men Bloocs 
projekthemsida är borttagen.
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Slutsålt/pågående

Brf Harren

Brf Siken

*
*Exkl. 
driftkostnad

*

*Exkl. 
driftkostnad



Stenby Ängar, Signum Fastigheter

Stenby Ängar består av 81 bostadsrätts-
radhus med 3-6 rum och kök. Prisbilden är i 
genomsnitt 1.8-3,1 mkr beroende på storlek, 
avgiftsnivån ligger på 501 kr/kvm/år samt 
drift på 94 kr/kvm/år. 

De tre första säljetapperna har sålt slut, av 
den fjärde etappen finns i dagsläget 2 hus 
kvar till salu. Inflyttning sker enligt hemsidan 
från 2020.
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Under försäljning

*
*Exkl. 
driftkostnad 
om 94 
kr/kvm/år

*



Stenby Park etapp 1, Signum Fastigheter

Signum har även i området Stenby 
projektet Stenby Park bestående av 14 
radhus varav de flesta har 4 och 5 rum. 

Prisnivån ligger mellan 1,8 mkr och 3,5 
mkr beroende på storlek, avgiftsnivån är 
drygt 530 kr/kvm/år och driften 105 
kr/kvm/år. 

Ingen statistik över säljtakt finns att 
tillgå, men projektet säljstartade den 9 
november 2020 och sålde slut redan 
samma månad, vilket tyder på en mycket 
hög efterfrågan. 
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Slutsålt

Antal rum Antal Boa Kr/kvm Insats Årsavgift/kvm*

3 rum 8 65 27 900 1 815 000 532

4 rum 2 95 27 300 2 590 000 532

5 rum 3 114 27 100 3 090 000 532

6 rum 1 133 26 200 3 490 000 532

Total/snitt 14 85 27 500 2 318 600 532

*Exkl. 
driftkostnad 
om 105 
kr/kvm/år



Brf Patronen, Obos/Kärnhem 

Obos 33 radhus i Brf Patronen har varit till försäljning sedan början på 
2019 och sålde slut i mitten på oktober. Brf Patronen ligger i 
utvecklingsområdet Odlaren strax sydost utanför centrala Eskilstuna. 

Husen är 112 kvm stora och kostar 2,4 mkr med en avgift om knappt 600 
kr/kvm/år. Inflyttning sker enligt hemsida i februari/mars 2021. 
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Slutsålt

*
*Exkl. 
driftkostnad 
om 110 
kr/kvm/år



Hyresrätter


