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Sammanfattning 1/3

Bostadsutveckling

Bostadsférdelning & betalningsvilja

| tabellerna nedan presenteras den av Juni Strategi rekommenderade
bostadsférdelningen och beddémda betalningsviljan. Beddmningen baseras
pa dagens marknad, konjunktur och penningvarde (dec 2020).

Uppdraget avser forutsattningarna for utveckling av bostader och
kommersiella forutsattningar i Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg,
Eskilstuna kommun.

Ml | Lgh-typ Andel Boarea Kr/kvm Insats Arsavgift/kvm
a _qruppsar_1a YS ) _ . o 1 rok 15% 30 24 000 720 000 750
J.ynl Strategis rekommenderar att man riktar sig mot foljande malgrupper Flerbostadshus,| 2 rok 30% 50 23000 1 150 000 725
fordelat per boendeform och upptagningsomrade: Bostadsratter 3 rok 35% 70 22 000 1540 000 700
Primart Malaru Friliggande Friliggande Radhus Enplans- Flerbostads- Flerbostads- 30-35% 4 rok 15% 80 21 000 1 680 000 675
upptagningsomrade grupp hus (&r) hus (br) _ (br/ar) radhus (hr) hus (br) hus (hr) 5 rok 5% 90 20 000 1 800 000 650
T Gt Unga S;‘;:f’;g?e"de . i i Total/snitt 100% 64 22 050 1378 000 700
019 @ =06l S A e X X X X Lgh-typ  Andel  Boarea Manadshyra  Arshyra/kvm Normhyra
Unga ensamboende X X 1 rok 15% 30 4 920 1968 1450
Andra omréden . Unga par X X X X Flerbostadshus 2 rok 30% 50 6 920 1661 1450
onya infly EZ'L ’;ﬁ'::i:’ X X X . § ) Hyresratter 3 rok 35% 70 8770 1503 1450
50-55% 4 rok 15% 80 9920 1488 1450
e dlk S 7 5 rok 5% 90 10 920 1456 1450
rekommenderas att man / . Total/snitt 100% 64 8 290 1573 1450
fokuserar p& bostader ) S el Py :
~ - S Kr/kvm  Slutprisfinsats/ Arsavgift/
som frz_imst },(an bEa ‘ Hustyp Andel Upplatelseform Boarea Arshyra/kvm ménadshyra kvm
inflyttning fran andra : , . = «
AR Friliggande 10% Aganderéatt 120 27 500 3 300 000 =
. Vol Sméhus Friliggande 15% Bostadsratt 100 28 000 2 800 000 500
Till en start ser Juni 22 A 7 / 10-15% | padhus  20%  Aganderat 90 32200 2900000 i
Strategi framforallt att ; ; -
man bor fokusera p& : AN Radhus 35%  Bostadsratt 90 27 800 2500 000 500
smahus i naturnara d 3 o Radhus  20% Hyresratt 70 2057 12 000 =

lagen som ocksa knyter
an till nérliggande
smahusomraden.

Snitt av kr/kvm  och hyresnivaer ar ett genomsnitt viktat per andel av boa

Snitt av boa, manadshyra och insats &r ett rakt medelvarde av lagenhetstyperna

Storlekar, betalningsvilja etc. bedémda som genomsnitt for omradet. Vid utveckling av omradet rekommenderas
att man differentierar storlekar, planlésningar etc.

Beddémningen baseras pa dagens marknad, konjunktur och penningvarde (dec 2020).

T Do T T
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Sammanfattning 2/3

Bostadsutveckling

Utbyggnadstakt

Juni Strategi ser att man bor paborja utbyggnaden och fortatningen av FRL i de
centrala delarna, samt de yttre nordvastra delarna samtidigt pga. att de attraherar
olika malgrupper och upptagningsomraden. For bostadsratter i flerbostadshus
rekommenderar Juni Strategi att man har en nagot accelererande utbyggnadstakt. |
snitt bedémer Juni Strategi att man kan ha en utbyggnadstakt om 150-200 bostader
per ar. Vid lagkonjunktur beddms utbyggnadstakten minska, framforallt for agt
boende. Utbyggnadstakten kan vid lagkonjunktur dka till 24 ar.

Ar>7
Flerbostadshus (br)  ca 75 Igh/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar

Af 4.6 Friliggande hus ca 5-10 hus/ar
Flerbostadshus (br)  ca 50 Igh/ar Radhus ca 15-20 hus/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar Summa ca 200 bostader/ar
Af‘ 7-3 Friiggandehus ~ ca 5-10 hus/ar
Flerbostadshus (br)  ca 25 Igh/ar Radhus ca 15-20 hus/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar Summa ca 175 bostader/ar

Friliggande hus ca 5-10 hus/ar

Radhus ca 15-20 hus/ér Totalt ca 16 ar for 3 000 bostader
Summa ca 150 bostader/ar

Ovan utgor i snitt cirka 20-25% av kommunens demografiskt drivha bostadsbehov (enligt kommunens
bostadsférsorjningsplan) per ar. Samtidigt finns ett antal bostader i Juni Strategis utbyggnadstakt som &r
kopplade till bostads efterfrdgan och inte behov. Enligt OP finns mojligheten att bygga 15 000 bostader
fram till &r 2030, dvs. det dubbla mot det, enligt kommunen, aggregerade bostadsbehovet under
perioden. Om utbyggnaden i FRL pabdrjas fardigstallas ar 2025 ger detta, enligt ovan, ca 975 bostader
fram till 2030 (7 % av OPs totala utbyggnadsscenario fram till &r 2030 (berékningen &r beroende av att
2025 beddmts som forsta realistiska inflyttningen).

WwWWw.junistrategi.se

Schematisk utbyggnadsordning utifrdn ett marknadsperspektiv

Kartan till nedan visar schematiskt Juni Strategis rekommenderade
utbyggnadsordning av omradet.
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Sammanfattning 3/3

Kommersiella verksamheter

Kommersiell potential

Omsattningspotentialen for
lokalerna bygger pa vilken
attraktivitet de aktorer som
etableras i lokalerna har. Den
verksamhet som lyckas knytas
till varje lokal har givetvis stor
inverkan pa Iénsamheten och
omsattningspotentialen.
Dessutom ar omsattnings-
mojligheterna helt beroende
av hur manga manniskor som
ror sig pa platsent ju fler
boende och floden ju storre
mojligheter. Nar omradet ar
fardigstallt finns utrymme for
bland annat ytterligare en
livsmedelsbutik, restauranger
och service.

www.junistrategi.se

Forslag oversiktlig struktur

Konsumtionsunderlaget finns pa plats nér allt
ar inflyttat, vilket gor att hela underlaget och
potentialen finns pa plats forst da. Det &r
viktigt att utbudet utformas fér att passa
malgrupperna, fokusgrupper, involvering och
medborgardialog &r darfér viktigt foér att skapa
ett innehall som aktivt efterfragas och kénns
néra invanarna idag och framéver.

Oversikt innehall i det centrala torget

Dagligvaror

» Dagligvarubutik - denna yta kan anvéndas
till torghandel under utvecklingstiden,
Apotek. Eventuellt &ven Systembolag.

+ Skapa yta for liten torghandel med
blommor, grénsaker etc

Bostadsnéra service
+ Frisér, gym, hélsa, kemtvétt/sko/nyckel
« Paketutléamning

Restaurang
+ 1-3 restauranger (kan anvandas som

festlokal), synlighet och hdmtmat starker
omséttningen
+ 1Café

Offentlig service: Medborgarlokaler (kan
anvandas som festlokal), 6ppna férskolan,
bibliotek, vardcentral, tandlakare etc (har gj
bedémts inom ramen fér detta uppdrag)

Vid idrottsplatsen

Dagligvaror

Schematisk karta + Lidlfinns kvar

over utbudspunkter Restauranger

+ Har finns méjlighet att etablera 1-2 restauranger som
kan fanga upp flédet av besokare till idrottsplatserna
och &ven serva narboende da laget &r mittemellan
det nya torget och Fréslunda centrum. Synlighet och
méjlighet till hdmtmat starker omsattningen

ICA

Lidl,
restauranger

Froslunda
centrum

Dragare som aktivering i cool temalekpark, skatepark, tematrédgardar etc stérker helheten.
Utover samlingspunkterna kan lokaler placeras pé ett fatal utvalda strategiska, synliga hom

intill floden.

Froslunda centrum

— Viktigt &r att Fréslunda centrum utvecklas och blir
livskraftigt som en utbudspunkt fér boende och
besékare i denna del. Utvecklingen &r ocksa viktigt sa
inte centrumet férsvagas nar det nya torget &r pa plats.

«) Lyssna

Utveckling av Fréslunda centrum

Mycket kommer att handa i Fréslunda centrum de kommande
aren. Bland annat byggs Internationella Engelska skolan (IES)
ut for en mer sammanhallen och tryggare miljé

er att utvecklas for ate bli en mer trygg, trivsam




Om uppdraget 1/2

Eskilstuna kommun, genom Per Johansson, har upphandlat Juni Strategi &
Analys for en marknadsanalys och beslutsunderlag, avseende bostader och
kommersiella verksamheter i den kommande utvecklingen av Fréslunda,
Rabergstorp och Lagersberg (FRL), i Eskilstuna.

Bostadsanalys
De fragestallningar i som ¢nskas besvaras ar

Vilka malgrupper kan attraheras till bostaderna?

Vilken/vilka upplatelseformer rekommenderas?

Vilka bostadstyper rekommenderas?

Vilken betalningsvilja finns for olika bostadstyper/upplatelseformer?

Hur stort bedéms marknadsdjupet bland malgrupperna att vara och vilken
utbyggnadstakt matchar behovet/efterfragan?

| vilken turordning bor omradet byggas ut?

Hur paverkas det som ska byggas i kommunen i 6vrigt, exempelvis i
Skiftinge?

To Do Do Do Do Do Do

Juni Strategi genomfér bostadsanalysen genom att

A Studera befolkning, demografi och flyttmonster

A Analysera andrahandsmarknaden och hyresmarknaden i naromrédet
A Analysera utbud och kvalitet av séld och planerad nyproduktion

A Intervjua maklare verksam i omrédet

Uppdraget ar genomfort i november -december 2020. Medverkande konsulter ar
Erik Simonsson och Mona Kjellberg.

WwWWw.junistrategi.se 6



Om uppdraget 2/2

Kommersiell analys

Juni Strategi genomfér aven en studie gallande forutsattningar
for kommersiella verksamheter i Fréslunda, Rabergstorp och
Lagersberg. Studien ar fristdende och objektiv och baserad pa
tillganglig fakta om marknaden, samt underlag fran kommunen
gallande befolkningsprognos och planhandlingar.

Rapporten undersoker ett flertal variabler for att analysera
vilken typ av verksamhet som lampar sig bast i de eventuella
kommersiella ytorna i kvarteren. Till hoger beskrivs de faktorer
som har anvants for att utvardera mojligheterna att skapa nya

kommersiella verksamheter just har. Mot bakgrund av ingaende

material och fakta ges kortfattade slutsatser och
rekommendationer, samt forslag pa kommersiell verksamhet.

De kommersiella forutsattningarna har analyserats baserat pa
tre utvecklings- och etableringsscenarior; 1ag, medel och hog
etableringsgrad.

Uppdraget ar genomfort i november -december 2020. Medverkande konsulter &r
Erik Simonsson och Mona Kjellberg.

www.junistrategi.se

Kopkraft och

konsumtionsunderlag
Juni har analyserat prognos av boende och
dess kopkraft per capita for olika typer av
varor

Tillganglighet (kollektivtrafik,
bil, gang och cykel)
Juni har bedomt tillganglighet till platsen

4 N

Floden (naturliga strak och

malpunkter)
Juni har studerat planerade malpunkter i
omradet samt bedomt framtida strak

p

A J

o

~

Konkurrens

Juni har analyserat handelsstrukturen och
befintligt utbud i nérheten

)

Goda grannar (Kluster)

Juni har bedémt mojligheten med att skapa

kluster med narliggande verksamheter

Attraktivitet (miljo)
Juni ger forslag om framtida utformning
baserat pa tillgangliga planer och skisser
(nov 2020)

Bedomningen har gjorts utifran en dvernatten -princip; utifran idag kand
fakta och prognoser i dagens penningvarde, konjunktur och marknad
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Om projektet



Overgripande information om Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

Information fran kommunen

Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg ligger ca 23 kilometers avstand sydvast om Plankarta = v / )
centrala Eskilstuna. Omradet ar ett av Sveriges forsta miljonprogramsomraden och uppdaterad’
praglas saledes av bebyggelse fran 50 60- och 70-talet. Nu planeras emellertid 2020-11-16"
omradet att utvecklas med omkring 3 000 tillkommande bostader 7 men ocksa fler S

jobb, en berikande fritid samt en trygg, levande och attraktiv stadsmiljo. 7

Arbetet med utvecklingsplanen har pagatt sedan 2018 och forvantas att antas under
2021. Planen &ar en del av kommunens stadslakningsarbete som fokuserar pa
strategierna integration , fortatning , mangfald och kvalitet . Tanken ar att knyta
samman de tre stadsdelarna och skapa ett socialt hallbart samhélle med mdgjlighet till
bostadskarriar inom omradet. For att diversifiera utbudet av bostéder planerar man
bade for flerbostadshus i varierad skala och radhus samt en variation av
upplatelseformer. Viktigt ar ocksa att skapa trygga métesplatser och liv mellan husen
med verksamhetslokaler och samhéllsservice i bottenvaningar.

Genom omradet planeras parker och grénomraden att utvecklas och kopplas samman
for att skapa ett gront strak.

Pa nasta sida strukturplanen for omradet som var pa samrad.

Overgripande tidsplan
Q32020 Q4 2020 Q1 2021 Q2 2021
Ny projektledning - Bearbetning s_amrédf.f('jrslag . - Bearbetning av text, kartor och illustrationer - Inlamning och godkénnande av projektet p&
Uppdaterad projektplan - At_erkoppllng tll'II_aIIm_anhet efter samrad inkl. layout SBN
Dialog med néringsliv - Utvecklingsplan klar
Visualisering i ArcGIS Urban - Exploateringskalky! klar
Arbeta med exploteringskalkyl
Marknadsanalys

www.junistrategi.se 10
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Strukturplan fran planforslag
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JOMI

Overgripande information om Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

Information fran kommunen

o
B

Den totala ytan som utvecklingsplanen foreslar ar cirka 500 tusen
BTA, en lagenhet réknas i utvecklingsplanen i snitt som 100 BTA.
Cirkeldiagrammet till vanster kommer fran utvecklingsplanen och
visar foérdelningen mellan olika funktioner som ytor rdknat i procent.

| forslaget fordelas 62% (ca 315 tusen BTA) bostader, 20% (ca 98 tusen
BTA) handel och 20% (98 tusen BTA) offentlig servicei varav 12%

skolor.
[a— . Kvartersbebyggelse
Bostader 315302 62% ! . Punkthus
S— Il Radhus
-\’ Skolor 5950112% . Skolor/forskolor

— . Handel/lokal/kontar/service
[\ Naringsliv 98116 20% v L
e Lattindustri

ir---------- . Aldrehem
|
i B «utturhus

— Idrattshall

Ovrigt 30170 6%

————— B (drottsanlaggning

Www.junistrategi.se 12
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Mikrolaget idag

Skolor

Pa kartorna nedan visas for- och grundskolor som finns i
naromradet idag. Narmsta hogstadieskola (ak 7-9) ar
Stalforsskolan och ligger nordést om Fréslunda.

o

Foérskolor i naromradet

Q

Rekreation

Omradena gransar dikt an
mot Kronskogens
friluftsomrade, med
motionsslingor,
skogsmiljéer och
grillplatser. Omradet ar
ocksa klassat som
naturreservat.

www.junistrategi.se

Bostadsbebyggelse

Pa kartan till hoger visas
bostadsfastigheter i naromradet
farglagt efter &garkategori. Inom de
aktuella omradena bestar
bostadsbebyggelsen framst av
hyresratter (gul och réd farg). Dikt an
omradenas ytterkanter finns daremot
en hogre andel privatagda smahus
(turkos farg) och bostadsratts-
foreningar (morkbla farg).

Hostad srattsfGreningar
Bostadsfireningar
OHfentliga Verdcsamheter
Altimbalag

Ekonomiska Fonmningar

de=lla For=ningar Eler St

Handelshalag
Kommanditkalag

Privatpersoner

felzar

® oy,

eo®

VILSTA

Kalla: School Parrot och Eskilstuna kommun

14




Bilder fran platsbesok
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Historiskt bostadsbyggande



Historiskt bostadsbyggande & behov

Eskilstuna kommun

| diagrammet till héger visar staplarna antalet fardigstallda bostader per
hustyp och ar. Linjerna visar det demografiskt drivna bostadsbehovet
per bostadstyp, berdknad pa befolkningsférandringarna fran ar till ar. 600

Historiskt bostadsbyggande & teoretiskt behov

Det grafen visar ar att det under de flesta ar finns ett stérre demografiskt
drivet bostadsbehov &n vad byggandet av nya bostader har tillgodosett. 500

Av det som har byggts i flerbostadshus det senaste decenniet har det
framforallt varit tvaor och treor, och en majoritet hyresratter (dock

inkluderat specialbostader). 400
T
£ 300
<
Fordelning av Igh-typ i fardigstallda Fordelning av upplatelseform i 200
flerbostadshus (inkl. specialbostader) fardigstallda flerbostadshus

(inkl. specialbostader)

LLLaNA
‘ I
= Hyresratter 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= Bostadsratter mmmm Fardigstallda: Flerbostadshus (inkl. specialbostéder)
mmmm Fardigstallda: Smahus
= Behov: Flerbostadshus (inkl. specialbostéder)

= Bechov: Smahus

1%

1 rkv 10% 14%
=1 rok

= 2 rok

= 3 rok
4 rok
= 5+ rok
Kalla: SCB

Www.junistrategi.se 18
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Pagaende och framtida
bostadsbyggande



Pagaende bostadsprojekt, kommunens centrala delar

Kartan till hoger kommer fran
Eskilstuna kommuns hemsida och
visar pagaende bostadsprojekt i
kommunens centralare delar. Som
kartan visar ar de flesta projekten
koncentrerade kring centrum.

Pa nasta sida presenteras nagra av
projekten/omradena narmare.

WwWWw.junistrategi.se

Omréade: Norra
Munktellstaden &

Knut Hellbergsgatan
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostéder: 1000+i.u.
Status: Byggnation/Planering

Omrade: Vastra
Munktellstaden

Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: 400

Status: Byggnation

Omrade: Centrum
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: 200+70
Status: Planering/byggnation

Omréde: Stenby
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostéder: 180

Status: Planering

Omrade: Rabergstorp
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: i.u.

Status: Planering

Omréde: Arby Norra
e Bostadstyp: Flerbostadshus
& radhus
Antal bostader: 700
Status: Planering

Omrade: Skiftinge
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: 350+60
Status: Planering

Valhalla

Omréade: Kapellbacken
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: i.u.

Status: Planering

Eskilshem

Lundby

Omrade: Norr (Slottskolan)
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostéader: 100

Status: Planering

Stenby 4 Omréde: Tagstationen
® - st ] L 58 3 @ : Bostadstyp: Flerbostadshus
A S Antal bostader: 170 (br)
g \ Status: Planering
Lagersberg w '

i Omréade: Sbﬁer
k vilsta

Flackersta

Omrade: Odlaren
Bostadstyp: Varierat
Antal bostéader: 500
Status: Byggnation

Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: 24 (hr)
Status: Planering



Exempel pa pagaende bostadsprojekt

Skiftinge

| Skiftinge planeras att fortatas med ca 410
nya bostader. Av dessa planeras 350 st.
Oster om Skiftingehus (DP Doktorn 1 m.fl.),
fordelade pa sju stycken nya kvarter for att
binda samman nuvarande bebyggelse med
Varvagen och resten av Skiftinge. Norr om
Skiftinge centrum planeras for de rester-
ande 60 bostaderna (DP Diplomaten 2
m.fl.). Detaljplanen for Doktorn 1 férvantas att bli antagen i borjan av
2021, medan detaljplanen fér Diplomaten 2 &r éverklagad.

=
i /DPD)me-m.ﬁ.

Odlaren

| Odlaren utvecklas for narvarande 500 bostader i ett nytt bostadsomrade.

Bostadsbebyggelsen ar blandad, bade i form av bostadstyper och
upplatelseformer 1 akttrer i omradet ar HSB, KFAST, Bovieran och
Karnhem. De forsta bostaderna stod inflyttningsklara under 2019, och
bostadsutvecklingen berdknas att vara fardig under 2022.

WwWWw.junistrategi.se

Arby Norra

Norr om den befintliga
bostadsbebyggelsen i Arby planerasf
for cirka 700 nya bostader, varav
25 radhus, resterande planeras
som lagenheter i flerbostadshus.
Detaljplanen antogs i augusti 2020
men ar 6verklagad.

Vastra & Norra Munktellstaden
| Vastra och Norra Munktellstaden utvecklas for narvarande 400+1000
bostader.

| Norra Munktellstaden flyttade de forsta boende in under 2018, och
hittills har 424 bostader byggts i omradet som forvantas att sta klar
under 2030. | Vastra Munktellstaden stod de forsta bostaderna (137 st.)
fardiga under 2019, enligt kommunens hemsida planeras omradet att sta
fardigt i ar (2020).




Framtida bostadsbyggande

Enligt Eskilstuna kommuns bostadsforsorjningsplan
(remissversion) finns det ett uppdamt bostadsbehov av
ungefar 2 500 bostader. Fram till ar 2030 bedémer man
att det enligt SCBs befolkningsprognos behdvs ytterligare
ca 4 500i 5 000 bostader for kunna tillgodose det
tillkommande behovet. Sammantaget motsvarar ovan ett
bostadsbehov om i snitt 750 bostader/ar fram till ar 2030.

| kommunens o6versiktsplan finns beredskap for 15 000
nya bostader till ar 2030, vilket ar det dubbla sett till
bostadsbehovet i kommunen.

Enligt kommunens utkast till utbyggnadsanalys ser finns
storst utbyggnadspotential i de inre och yttre
fortatningszonerna i vilka FRL omfattas av.

www.junistrategi.se

Bostadspotential fran utkast till utbyggnadsanalys
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Befolkningsprognos per alder

Eskilstuna kommun

| grafen visas befolkningsstrukturen i kommunen ar 2019, samt kommunens senaste prognos (sep 2020) for ar 2025 och 2030. Under kommande ar
prognosticeras framforallt familjer med barn i skol - och gymnasiealder att 6ka, men ocksa smabarnsfamiljer. For 60- och 40-talister sker stora
forskjutningar i befolkningsstrukturen vilket kan paverka de olika bostadsbehoven i kommunen.

1 800 - ; o —
Tonaringar 6kar .90 tefllllsttlar kliver in 60-talisterna
i antal i familjebildande fas o
blir aldre
1600 > >

1400 40-talisterna blir
aldre & farre
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S 1000
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T 800

c

<

600
400
200

Alder

Kalla: Eskilstuna kommun
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Befolkningsprognos per alder

Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

Grafen nedan &r liknande pa som pa foregaende sida men avser de aktuella stadsdelarna, samt t.ex. Stenby, se karta till hogéver de tva statistikomraden
som ingdr. Prognosen ar fran april 2020. Strukturen i de aktuella omradena skiljer sig med en hdgre andel barn i forskoledlder an kommunen i stort.
Framover prognosticeras befolkningsstrukturen forandras framférallt pga. forskjutningar av olika aldersgrupper 1 vilket resulter ar i t.ex. en hogre andel

barn i skolalder.
250
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50
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Kalla: Eskilstuna kommun
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Flyttstrommar

Eskilstuna kommun

| grafen nedan visas in- och utflyttningen, samt nettot, per aldersgrupp till Eskilstuna kommun. Inflyttningen ar hég bland unga vuxna, men s ar aven
utflyttningen. Ser man till flyttnettot ar det positivt bland framforallt barnfamiljer, bade familjer med smabarn och barn i skol-/gymnasiealder.

In-/utflytt & netto per aldersgrupp, 2019
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Kalla: SCB
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Inkomst- & utbildningsniva
20-64 ar

Ser man till medelinkomsten (20 -64 ar, 2018) i naromradet sa ar den
lagre an for kommunen.

Ser man till kommunen i stort &r medelinkomsten nagot lagre an i lanet,
vilket ocksa kan ses i inkomststrukturdiagrammet nedan.
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Kalla: Eskilstuna kommun & SCB
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Utbildningsniva
20-64 ar, 2019

Aven andelen av befolkningen med en eftergymnasial utbildning ar nagot
lagre inom de aktuella omradena om man jamfor med kommunen och
l&net.

Utbildningsniva 2019, 20-64 ar
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Kallor: Eskilstuna kommun & SCB
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Befolkningens boende

Eskilstuna kommun, 2019

Stapeldiagrammet till hdger visar hur invanarna i Eskilstuna
kommun bor fordelat pa hustyp och upplatelseform.

Ser man till kommunen totalt sa ar ungefar 51 % av invanarna
boende i flerbostadshus, varav 39 % bor i hyresratt. | smahus,
framforallt &ganderétt, bor 44 %.

| tabellen nedan visas hushallstorlekarna per hustyp.

Hustyp Personer per hushall
Smahus 2,6
Aganderétt 2,7
Bostadsratt 2,3
Hyresritt 2,7
Flerbostadshus 2,0
Bostadsrétt 1,6
Hyresrétt 2,1
Specialbostad* 1,2
Ovrigt boende** 1,7
Uppgift saknas 2,2
Samtliga boendeformer 2,2

*Med specialbostad menas: en bostad som ar avsedd for studerande vid universitet eller
hdgskola, for aldre eller funktionshindrade eller for vissa val avgransade grupper

**Med Ovrigt boende menas: flerbostadshus med &ganderéatt (Agarlagenheter) och/eller
Lagenheter i byggnader som inte huvudsakligen ar avsedda for bostadsandamal

www.junistrategi.se

Andel

Typ av boende per é’tldersgrupp, Eskilstuna kommun 2019
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Kalla: SCB
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Demografiskt drivet bostadsbehov 2020-2030

Eskilstuna kommun

Stapeldiagrammet till hdger ar baserat pa hur aldersgrupper forvantas
forandras framover, hur de bor idag och de genomsnittliga hushallskvoterna
for olika bostadstyper. 500

Bostadsbehov per bostadstyp framover

Det totala bostadsbehovet framover ar i snitt cirka 440 bostader per ar, och 450

ser man till hur befolkningen bor idag kommer behovet till stérsta del att
utgoras av lagenheter i flerbostadshus. 20
Hur behovet ser ut ar direkt kopplat till hur befolkningens aldersstruktur
prognosticeras utvecklas. Behovet av flerbostadshus beror saledes t.ex. pa att 35
antalet aldre (80+ ar) forvantas 6ka markant, vilket ar en grupp som i
forhallandevis hog utstrackning bor i flerbostadshus inkl. specialbostader. 30
25
20
Juni Strategis metod fér berdkning av demografiskt drivet bostadsbehov 15
Befolknings- Framtida 10
utveckling bostadsbehov
Hur olika aldersgrupper bor idag . . Genom att undersdka olika
+ Andel boende i respektive :;;mglsmmstmras aldersgruppers befolknings- 5
bostadstyp . : fardndringar i forhallande till hur de
= Antal personer per hushall for ?nlil::kilﬂzrii::gsers bor idag ges en bild av det framtida
respektive bostadstyp behovet f6r olika bostadstyper.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Antal
o o o o o

o

o

o

o

® Flerbostadshus ®Sméhus m Ospecificerat*

) . o ) ) *Ospecificerade bostader ar det behov som &r beréknat utifrdn befolkningens boende idag i specialbostader,
Kéllor: Statistik fran SCB. Berakningar av Juni Strategi 6vriga boenden och dar uppgift saknas. Behovet kan till viss del tillgodoses genom vanliga bostader.
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Potentiella villaséljare 50-69 ar

Eskilstuna kommun, 2019

| cirkeldiagrammet till hoger presenteras férdelningen fér boendeform per
individer 50 -69 ar i Eskilstuna kommun. Av samtliga dessa individer bor
59 % i ett aganderattssmahus och 2 % i bostadsrattssmahus. Antagandes
att hushallssammansattningen for dessa ar som for aldersgruppen i stort
motsvarar dessa cirka 8 350 hushall.

Flyttkvoten i d.v.s. antalet flyttar genom antalet invanare per ar i ar for
individer 50 -69 ar cirka 7 % i riket. Antagandes att denna kvot ocksa galler
i Eskilstuna kommun fanns ett potentiellt underlag om cirka 550-650
villasaljande hushall ar 2019 i hela kommunen.

www.junistrategi.se

Fordelning boendeform, 50-79 ar
(N=24 740)

1% 1%

31%

1%
= Flerbostadshus (br) = Flerbostadshus (hr) = Sméahus (br) Smahus (hr)
= Smahus (ar) Specialbostad = Uppgift saknas = Ovrigt boende

Kallor: Statistik frin SCB. Berakningar av Juni Strategi
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SVENSKII | |
FASTIGHETS Intervju med Anne Danielsson
FORMEDLING

Malgrupper och efterfragan Anne ger exempel pa stora delar av Stenby som byggdes i borjan av 80
. ) o _ talet och omfattar radhus (bade en- och tvaplans) dar man blandade
| och med att omradet &r sa pass praglat av hyresratter ar detidag detman  hyres- och bostadsratter inom varje gardsplan vilket gav en naturlig

framférallt tanker pa nar det kommer till omradena menar Anne. Idag bor integration mellan de boende. S4 att blanda olika upplatelseformer finns
manga nytillkomna eskilstunabor i stadsdelarna, pa sikt ser Anne redan i naromradet och ar ndgot som Anne ser som positivt for omradets
emellertid att manga nog vill fa chansen att kunna aga sitt boendei nar utveckling.

man bott in sig i omradet. | borjan av utbyggnaden ser Anne saledes att

det framst &ar personer som bor i omradet idag som &r den primara Om omradet och dess kvaliteter

malgruppen for nybyggda bostader. _ N _ _ _
Enligt Anne &r det positivt med nérheten till stan, med bra kollektivtrafik

o/ de omr-den dar det finns g’c%%?'bén?f?% gor att det ar natyrligt att forisatta ‘g?ylgﬁafi?” av
o . ] Staden i de'omradena, dar kommunikationer och liknande redan finns
efterfragat, och for den typen av boende finns det sedan tidigare.

s?kert en efterfr-gan p- [  _hyresfor mo
oFramf®°rallt wunder det senaste =1

Men, menar Anne, man behdver inte lyfta blicken mycket for att hitta hemi fr-n s- har nérheten t/// natu

ytterligare efterfragan. Grannomradena (t.ex. Mesta, Stenby och _ . ) _ o
Bors6kna) ar omraden som &r praglade av villabebyggelse. | dessa Slutligen pekar Anne pa att narheten till natur och rekreation ar V|kt|ga°att
omréden finns, enligt Anne, en efterfragan hos potentiella villaséljare som lyfta fram, t.ex. Kronskogen och Stenby gard som tidigare var en 4hgard.
inte vill bo i en tvaa inne i stan utan istallet efterfragar enplanshus i t.ex.
radhusform. Efterfragan fér den typen av boende finns sannolikt ocksa for
olika upplatelseformer, bade som &gt och hyrt boende. Den bostadstypen .
ser ocksa Anne kunna attrahera t.ex. de som idag bor i en hyreslagenhet i Anne Dan'el§son
flerbostadshus. Med den typen av bostader kan man saledes locka flera _ Fastighetsmaklare
olika m&lgrupper vilket ger en aldersmix och integration bland de boende. Svensk Fastighetsférmedling Eskilstuna

anne.eskilstuna@svenskfast.se
070-85593 79
Intervjun genomférdes fredag den 27 nov 2020
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Andrahandsmarknaden

Bostadsrattslagenheter



Andrahandsmarknaden

Bostadsrattslagenheter

| detta avsnitt presenteras statistik 6ver andrahandsmarknaden for
bostadsrattslagenheter i de centralare delarna av kommunen.
Statistiken ar baserad pa forsaljningar gjorda mellan jan 2016 i nov
2020 och ar hamtad fran Varderingsdata. Maklarstatistiken tacker in
ca 90 procent av alla férsaljningar som sker via maklare och baseras
pa de forsaljningar som formedlas via Fastighetsbyran, Svensk
Fastighetsformedling och Méaklarsamfundets évriga medlemmar
samt FMF.

Analysen bygger pa forsaljningar inom de markerade omradena till
hoger. Omradena &r uttagna utifran dels geografi, men ocksa att
prisnivaerna inom respektive omrade ar jamn.

For FRL avses forsaljningar av bostadsrattslagenheter skett inom det
fargfyllda omradet.

WwWWw.junistrategi.se
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Oversiktshild av prislaget

Bostadsrattslagenheter jan 2016-nov 2020

FRL

Antal forsaljningar jan 2016-nov 2020
Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa)
Arsavgift/kvm jan-nov 2020

Arlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020

————————————
—_—

CENTRUM

Antal forsaljningar jan 2016-nov 2020
Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa)
Arsavgift/kvm jan-nov 2020

Arlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020

78 st. (15 st. jan-nov 2020)
17 800 kr/kvm (62 kvm)
609 kr/kvm

2% (-1% Q3 2019-Q3 2020)

1 384 st. (318 st. jan-nov 2020)
24 600 kr/kvm (62 kvm)

657 kr/kvm

5% (4% Q3 2019-Q3 2020)

(.

OST

Antal forsaljningar jan 2016-nov 2020
Snittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa)
Arsavgift/kvm jan-nov 2020

Arlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020

ALLA OMRADEN

Antal forsaljningar jan 2016-nov 2020
Shittpris/kvm jan-nov 2020 (snitt-boa)
Arsavgift/kvm jan-nov 2020

Arlig prisutveckling (kr/lkvm) 2016-2020

1 204 st. (251 st. jan-nov 2020)
23 000 kr/kvm (64 kvm)

641 kr/kvm

2% (0% Q3 2019-Q3 2020)

e
—

2 666 st. (584 st. jan-nov 2020)
23 700 kr/kvm (63 kvm)

649 kr/kvm

4% (2% Q3 2019-Q3 2020)

WwWWw.junistrategi.se
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Kalla: Varderingsdata
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Arlig prisutveckling
2016-2020

Prisutvecklingen under perioden 2016-2019 har varit som hdgst i Centrum,
plus 5 %, medan den i Ost och FRL legat pa i snitt 2% per ar. Under det
senaste aret har priserna minskat nagot i FRL. 30 000

Prisutveckling per ar & omrade

Undersoker man olika lagenhetstyper sa har prisutvecklingen varit positiv
for samtliga lagenhetstyper under 2020. Mellan 2017 och 2018 f6ll prisnivan

for samtliga lagenhetstyper med undantag for treor och 5+ rok. 25 000
20 000
Prisutveckling per Igh-typ c ;
£ FRL
25000 <P 000 m Centrum
24000 — < u Ost
23 000
22 000
10 000
£ 21000
£ 20000
X 19 000
18 000 5 000
17 000
16 000
15 000
2016 2017 2018 2019 2020 0

2016 2017 2018 2019 2020

s | [OK oD [OK e 3 rok 4 rOK o5+ rok Kalla: Varderingsdata
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Forsaljningar per lagenhetstyp
2016-2020

Antal forsaljningar per Igh-typ & ar

2016 2017 2018 2019 2020
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Antal férsaljningar

200
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mlrok m2rok m3rok ~ 4rok m5+rok
Per ar antalet forsaljningar inom de undersokta omradena 6kat Gver tid. Under 2019 respektive hittills under 2020 har det ske tt omkring knappt 600
forsaljningar, varav den enskilt stérsta andelen har varit tvaor.

Kalla: Varderingsdata
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Pris i forhallande till boarea
Forsaljningar 2020

31000
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1 rok
2 rok
3 rok
4 rok

1 rok
2 rok
3 rok
4 rok

Ser man till priskansligheten for boarea sa finns det generellt sett en hogre
betalningsvilja for yteffektivitet for 1 -3 rok. For 2-3 rok finns dock ocksa en
hogre betalningsvilja for stora lagenheter, men dar paverkas priset
sannolikt av andra faktorer.

Grafen nedan till vanster visar de genomsnittliga insatsnivaerna per
lagenhetstyp i forhallande till boarea. | tabellen visas snittpriser per
lagenhetstyp och omrade.

Antal

Omrade/lgh-typ forsaliningar Shitt-boa Kr/kvm Insats Arsavgift/kvm
FRL 15 62 17 830 1093 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 1705 000 542
Centrum 318 62 24 637 1526 377 657
1 rok 57 34 24 959 829 018 713
2 rok 144 55 24 026 1317 028 660
3 rok 82 77 25 425 1966 793 623
4 rok 32 99 25331 2 509 688 633
5+ rok 3 124 18 894 2 298 333 657
Ost 251 64 22 951 1479 526 641
1 rok 52 37 22 831 835 846 676
2 rok 99 58 22 504 1277 949 668
3 rok 72 77 23 378 1793 750 606
4 rok 20 95 22 959 2193 500 585
5+ rok 8 138 25 390 3 545 000 536

Kalla: Varderingsdata
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Kr/kvm i férhallande till byggar

Forsaljningar 2020

Grafen till hdger visar det genomsnittliga kvadratmeterpriset i
forhallande till byggdecennium (staplarna visar antalet forsaljningar
per byggdecennium och omrade).

For bostadsrattslagenheter byggda ar 2010 eller senare sa ar
betalningsviljan betydligt hogre (47%) an évriga byggdecennium.
Noterbart &r ocksa att nastintill samtliga férsaljningar som ar byggda
under senare ar ocksa ligger i Centrumi vilket i sig sannolikt paverkar
kvadratmeterpriset.

www.junistrategi.se

35000

30 000

25000

20 000

Kr/kvm

15 000

10 000

5000

Kr/kvm i forhallande till byggdecennium

Antal forséljningar i FRL

Antal forséljningar i Ost

180

160

140

120

100

80

60

40

20

Antal forséljningar i Centrum

e K r/kVM

Antal férsaljningar

Kalla: Varderingsdata

42



JOMI
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Utannonserade bostadsrattslagenheter

Eskilstuna kommun

| grafen till hbger visas antalet objekt som haft aktiva

annonser per kvartal pa nyproduktions - och

andrahandsmarknaden; saval hela andrahandsmarknaden 400
(rosa) och den del av andrahandsmarknaden som bestar av

relativt nybyggda bostader (orange). 250

Generellt sett leder ett storre utbud pa
nyproduktionsmarknaden till en hog konkurrens inom
nyproduktion, men ocksa mellan de bada marknaderna da
fardigstallda projekt sannolikt bérjar att omsattas pa
successionsmarknaden efter ett tag. Dessa har da
konkurrensfordelar sa som direkt inflytt etc.

300
250

Sedan slutet av 2018 har utbudet p& 200

nyproduktionsmarknaden minskat kontinuerligt medan
utbudet pa andrahandsmarknaden ¢kat, till viss del
beroende pa att utbudet fran nybyggda bostader pa
andrahandsmarknaden okat.

150

Antal utannonserade objekt

100

50
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2019 2020
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Kalla: Booli Pro
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Utannonserade bostadsrattslagenheter

Eskilstuna kommun

Stapeldiagrammen nedan visar utbudet per lagenhetstyp pa respektive marknad. Pa andrahandsmarknaden utgors utbudet generelltsett framst av tvaor,
men Over tid har utbudet av framforallt ettor 6kat andelsmassigt. P& nyproduktionsmarknaden har utbudet 6ver tid varit forhal landevis normalférdelat,
idag utgors det dock nastintill uteslutande av 2-4 rok.

Andrahandsmarknaden Nyproduktionsmarknaden
400 400

w
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o
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o
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Kéllor: BooliPro
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Nyproduktionsprojekt under forsaljning

Bostadsrattslagenheter, Eskilstuna

P& kartan till héger visas de nyproduktionsprojekt oA = Ojekt under forsaljning
(bostadsréattslagenheter) som ar till salu och finns B r_m})ymn— (5)
tillgangliga via verktyget Booli Pro. S e (Bldeeney o s ,

. . . ] o \{! Reinhold G‘iff,"ffﬁ?f:;f’”"‘"" AB
Som kartan visar ar de flesta nyproduktionsprojekten NS < s T
koncentrerade kring de centralare delarna av Eskilstuna. Preme Lo

.
Ellfolk Bygg AB |

of Svirdsliljan 1 ™

L S
- o Skogstorp 1
. Antal Antal  Boarea . Insats  Arsavgift/kvm e . a
Status Projekt Bostadsutvecklare objekt silda (snit) Kr/kvm (snitt) (snitt) (snitt) Séljstart Inflyttning Slutsalt
Brf Forstlingen RG Bostad 35 13 90 41 900 3,7 mkr 654 2017-08-30 Inflyttningsklart -
Brf Hallby Okna 1 Maison Forte 18 7 67 34900 2,3 mkr 622 2019-11-20 Q32021 -
el Peab 20 10 78 46 800 3,6 mkr 655 2017-04-03 Inflyttningsklart -
Kanonhusholmen

Under forsélining Brf Lokomotivet Riksbyggen 48 45 62 36 100 2,2 mkr 795 2018-10-22 Inflyttningsklart -
Brf Munktell OBOS Karnhem 67 58 68 31 600 2,1 mkr 687 2017-09-25 Inflyttningsklart -
Brf Svardsliljan 1 Ellfolk Bygg 19 12 99 44 500 4,4 mkr 637 2020-05-29 Inflyttningsklart -
Odlaren, etapp 1 HSB 59 43 71 30500 2,2 mkr 650 2019-02-19 PIC -

sommaren 2021

Kalla: Booli Pro
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Odlaren etapp 1, HSB

Under forsaljning

Som ett exempel pa ett nyproduktionsprojekt
en bit utanfor centrala Eskilstuna finns HSBs
forsta etapp i Odlaren, som séljstartade i
februari 2019. Etappen omfattar 59 st.
lagenheter, med fokus pa 23 rok. | dagslaget
finns 16 st. lagenheter kvar till salu, samtliga
tvaor ar slutsalda.

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset i
projektet ar 31 tkr/kvm, och arsavgiften i
snitt 650 kr/kvm.

WwWWw.junistrategi.se

All annonsdata

Antal ROK | Antal | Andel | Boarea | Spann Pris Spann kr/m? Spann Avgift Spann Arsavgift Spann
2 23 st 39% 56 m? 48 - 62 m? 1588 tkr 1275 -2 085 tkr 28,3 tkr 25 - 34 tkr 3100 kr/man 2 726 - 3 375 krfméan 664 kr/kvm/ar 653 - 682 kr/kvm/far
3 28 st 47 % 79 m? 72 -86m? 2 462 thr 2095 - 2 895 tkr 31,2 thr 28 - 36 thr 4228 kr/mén 3838 - 4617 kr/man 642 kr/kvmj/ar 640 - 644 krfkvm/far
4 8 st 14 % 82 m? 82-82m? 2 643 thr 2 375- 2995 tkr 32,2 thr 29 - 37 thr 4 429 kr/mén 4 404 - 4 432 kr/mén 648 kr/kvmj/ar 644 - 649 krflkvm/ar
Totalt 59st | 100 % 70m* | 48-86m* | 2146 tkr 1275-2995tkr | 30,5 tkr 25-37tkr | 3815 kr/man 2726 - 4617 kr/man 650 kr/kvm/ar 640 - 682 kr/kvm/ar
Annonser till salu
Antal ROK | Antal | Andel | Boarea | Spann Pris Spann kr/m? Spann Avgift Spann Arsavgift Spann
3 12 st 75 % 79 m? 72 -86m? 2 468 thkr 2095 - 2 895 tkr 31,2 thr 28 - 34 thr 4 228 kr/mén 3838 - 4617 kr/man 642 kr/kvmj/ar 640 - 644 krfkvm/far
4 4 st 25 % 82 m? 82-82m? 2736 thkr 2525-2995 thr 33,4 tkr 31-37 thkr 4432 kr/méan 4432 - 4432 krfman 649 kr/kvm/ar 549 - 649 kr/kvm/ar
Totalt 16st | 100 % 80 m? 72-86m? | 2535tkr | 2095-2995 tkr 31,8 tkr 28-37tkr | 4279 kr/méan 3838 - 4617 kr/man 644 kr/kvm/far 640 - 649 kr/kvm/ar
Forsaljningstakt
Antal sdlda/borttagna uppdelat p antal rum
Kalla: Booli
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Andrahandsmarknaden

Smahus, aganderéatter

| detta avsnitt presenteras statistik 6ver andrahandsmarknaden for smahus.
Kapitlet fokuserar pa smahusforsaljningar i omradena FRL, Stenby och
Mesta-Stenby.

Statistiken ar baserad pa forsaljningar gjorda mellan jan 2016 i nov 2020
och ar hamtad fran Varderingsdata. Vidare ar statistiken rensad fran
forsaljningar av tomtratter. Maklarstatistiken tacker in ca 90 procent av alla
forsaljningar som sker via maklare och baseras pa de forséaljningar som
formedlas via Fastighetsbyran, Svensk Fastighetsférmedling och
Méklarsamfundets 6vriga medlemmar samt FMF. For FRL avses
forsaljningar av bostadsrattslagenheter skett inom det fargfylida omradet.

Pa de sista tva sidorna i kapitlet presenteras aven statistik kring smahus i
bostadsrattsform.
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Andrahandsmarknaden smahus i aganderétt

Forsaljningar 2020, narliggande omraden

Stenby
Hustyp Antal Boareat+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 Boareatbiarea 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

WwWWw.junistrategi.se

/ & ! Lo Hustyp Antal Boarea Tomtarea  Avslutspris

Yt Més‘ta&Stenby W o § Frilggande 12 117+47 636 2 887 000
y [ e A SRS O Kedjehus 2 128+49 596 2 675 000
o 28 630 2 857 000
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Total/snitt

s
g W\ J A /

‘' /)

119+46

Kalla: Varderingsdata
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Prisutveckling

Smahus (aganderatter)

| graferna presenteras prisutvecklingen per hustyp i hela kommunen.

Grafen till hdger visar det genomsnittliga avslutspriset medan det nedre

diagrammet visar kopeskillingskoefficienten (K/T), vilket ar kvoten mellan 3,5
kopeskillingen och taxeringsvardet for de dverlatna fastigheterna.

Prisutveckling (avslutspris, mkr)

Ser man till avslutspris under perioden 2016-2020 har den genomsnittliga
prisutvecklingen varit 8 % for samtliga hustyper. Radhus har haft hégst
genomsnittlig prisutveckling (44%) men bestar av betydlig farre
forsaljningar sa prisutvecklingen ar mer volatil. Ser man till istéallet K/IT -
koefficienten sa har prisutvecklingen i snitt varit 11%, &ven har hogst for
radhus (31%).

2,5

2,0
Prisutveckling (K/T)

Mkr

2,0
1,8 1,5
1,6
1.4
1,2 1,0
1,0
0,8
0,6 0,5
0,4
0,2

0,0 0,0
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

KIT

Friliggande e Kedjehus Radhus Friliggande e Kedjehus Radhus
Kalla: Varderingsdata
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JOMI

Antal forsaljningar per hustyp

Smahus (aganderatter)

Antalet forsaljningar av smahus bestar till en majoritet av friliggande hus.

Hittills under 2020 (november) har antalet forsaljningar varit fler an

under foregaende helar vilket tyder pa en okad efterfragan. De flesta 60
forsaljningar i de understkta omradena har skett i Mesta-Stenby.

Antal forsaljningar per hustyp

50
Antal forsaljningar per hustyp & omrade, 2020

25
40
20 .
‘D 3
15
2
10
1
0 0

Froslunda Stenby Mesta-Stenby 2016 2017 2018 2019 2020

Antal forséljningar
o

o

Antal férsaljningar

[&)]
o

® Friliggande mKedjehus ® Radhus ® Friliggande mKedjehus ® Radhus

Kalla: Varderingsdata
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Pris i forhallande till boarea

Smahus (aganderatter)

Till hoger visas det genomsnittliga avslutspriset per hustyp i férhallande T .
till boareaspann. Den generella trenden ar att priset 6kar med boarean. De Genomsnittligt avslutspris per hustyp och boarea,
flesta forsaljningar av friliggande hus har en boarea om 100-109 kvm och 2020

kostar i snitt drygt 2,5 mkr. 45

.. T 4,0
Antal forsaljningar per hustyp och boarea
12 3,5
10 3,0
S g 2,5
© =
2 =
= 2,0
g 6
©
3 1,5
g 4
1,0
| I I I | I )
. 1 i n 1,
<80 80-89 90-99 100-109 110-119 120-129 130-139 140-149 150-160 >160 <8 80-89 90-99 100-109110-119120-129130-139 140-149 150-160 >160
Boarea-spann Boarea-spann
m Friliggande mKedjehus ® Radhus m Friliggande mKedjehus ®Radhus

Kélla: Varderingsdata
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Bostadsrattssmahus

Prisnivaer och -utveckling

Pa kartan till htger visas de smahus i bostadsrattsform som salts under 2020. Ser man
till de forsaljningar som skett i narheten av FRL, Stenby och Mesta-Stenby sa ligger
insatsnivan pa ca 1,71,9 mkr, medan det i 6vriga omraden &ar nagot hogre snittpris,

ca 2,3 mkr.

Den genomsnittliga boarean ligger i stort pa 90 kvm, men nagot mindre inom Froslunda,
Stenby och Mesta Stenby.

Prisutveckling per ar

2 500 000 25 000
"t 28-30 thr/kewm 26-28 tar/kvm Q 24-26 thrflvm
1 500 000 15 000 e O 2224dakvm @ 2022 daflvm @) <20 thrflvmn
e g
Z _\E Andrahandsmarknaden 2020

1 000 000 10000 Omréade Antal forsédljningar Boa  Kr/kvm Insats  Arsavgift/kvm

FRL 3 st. 82 kvm 20600 1693300 668

500 000 5000 Stenby 7 st. 87 kvm 21000 1 744 300 613

Mesta-Stenby 6 st. 78 kvm 25100 1929 200 638

0 0 Ovriga omréden 24 st. 95 kvm 24300 2286900 572

2016 2017 2018 2019 2020
Total/snitt 40 st. 90 kvm 23500 2093800 596
Insats Kr/kvm
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Kalla: Varderingsdata
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Bostadsrattssmahus

Prisniva i forhallande till byggar

Undersoker man prisnivan for bostadsrattssmahus i forhallande till
byggdecennium ar kvadratmeterpriset hégst for mer nybyggda radhus, i snitt
drygt 26 tkr/kvm. Forsaljningar av dessa har skett i Stenby samt centrala
Eskilstuna.

Andrahandsférsaljningar 2020 per byggnadsperiod

Antal

Byggperiod forsaliningar Boa Kr/kvm Insats Arsavgift
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
02010 4 st. 88 kvm 26 100 2 222 500 533
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Byggdecennium

=2010

1990-tal

© 1920wl @ 1960-tal

Kalla: Varderingsdata
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Utannonserade smahus

Eskilstuna kommun

| grafen till hoger visas antalet utannonserade objekt av smahus
(oberoende upplatelseform) i Eskilstuna kommun péa
nyproduktionsmarknaden (grén linje), andrahandsmarknaden (rosa
linje), samt den del av andrahandsmarknaden som bestar av objekt
byggda ar 2010 eller senare.

Sedan Q4 2018 har utbudet pa nyproduktionsmarknaden haft en tydlig
negativ utveckling fran omkring 125 objekt till dagens ca 40 st. Pa

andrahandsmarknaden finns mellan 150-250 objekt till salu per kvartal.

www.junistrategi.se
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Kalla: Booli Pro
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Utannonserade smahus

Eskilstuna kommun

Nedan visas det utannonserade utbudet per kvartal och upplatelseform, skillnaderna mellan andrahands- och nyproduktionsmarknaden ar tydliga.
Forutom att volymerna totalt sett ar storre pa andrahandsmarknaden sa ar aven fordelningen mellan bostadsratt och aganderatt den omvanda. Det
befintliga bestandet bestar till stérsta del av aganderatter medan marknaden for nyproducerade smahus domineras av bostadsrater, sarskilt de senaste
tva aren.

Andrahandsmarknaden Nyproduktionsmarknaden

150 150
£ 120 2 120
2, @
o] o]
o o
[} [}
® 9 g 90
@ @
2] 2]
c c
o o
c c
5 60 5 60
=) 5
g g
c [
< 30 I < 30 I I I I

: . 1!
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
= Bostadsratt  mAganderétt ® Bostadsratt  m Aganderatt

Kéllor: BooliPro
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Nyproduktionsprojekt

[o]
Smahus - _
Hammarb
) - Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB
DY Arby Norra
| tabellen nedan, och pa kartan till hoger, visas nyproduktionsprojekt med o - ¢
smahus i Eskilstuna. Projekten ar fordelade efter faserna under ety B0 (57
forsaljning, planerat och slutsalt. Bade dganderatts- och o o
bostadsrattssmahus omfattas. Statistiken och informationen kommer dels B T, _“m
fran verktyget BooliPro samt projekt - och maklarhemsidor. :
Pa kommande sidor presenteras nagra av projekten med ingaende. Signum Fastigheter 0BOS Karnhern
Stenby Angar g
Signum Fastigheter OEO;S_}IA(baYr’nAPT?m
Stenby Park o ratonen
*
- H
Vilsta
- Skogstorp
Fas Projekt Byggherre Omréade Upplatelseform Hustyp Antal bostéder Antal sélda Boarea (snitt) Pris/insats Arsavgiftkvm* Séljstart  Slutsélt Inflytt
o Brf Harren* Blooc Borstkna Br Radhus 14 i.u. 99 2,8 mkr 509 Juni 2020 - 2020
Under forsélining . ] .
Stenby Angar Signum Fastigheter Stenby Br Radhus 81 79 84 2,2 mkr 501 Nov 2018 - 2020
Planerat Arby Norra RG Bostad Arby Br Radhus 14 - - - - - - -
Brf Siken Blooc Borstkna Br Radhus 23 23 99 2,6 mkr 485 Maj 2019 Okt 2020 2020
—— Brf Siktet Obos/Karnhem  Odlaren Br Radhus 21 21 112 2,3 mkr 583 Mars 2018 Sep 2018 i.u.
utsalt
Brf Patronen Obos/Karnhem  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

*Exkl. driftkostnad

*Projektet bortplockat frdn hemsidan 2020 -10-28
Kallor: Booli Pro och projekthemsidor
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Brf Siken & Harren, Blooc

Slutsalt/pagaende

Brf Siken utvecklas av Blooc tillsammans med
Faskunge och ar den forsta av tva etapper i
bostadsomradet Borsokna. Brf Siken bestar 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/ar exkl. drift.

Projektet hade enligt BooliPro séaljstart varen
2019 och salde slut i oktober 2020. Enligt
projekthemsidan pagar inflyttning just nu och
man hanvisar aven till intresseanmalningar for
den andra etappen Brf Harren.

Brf Harren bestar av 14 radhus av liknande typ,
prisnivan ar nagot hogre. Enligt BooliPro ar den
andra etappen under forsaljning, men Bloocs
projekthemsida ar borttagen.
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Brf Siken

All annonsdata

Antal ROK Antal Andel | Boarea | Spann Pris Spann krfm? Spann Avgift Spann .a\rsavgift* Spann
5+ 23st | 100 % 99 m? 98,8- 99 m? 2604 thr 2395 - 2 695 tkr 26,3 thr 24.- 27 thr 3 995 kr/man 3995 - 3 995 kr/man 485 kr/kvm/ar 484 - 485 krlkvm/ar
Totalt 23st | 100 % 99 m? 98,8- 99 m? 2604 thr 2395 - 2 695 tkr 26,3 thr 24.- 27 th 3 995 kr/man 3995 - 3 995 kr/man 485 kr/kvm/ar 484 - 485 krfkvm/ar
Forsaljningstakt
100 4 .
80+
604
ES
204
204
04 T T T T T T T T T T T T T T T T )
Maj Juni Juli Augusti September Oktober November December 2020 Februari Mars April Maj Juni Juli Augusti September Oktober
W5+ rum [ Totalt
All annonsdata
Antal ROK Antal Andel | Boarea | Spann Pris Spann krfm? Spann Avgift Spann Arsavgift * Spann
b+ 14st | 100% 99 m* 99-99m? 2 800 thr 2525- 3025 thr 28,3 tkr 26 - 31 tkr 4200 kr/mén 4200 - 4 200 kr/man 508 kr/kvm/ar 509 - 509 krfkvm/ar
Totalt 14st | 100% 99 m* 93-99m? 2 800 thr 2525- 3025 thr 28,3 tkr 26 - 31 tkr 4200 kr/mén 4200 - 4 200 kr/mén 509 kr/kvm/ar 509 - 509 kr/kvm/ar
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Stenby Angar, Signum Fastigheter

Under forséaljning

. o "
Stenby Angar bestar av 81 bostadsratts All annonsdata
radhus med 3-6 rum och kok. Prisbilden &r i -
. o i 2 i T *
genomsr"tt 18'3,1 mkr beroende pa Storlek, Antal ROK Antal Andel | Boarea Spann Pris Spann kr/m Spann Augift Spann Arsavgift Spann k]
avgiftsnivan ligger pa 501 kr/kvm/ar samt 2 Ms| 4% | eTm B4-%3mt | 1798t 1500-2400tkr | 269tk |  24-29tc|  27%4kimén 2543-3933kfmén | 502 keflumr a1-508kimfir | griftkostnad
- o o
drift pa 94 kr/kvm/ar. 4 net| 6% 93t 93-93mt | 2523tk 2390- 2690 thr Wtk 26- 29tk 3905 krjmén 3696 - 3933 kr/min 504 kifkumfar 7ok | O 94
kr/kvm/ar
.. s o 5+ Bst | 20% fi7me | f2-132m7 | 3096tk 2890-3490tk | 265tk 26- 27 the 4830 ki/mén 4451-5 578 kjmén 495 ke flumir 477 - 507 ke rumfér
De tre forsta saljetapperna har salt slut, av
den fjal’de etappen flnns i dagslaget 2 hus Totalt Bist 100 % 84 m? 64 -132 m? 2243 thr 1590 - 3490 thr 26,9 thr 24 - 29 tkr 3 484 kr/man 2543 - 5578 kr/man 501 krfkum/ar 477 - 508 kr/kvm/ar
kvar till salu. Inflyttning sker enligt hemsidan A il sl
o nnonser Tl salu
fran 2020.
Antal ROK Antal Andel | Boarea Spann Pris Spann kr/m? Spann Augift Spann Arsavgift* Spann
5+ 2st|  100% 2t f2-1i2m* | 2940tk 2890-2990tkr | 263tkr 26- 27 thr 4733 kijmén 4733-4733kifmén 507 kifkvmfir 507 - 507 kifkvmfir
Totalt 2st | 100% f2me | H2-12m| 2040tk 2800-2990tk | 263tk 26-27 thr 4733 krjmén 4733-4733kifmén 507 kifkymfir 507 - 507 krfkvmfir
Forséljningstakt
100+
e
80+
60
%
a0
204
Ncﬁlnt:i' DEC?‘mb?l 2'3‘1? F?:r;uan F—h‘irs .*‘-';‘ll\\ Mlai Jl.:m J\I.lli Aug‘usl\ 3?pt&‘nh!’ C'ﬂluber N-:n'eln'JE' DE-:E‘mbEI ZdED F?b;Jan F—k;rs .~'-:‘m\ Pia| J\.:’H Jl‘.m Augleﬂ S?pl?"n')i' Dﬂ‘ut:e' '

B3um W4rum E5+rum W Totalt
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Stenby Park etapp 1, Signum Fastigheter

Slutsalt

Signum har aven i omradet Stenby

projektet Stenby Park bestaende av 14
radhus varav de flesta har 4 och 5 rum.

Prisnivan ligger mellan 1,8 mkr och 3,5
mkr beroende pa storlek, avgiftsnivan ar

drygt 530 kr/kvm/ar och driften 105

kr/kvm/ar.

Ingen statistik 6ver saljtakt finns att

tillgd, men projektet séljstartade den 9

november 2020 och sélde slut redan

samma manad, vilket tyder pa en mycket

hog efterfragan.

Antal rum Antal Boa Kr/kvm Insats Arsavgift/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 3090 000 532
6 rum 1 133 26 200 3 490 000 532
Total/snitt 14 85 27 500 2 318 600 532
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'/\) Signum Fastigheter
K (o)

N

*EXK.
driftkostnad
om 105
kr/kvm/ar

FAKTA
Plats

Stenby, Eskilstuna

Byggstart
Prel. 2021

Inflyttning
Prel. 2022

Antal enheter

14 st bostader i bostadsrattsform.

Storlek
1 - 5rok (65 kv - 133 kvim)

Status

Anmal ditt intresse for mer information.
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Brf Patronen, Obos/Karnhem
Slutsalt

Obos 33 radhus i Brf Patronen har varit till forsaljning sedan bérjan pa
2019 och sélde slut i mitten pa oktober. Brf Patronen ligger i
utvecklingsomradet Odlaren strax sydost utanfor centrala Eskilstuna.

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

All annonsdata

Antal ROK Antal Andel Boarea Spann Pris Spann kr/m? Spann Avgift Spann .E\rsaugift* Spann “Exkl

Totalt 33st | 100% fl2me | 112-112m2 | 2365tk 1898 - 2750,4 thi 21,1 thr 17 - 25 thr 5 572 kr/man 5572 - 5572 kr/man 597 krfkvmr 597 - 597 kr/kvm/ar d”"”l“;samad
om
kr/kvm/ar

Forsaljningstakt

1004
a0+

50
. /

40

204

T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
208 Februari Mars April Maj Juni Juli Augusti September Oktober Movember  December 2020 Februari Mars April Maj Juni Juli Augusti September Oktober

—

W Totalt
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