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Uppdraget

Efter beslut i kommunstyrelsen december 2025 6nskar Osteraker
kommun ta fram ett fordjupat underlag i form av en samlad analys av
bostadsmarknaden. Analysen skall utga fran det aktuella
omvarldslaget, med fokus pa utvecklingen av bostadsmarknaden och
demografin nationellt, regionalt, och lokalt.

Analysen av nuvarande och framtida bostadsmarknad i Osterakers
kommun tar sin utgangspunkt i befintligt bostadsbestand,
befolkningsstruktur och flyttstrommar. Efterfragan pa bostader
redovisas bade i termer av nyproduktionspris och nyproduktionshyra
samt i termer av marknadsdjup, i nulaget och pa nagra ars sikt..

Utover detta stalls efterfragan i termer av marknadsdjup mot
bostadsbyggnadsprognosen, och scenarier tas fram fér en inriktning
dar kommunen styr om mot 6kad smahusproduktion.

Rapporten inleds med en sammanfattning av analysens slutsatser och
de viktigaste insikterna utifrén resultaten av ovanstaende.
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Utvalda utvecklingsomraden utgor fokusomraden i analysen

Solberga

Fyra av kommunens
utvecklingsomraden, T4ljo, Akers
Rund, Akersberga stad och
Saby/Akerstorp, utgdr
fokusomraden fér genomford
analys, se markerade omraden i
karta till vanster.

Data och modeller i rapporten
bearbetas och redovisas med hjalp
av olika omradesindelningar, bland
annat DeSO, BAS och NYKO,
beroende pa vilken indelning som
erbjuder den mest andamalsenliga
datan.

#0sterskar, »
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Sammanfattning

a}
BOSTADSBESTAND%

Osterakers bostadsbestand domineras av smahus, vilket utgér cirka 70 % av bostaderna.
Bostader i flerbostadshus star for knappt en tredjedel och ar relativt jamnt fordelade mellan
bostadsratt och hyresratt. Hyresratterna aterfinns framst i centrala Iagen, medan bostadsratter
ar nagot mer spridda i kransen runt centralorten. Lagenhetsbestandet visar en tydlig struktur: 2-
3 rum och kék dominerar bland bostadsratter, medan hyresratter framst bestar av 1:or och 2:or.

Bostadsproduktionen har under det senaste decenniet i genomsnitt uppgatt till drygt 300
fardigstallda bostader per ar, dar smahus utgér mer an halften av bostaderna. Efter toppnivaer
kring 2021 har byggstarterna minskat kraftigt de senaste tva aren, till féljd av till féljd av snabbt
stigande rantor, hég inflation och 6kade byggkostnader. | ett regionalt perspektiv ar
bostadsproduktion i Osteraker genomsnittlig vad géller bostadsbyggande i relation till
befolkningens storlek.

DEMOGRAFI &y

Osterakers kommun har haft en stabil och relativt stark befolkningstillvéxt under de senaste
decennierna, men prognosen (fran SCB) visar att tillvaxttakten kommer att avta och pa sikt vara
ungefar halften av tidigare nivaer. Den historiska 6kningen, sarskilt under perioden 2015—2021,
har i huvudsak drivits av ett positivt inrikes flyttnetto, medan fodelsenettot varit lagt och visar en
svagt nedatgaende trend. Framover innebar detta att inflyttningen fortsatt blir central for
befolkningsutvecklingen.

Demografiskt skiljer sig Osteraker nagot fran lanet genom en hégre andel barn, dldre och
sammanboende hushall, samtidigt som andelen unga vuxna ar relativt sett Iagre. Kommunen
star infor en tydlig aldrande befolkning dar grupperna 40-55 ar samt 60+ ar, sarskilt de allra
aldsta, vantas Oka kraftigt under de kommande 15 aren, medan antalet barn och unga bedéms
vara stabilt eller minska svagt.

Flytt- och boendemonstren visar att unga vuxna i ungefar lika stor utstrackning efterfragar
hyresratter som bostadsratter, medan aldre hushall i hogre grad valjer bostadsratter. Den
forvantade 6kningen av aldre invanare pekar darfor mot ett vaxande behov av tillgangliga och
anpassade bostader, framst i bostadsrattsform.

S
FLYTTSTROMMAR

Flyttstrommarna i Osteraker visar tydliga skillnader mellan upplatelseformer, aldersgrupper och
geografiska lagen. Till nyproduktion ar hyresratter den upplatelseform som i storst utstrackning
lockar inflyttare fran andra kommuner, medan nyproducerade bostadsratter i centrala lagen i
hég grad efterfragas av redan boende i Osteraker. Bostadsrétter i perifera lagen och smahus
attraherar ungefar lika manga hushall utifran som inifran kommunen, dar inflyttningen utifran
framst kommer fran Taby, Stockholm och Vallentuna kommun.

Alders- och hushallsstrukturen skiljer sig tydligt mellan upplatelseformerna. Inflyttare till
hyresratter domineras av personer i aldrarna 26-40 ar, medan bostadsratter — sarskilt centralt —
har en ovanligt hég andel aldre inflyttare. Cirka 50-60 procent av inflyttarna till nyproducerade
smahus utgors av barnfamiljer. | flerbostadshus ar andelen inflyttade barnfamiljer jamférelsevis
lag men nagot hogre i bostadsratter i perifera lagen an i bostadsratter och hyresratter centralt.

Analysen visar att ungefar en tredjedel av inflyttarna till Akersberga stad kan antas komma fran
naromradet, oavsett upplatelseform. Samtidigt kommer en stor andel inflyttare till hyresratter och
aganderatter fran andra kommuner.

Smahusutveckling i Téljo framstar som sarskilt attraktiv for inflyttare utifran kommunen, &ven om
bostéder i flerbostadshus, aven de, kan antas attrahera 6ver hélften av inflyttarna utifran
kommunen. Utveckling av hyresrétter i S&by/Akerstorp beddms attrahera en nagot hégre andel
hushall fran den egna kommunen, jamfort med dvriga utvecklingsomraden.
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Sammanfattning forts.

Sammantaget visar flyttmonstren att nyproduktionens upplatelseform och lokalisering har stor
betydelse for vilka hushall som attraheras, hur flyttkedjor skapas och i vilken grad kommunen
starker sin interna rorlighet respektive sin inflyttning utifran.

_—
PRIS-OCH HYRESNIVAER

Betalningsviljan for en nyproducerad bostadsratt om 2 rum och kék och 50 kvm bedéms uppga
till omkring 54 000 kr/kvm i Akersberga stad, strax under 50 000 kr/kvm i Akers Runé och
omkring 43 000 kr/kvm i Saby/Akerstorp. Betalningsviljan fér motsvarande hyresréatt bedéms
uppga till drygt 2 700 kr/kvm/ar i Akersberga stad och omkring 2 600 kr/kvm/ar i dvriga
utvecklingsomraden. Betalningsviljan for ett nyproducerat smahus med dganderatt om 130 kvm
beddms uppga till drygt 50 000 kr/kvm i samtliga utvecklingsomraden.

| reala termer ligger bostadspriserna i kommunen pa ungefar samma niva som for tio ar sedan,
detta &r dock inte unikt fér Osteraker utan géller de flesta marknader i l&net. Bostadspriserna ar
dock ungefar 20 procent lagre i nuldget &n vid toppnivaerna under 2021.

Till foljd av den tillvaxt i ekonomin som férvantas framat, forvantas priserna stiga med omkring 4-
5 procent per ar framat i reala termer. Detta innebar dock inte att vi ar tillbaka pa toppnivan
under 2021 inom de narmsta tre aren.

| takt med att respektive omrade utvecklas kommer ocksa attraktiviteten att dka. Okat
serviceutbud och battre bostadsmiljder innebar att stadskvaliteterna i respektive omrade okar,
vilket leder till strukturellt stigande priser.

MARKNADSDJUP |

Marknadsdjupet beréknas i nulaget uppga till cirka 450-500 bostader med nuvarande
marknadsforutsattningar, ungefar jamnt fordelat 6ver upplatelseformerna, med en liten dvervikt
for bostadsratter. Prognosen indikerar att marknadsdjupet kommer befinna i sig i samma harad
framat, med en liten nedatgaende trend under de narmsta aren, framst forklarat av en férvantan
om en svagt stigande bolaneranta.

Under de narmsta tre aren ligger marknadsdjupet 6ver det planerade antalet bostader i
kommunens bostadsbyggnadsprognos. Fran 2030 och framat ar situationen den omvanda, men
inkluderat en osakerhetsfaktor for planerat byggande sa fortsatter marknadsdjupet 6verstiga
planerna fram till 2032. En "icke tillfredsstalld” efterfragan pa nyproduktion inom kommunen kan
sannolikt delvis ackumuleras pa nagot eller ett par ars sikt, men marknadsdjupet kommer inte
att vara dubbelt sa stort aret efter ett ar av utebliven bostadsproduktion.

Bland de utvalda utvecklingsomradena beraknas marknadsdjupet vara hégst i Akersberga stad,
for bade bostadsratter och hyresratter. Antalet planerade hyresratter i omradet ligger i linje med
marknadsdjupet, medan antalet planerade bostadsratter dverstiger marknadsdjupet nagot.

Akers Runés totala marknadsdjup beréknas uppga till omkring 150 bostéder arligen. Antalet
planerade bostadsratter och hyresratter ligger en bit éver denna niva, dven om antalet

planerade smahus i omradet ar fa i forhallande till marknadsdjupet.

Marknadsdjupet i Téljé ar lagt i forhallande till Gvriga miljéer, men har ligger antalet planerade
bostader i linje med marknadsdjupet oavsett upplatelseform.
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Sammanfattning forts.

Marknadsdjupet i Sdby/Akerstorp ligger strax éver marknadsdjupet i Talj6 for samtliga
upplatelseformer, antalet planerade bostadsratter ligger i linje med marknadsdjupet medan
planer for hyresratter och dganderatter saknas i detta omrade.

Planerna for smahusproduktion ligger i huvudsak utanfor utvalda utvecklingsomraden, men
overstiger marknadsdjupet efter 2032 och toppar omkring 230 smahus per ar i kommunen som
helhet (marknadsdjup 100-150). Med tanke pa den hoga inflyttningen utifrdn kommunen,
(omkring 50 procent till nyproducerade smahus) ar det dock inte omdjligt att uppna denna niva
av efterfragan under enskilda ar.

Resultatet for marknadsdjupet baseras pa historisk konkurrens fran évriga kommuner.
Sammanstéliningen av planberedskapen i de kommuner Osteréker har stérst utbyte med, Taby
och Vallentuna, indikerar att konkurrensen inte kommer att 6ka framat. Ur detta perspektiv finns
alltsa en uppsida for marknadsdjupet framat.

Marknadsdjupsberakningarnas resultat forutsatter nuvarande stadskvaliteter i respektive
omrade, dvs. ingen hansyn ar tagen till en framtida 6kning i stadskvaliteter (service,
tillganglighet, socioekonomi etc.). Prisnivaer och marknadsdjup kommer att 6ka strukturellt i takt
med att omraden byggs ut och vardeskapande stadskvaliteter kommer till.

{
SCENARIO SMAHUSBYGGANDE

Med nuvarande planberedskap visar analysen att planerna for smahusbyggande understiger
marknadsdjupet under de narmsta aren, fran 2030 och framat finns planer som 6verstiger
prognosen for marknadsdjupet.

Detta innebér att det finns ett visst utrymme for ett smahusbyggande som &verstiger gallande
planer, dessa uppgar till omkring 30 st arligen men bér méta marknaden under de narmsta 3-4
aren for att "fanga” det marknadsdjup som det saknas planberedskap for.

| ett optimistiskt scenario, som exempelvis kan motiveras av lagre konkurrens fran Taby och
Vallentuna framat, finns det utrymme for 40-50 fler smahus per ar, dessa boér dock méta
marknaden under de narmsta 5-6 aren, efter det 6verstiger planeringen det optimistiska
scenariot.
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Huvudsakliga observationer och rekommendationer

Kort sikt
(0-3 &r)

Potential for nagot okat
smahusbyggande i férhallande
till nuvarande planer pa kort sikt.

Stabilt stigande priser och
forbattrade genomférandevillkor
for bostadsratter.

Utmanande genomférandevillkor
for hyresratten.

Medellang sikt
(5-10 &r)

Vaxande malgrupp for smahus —
balanseras av befintliga planer.

Kraftig 6kning av aldre — prioritera
planer for bostadsratter i centrala
Akersberga.

Forbattrade forutsattningar for
hyresratter ger 6kad potential for
inflyttning till kommunen.

Lang sikt
(10-20 &r)

Osterakers bostadsmarknad ar
beroende av utvecklingen i hela
regionen — strategisk planering blir
beroende av utveckling i Vallentuna,
Taby och dvriga konkurrerande
kommuner.

Fortsatt produktion av centralt belagna
bostadsratter bidrar sannolikt till
flyttkedjor dar smahus i successionen
frigdrs och kan bidra till 6kad inflyttning.
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Bostads bestand RRt

.
Pty

» | detta avsnitt presenteras Osterakers
bostadsmarknads nuvarande struktur
avseende upplatelseformer, storlekar
och geografiska placering i kommunen.

» Darutover presenteras den historiska
utbyggnadstakten, vilken aven stalls i

R e relation till marknadens storlek i ett

el i T regionalt perspektiv.

» SCB utgor kalla for all data i detta
avsnitt. Vad avser det historiska
bostadsbyggandet skiljer sig datan
nagot at fran kommunens egen data
Over pabdrjade och fardigstallda
bostader.
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70 procent av bostadsbestandet utgors av smahus, jamn fordelning mellan
bostadsratter och hyresratter i flerbostadshusen

Antal och. andel bostader per hustyp » Bostadsbestandet i Osteréker
Osteraker kommun bestar av 68 procent smahus,
20 000 28 procent bostader i

flerbostadshus och 4 procent

18 000 ) . .
specialbostader och 6vriga
16 000 hus.
14000 8% * Av smahusen utgors 60
procent av smahus med
12 000 " -
_ aganderatt, 6 procent av
§ 10 000 smahus med bostadsratt och
2 procent av smahus med
8 000 ..
hyresratt.
6 000 28%
» Bostaderna i flerbostadshus
4000 . ar relativt jamnt férdelade
5 000 mellan upplatelseformerna,
2 15% 4% cirka 15 procent bostadsratter
0 = L och 13 procent hyresratter.
Smahus Flerbostadshus Specialbostad och 6vriga hus
Bostadsratt mHyresratt mAganderatt
Kélla: SCB
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Framforallt hogre andel bostadsratter i flerbostadshus i jamforelsekommunerna
Taby och Vallentuna

Antal och andel bostader per hustyp * Bostadsbestandets struktur i
Osteraker kommun och jamférelsekommuner Osteraker jamférs med
20 000 strukturen i Taby och Vallentuna
54% kommun, vilket &ar de tva
18 000 kommuner som Osteraker framst
8% konkurrerar med vad avser
16 000 44% ) o
° flyttstrdommar (framgar langre
14 000 68% fram i analysen).
12 000 » Andel bostader per husf[_yp i
= Vallentuna ligger ungefar i linje
g 10000 63% med hur strukturen ser ut
Osteréaker. Skillnaden ligger
8 000 46% . . .
. framst i att andelen bostadsratter
6 000 28% 34%, i flerbostadshus ar hogre i
. 6% Vallentuna an i Osteraker.
4 000 o - . . .
» Jamfort med Taby ar
2 000 ) 15% 27% 4% 39, . skillnaderna storre, Taby har en
0 6% 9% pop N 3% betydligt 1agre andel smahus till
Osteraker Tiby Vallentuna| Osteraker Taby  Vallentunal Osteraker Taby  Vallentuna f_ormé_n f?r ﬂ?_rbOStadShus och
Smahus Flerbostadshus Specialbostad och 6vriga hus W [ U o3 <l ST eelan
P g bostadsratter i erer§tadshus
Bostadsratt mHyresratt mAganderatt betydligt hogre an i Osteraker.
Kélla: SCB
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Hyresratten koncentrerad till den mest centrala delen,
bostadsratten nagot mer utspridd i kransen runt centrum

Andel bostader per upplatelseform och omrade

Bostadsratt Hyresratt Aganderatt

30% av kommunens
hyresratter finns i Hacksta

Lovsittra

Kélla: SCB och Evidens
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2-3 rok dominerar bland bostadsratterna, 1-2 rok bland
hyresratterna, vanligaste storleken for smahus ar 100-129 kvm

Andel bostader i flerbostadshus per bostadsstorlek och
upplatelseform
Osteraker kommun

Andel bostader per bostadsstorlek och upplatelseform
Osteraker kommun
45%

Procent 40%
11%

35%

2 rok 35%

30%
3 rok 36%

Bostadsratt

25%
4 rok

Procent

20%
15%

5%

Hyresratt

6% 0% -
Bostadsratt Hyresratt Aganderatt Totalt
u1-39 m40-69 m70-99 m100-129 m130-159 m160- = okéant
Kélla: SCB
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| genomsnitt drygt 300 fardigstallda bostader arligen under de
senaste tio aren, over halften utgors av smahus

Antal fardigstallda bostader per hustyp och upplatelseform
Osteraker kommun

700

600
526

500 474

421 414

400 348

316 206

Antal

300 263 268
245 230

183 194

200 157

100 I I 61
. [ I
& & O N A D >0 o0 0 2 9N ®
L L NN R T T T SRS R AN LY Y LY .
R NN PSR SN AP A SN
Bostadsratt, flerbostadshus ® Hyresratt, flerbostadshus

m Aganderétt, Smahus m Bostadsratt, smahus

H Specialbostader

Kélla: SCB

Genomsnittligt arligt antal fardigstéllda bostader

Period 2008-2025 2015-2025 2023-2025
Bostadsratt, flerbostadshus 80 105 96
Hyresratt, flerbostadshus 20 22 1
Aganderétt, smahus 107 123 85
Bostadsratt, smahus 39 60 34
Specialbostader 14 22 0
Totalt 260 331 216

Antalet fardigstéllda bostédder i kommunen baserat pa SCB:s data stdmmer ej helt verens med
kommunens interna data éver fardigstéllda bostader.
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Antal paborjade bostader toppade pa 600 ar 2021, dock mycket fa
starter under de senaste tva aren

Antal paborjade bostader per hustyp och upplatelseform
Osteraker kommun

700
596 Genomsnittligt arligt antal paboérjade bostader
600
530 526 Period 2008-2025 2015-2025 2023-2025
500 «
Bostadsratt, flerbostadshus 72 84 40
387
__ 400 Hyresratt, flerbostadshus 20 22 1
© 340 322
€
< "
300 276 Aganderatt, smahus 105 124 52
251 237
204
200 194 I 186 Bostadsrétt, smahus 44 68 14
133 123 I
97 . .
100 I 73 74 Specialbostader 15 16 2
50
J I i I Totalt 256 314 109
0 2
O O O N 9 O > O 0 A O 9O QO N A D ax O
PO NN AN N NN NN NN QPO
S S S S S S S S S S S S S S S S
Bostadsratt, flerbostadshus ® Hyresratt, flerbostadshus
m Aganderétt, Smahus m Bostadsratt, smahus
H Specialbostader
Antalet pabérjade bostédder i kommunen baserat pa SCB:s data stdmmer ej helt bverens med
Kélla: SCB

kommunens interna data dver pabdrjade bostéder.
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Osteraker ligger i mittensegmentet avseende antalet paborjade
bostader i forhallande till kommunens storlek

Totalt antal paboérjade bostader per 1000 invanare, senaste fem aren

20 485
18
16
14
12 1.4 911

10

55 51

Byggande per 1000 invanare

o N B~ O ©

Kélla. SCB

Stockholms l&n

49 49 48 48
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Bostadsbestand

Osterakers bostadsbestand domineras
av smahus, som utgor cirka 70 % av
bostaderna. Bostader i flerbostadshus
star for knappt en tredjedel och ar
relativt jamnt férdelade mellan
bostadsratt och hyresratt.

Hyresratterna aterfinns framst i centrala
ldgen, medan bostadsratter ar nagot
mer spridda i kransen runt centralorten.

Lagenhetsbestandet visar en tydlig
struktur: 2—3 rum och kok dominerar
bland bostadsratter, medan hyresratter
framst bestar av 1:or till 2:0r.

Bostadsproduktionen har under det
senaste decenniet i genomsnitt uppgatt
till drygt 300 fardigstallda bostader per
ar, dar smahus utgér mer an halften av
bostaderna. Efter toppnivaer kring 2021
har byggstarterna minskat kraftigt de
senaste tva aren, till foljd av snabbt
stigande rantor, hdg inflation och 6kade
byggkostnader.

| ett regionalt perspektiv ar
bostadsproduktion i Osteraker
genomsnittlig vad galler
bostadsbyggande i relation till
befolkningens storlek.
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| detta avsnitt presenteras Osterakers
nuvarande demografiska struktur,
historiska befolkningsférandringar samt
prognoser dver utvecklingen framat.

Bade SCB:s och kommunens egna
befolkningsprognos presenteras pa
overgripande niva inledningsvis.
Kommunens egen befolkningsprognos
baseras pa kommunens egna
antaganden om utbyggnadstakt
(bostadsbyggnadsprognos), vilket
senare i rapporten stalls mot Evidens
beraknade marknadsdjup.

Nar prognosen Gver hur San
alderskohorterna i kommunen férvantas
férandras framat anvands SCB:s

prognos.
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Hogre andel barn, dldre och sammanboende hushall i Osteraker
jamfort med lanet som helhet

Andel personer per aldersgrupp Andel hushall per hushallstyp
30% 50%
0,
o6% 45% 44%
0,
25% 239 40%
35% 34% 33%
20%
30%
_ 16% . 5 25% 25%
B 15% 15% B 25% .
é o 3% 149‘6% 130 < °
12% 20%
1090%
10% 8% 9% 15%
8%
6% 10% 9% 9%
5% o
° 5%
0%
0% Ensamstaende Ensamstdende Sammanboende Sammanboende
0-19 ar 20-29 ar30-39 ar40-49 ar50-59 ar60-69 ar 70-79 ar 80+ ar med barn utan barn med barn utan barn
m Stockholms 1an  m Osteraker kommun m Stockholms 1an = Osteraker kommun
Kélla: SCB
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Befolkningstillvaxten i Osteraker har varit stabil historiskt, men
forvantas sjunka nagot framat

Befolkning, historik och prognos Befolkning, historik och prognos
Osteraker kommun Osteraker kommun
60 000 4,0%
+1,3 % arligen fram till 2035
’l
- 3,5%
50 000 J—
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3 5
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<C = a
[ 7\
1,5% !
20 000 "7\
1,0% !
10 000 /
0,5% /
0 0,0%
O N & © 0 O N ¥ © 0 O N ¥ ©W 0O N < © 0 O O N & © 0O O N < ©W 0 O N  © 0 O N © © ©
O O O O O ™ «w v m— - AN N AN ANANOOOHO O I O O O O O ™ ™ — —m - NN AN N N N OO OO O™
O O O O O O O O O O O O O OO0 OO OO O o O O O O O O O O O O O O O O O O o o o o o
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANANANANAN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN AN NN N N
Historik, SCB SCBs prognos Historik, SCB SCBs prognos
= = = Osteraker kommuns prognos* = = = (Osteraker kommuns prognos*
Kélla: SCB och Osteréker kommun *daterad mars 2026
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Det ar framst inrikes flyttnetto som bidragit till den hoga
befolkningstillvaxten 2015-2021, fodelsenettot svag nedatgaende trend
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Kélla: SCB

Fodelsenetto och totalt flyttnetto
Osteraker kommun

Fodelsenetto

Totalt flyttnetto

Axeltitel
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Inrikes och utrikes flyttnetto
Osteraker kommun
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Befolkningen i Osteraker forvantas aldras framat, pa 15 ars sikt ar
andelen 40-55 aringar och 60+ aringar betydligt fler an idag

Befolkning per alderskohort, nuldge och prognos

1 000 40-55 ar: +17% (+1 847 personer)
36-48 ar: +16% (+1 401 personer)

900
23-29 ar: +9% (+232 personer)
23-29 ar: +16% (+411 personer)

60-80 ar: +12% (+1 173 personer)
60-80 ar: +34% (+3 332 personer)

800

700
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Antal

0-18 ar: -2% (-197 personer)

) 80+ ar: +35% (+1 004 personer)
0-18 ar: -2% (-281 personer)
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80+ ar: +48% (+1 382 personer)
300
200
100

0

O AN T © 0O N © 0O NT O OO AN T O OVWOANT O 0O NT O 0O NI O O0O N O© 0O AN T O© VO NI © 0
rrrrr N AN ANANNOOOOONODNITITITITITOOHOHOWW OO O O ONMMNMMMDMNOGOOWOONDBO®DDOOOH OO OO D

100
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Kélla: SCB. Kommunens egna befolkningsprognos indikerar en snabbare befolkningstillvéxt &n SCBs prognos.
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Unga vuxna flyttar i ungefar samma utstrackning till bostadsratt respektive
hyresratt, den aldre gruppen valjer framst bostadsratten

Boendeform per alder och upplatelseform * Diagrammet till vanster ger en bild
Osteraker kommun av hur befolkningen i Osteraker ror

sig mellan olika upplatelseformer

90% over livscykeln.
Aldersgrupp som férvéntas 6ka kraftigt pa femton . . S
80% ars sikt, talar for utveckling av bostadsrétter ° NWaem_a for andelen hUSh?_” I
° respektive boendeform utgor en

spegling av bostadsbestandets
70% struktur i kommunen.

60% » Majoriteten av befolkningen bor i ett
° smahus med aganderatt, hogst
andel i aldrarna 13-19 och 50-59 ar.

< 50% Bland de som kan antas lamna
8 foraldrahemmet i 20-arsaldern flyttar
a 40% ungefar lika stor andel till en
hyresratt som till en bostadsratt.
30% Bland den aldre befolkningen valjer
en hdgre andel bostadsratt.
20% + Underliggande data avser samtliga
personer boende i respektive
10% R boendeform per aldersgrupp ar
2024 i Osteraker kommun.
0% Specialbostad och 6vrigt boende
5ar  6-12ar 13-19 ar 20-24 ar 25-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 &r 80+ ar avser samtliga boendeformer som
inte kan kategoriseras in i dvriga tre
Flerbostadshus, bostadsratt == Flerbostadshus, hyresratt kategorier.
= Smahus, aganderatt = Specialbostad & Ovrigt boende
Kélla: SCB
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Demog rafi

- Osterakers kommun har haft en stabil * Demografiskt skiljer sig Osteraker
och relativt stark befolkningstillvaxt nagot fran lanet genom en hogre andel

under de senaste decennierna, men barn,oéldre oqh.sammanboende
X : hushall, samtidigt som andelen unga
prognosen (fran SCB) visar att

vuxna ar relativt sett lagre.

Ao tillvaxttakten kommer att avta pa sikt.
S N Vs - Baserat pa SCB:s prognos star
» Den historiska okningen, sarskilt under kommunen infér en tydlig aldrande
perioden 2015-2021, har i huvudsak befolkning dar grupperna 40-55 ar
drivits av ett positivt inrikes flyttnetto, samt 60+ ar, sarskilt de allra aldsta,
medan fédelsenettot varit lagt och visar ~ vantas Oka kraftigt under de kommande
en svagt nedatgaende trend. Framover 15 a@ren, medan antalet barn och unga

innebér detta att inflyttningen fortsatt beddms vara stabilt eller minska svagt.

blir central for befolkningsutvecklingen.
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Innehall

Uppdraget
Sammanfattning och huvudsakliga observationer

Nulagesanalys och prognoser
Bostadsbestand
Demografi

Pris- och hyresnivaer
Marknadsdjup
Scenarier

Forslag till vidare studier
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| detta avsnitt redovisas resultatet av de studier - For att studera hur de utvalda utvecklingsomradena
av flyttstrommar som genomforts. Dessa studier konkurrerar med varandra &r underlaget for tunt for att
mojliggor forstaelse for hur upptagningsomradet gora detta pa nyproduktionsmarknaden, antalet

for nyproducerade bostader i Osteraker ser ut nyproduktionsprojekt ar for f& i respektive omrade fér
och vad som karaktariserar de hushall som att kunna genomféra studien. Dérav studeras samtliga
valjer nyproduktion i kommunen. Det ger aven flyttar under de senaste tio aren mellan omradena, till
en forstaelse for hur de olika dvriga kommunen och utanfér kommunen, per
utvecklingsomradena konkurrerar med upplatelseform

varandra.

Flyttstudien har genomférts pa tva satt

* Resultatet av analysen anvands i
marknadsdjupsberakningarna fér antaganden
om upptagningsomrade for nyproducerade

For att studera inflyttare till nyproduktion har bostader.

nyproducerade projekt/fastigheter identifierats och data

over inflyttare till just dessa fastigheter har bestallts. Se

detaljerad information pa kommande sida. Resultatet

ger en bild av vilka geografier som utgor

upptagningsomrade fér nya bostader i Osteraker och

inflyttarnas aldersférdelning, hushallssammansattning

samt vilket typ av bostad de kommer ifran.
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Flyttstrommar till nyproducerade bostader

For mojligheten att studera flyttmonster till nyproduktion i Osteraker

har nyproducerade bostadsratter (centralt och perifert), hyresratter ® Hyresratt
8 @ Bostadsratt centralt

Bostadsratt periferi

och smahus i kommunen identifierats.

- Till foljd av SCB:s sekretessregler kravs minst tre fastigheter och
minst 100 inflyttare i respektive studie, vilket gor att analysen inte ar
mojlig att genomfora pa omradesniva, pa grund av tunt underlag.

Utvalda fastigheter fér bostader i flerbostadshus ar markerade i
kartan till hoger. For smahus har inflyttare till samtliga smahus i
kommunen byggda 2020 och framat studerats, dessa ar utspridda i
hela kommunen.

Foéljande antal inflyttare utgdr underlag for respektive studie:
- Hyresratt — 461 inflyttare till bostader byggda 2020-2021

(Norrgardshusen, Soéra kvarter)

- Bostadsratt, centralt — 117 inflyttare till bostader byggda 2020

(Brf Kanalhusen, Brf Fiolen i Akersberga)

- Bostadsratt, periferi — 161 inflyttare till bostader byggda 2022-2024

(Brf Strandvagen, Brf Gullklévern)

- Smahus, aganderatt — 177 inflyttare till bostader byggda 2020-2024

(Samtliga smahus i kommunen byggda ar 2020 och framat)

=3

Kélla: SCB

For smahus avser datan inflyttare till samtliga
smahus byggda 2020 och framat, dessa ar
utspridda i hela kommunen
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Hog andel fran kommunen till nyproducerade bostadsratter
centralt, lag andel fran kommunen till hyresratter

80%

74%

Andel inflyttare till nyproduktion per upplatelseform och utflytthningskommun
70%

60%
50%
©
T 40%
<
30%
25%
22%
o 19%
20% 15%
13%
9% % 10% o
10% o% 8%
2% % Py 3% 3%
0% mll = Hw m
Osteraker Taby Stockholm Vallentuna Norrtélje Sollentuna Huddinge Sundbyberg Ovrigt
m Bostadsratt, Periferi ~ mBostadsratt, centralt ~ mHyresratt, centralt ~ ®mSmahus
Kélla: SCB
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Ovanligt hog andel aldre till bostadsratterna, 26-40 aringar
dominerar bland inflyttare till hyresratterna

Andel inflyttare till nyproduktion per upplatelseform och aldersgrupp
35%

33% Mycket hég andel dldre bland
inflyttarna till bostadsratt i
0 forhallande till jamforbara studier
30% 30% 30% 29% och &ldres flyttfrekvens
25% l
21% 21%
_ 20%
§ 16%
<
15%
10%
0,
5% 20, 3%
0%
19-25 26-30 31-40 41-64 65+
m Bostadsratt, Periferi ~ mBostadsratt, centralt ~ mHyresratt, centralt ~ ®mSmahus
Kélla: SCB
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Bland inflyttarna till flerbostadshus ar andelen barnfamiljer hogst
till bostadsratter i perifert lage

Andel inflyttare till nyproduktion per upplatelseform och hushallstyp*
60%
50% > 49%  49%
(o]
40%
o
2 30%
< 25%  24%
20%
10%
0%

Sammanboende utan barn

Sammanboende med barn

0%
m Bostadsratt, Periferi

6% P gy %

111 .

Ensamboende utan barn
B Bostadsratt, centralt

® Hyresratt, centralt ~ ®mSmahus
Kélla: SCB. Staplarna summerar ej till 100 procent till f5ljd av att vissa hushall ej kan identifieras till ndgon av de fyra hushéallstyps-grupperna.

Ensamboende med barn
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Hog andel fran agda boendeformer flyttar till nyproducerad hyresratt, lag
andel fran hyresratt flyttar till nyproducerat agt boende

Andel inflyttare till nyproduktion per upplatelseform och tidigare upplatelseform
100%

90%

80%
Hog andel fran agt
boende till hyresratt

70% Majoriteten av inflyttarna
till nyproducerat smahus

kommer fran smahus

60%

50%

Andel

40%

30%

20%

10%
Lag andel fran hyresratt
till agt boende

Lag andel fran hyresratt

Lag andel fran hyresratt
till agt boende

till agt boende

0%

Bostadsratt, Periferi Bostadsratt, centralt Hyresratt, centralt Smahus
m Hyresratt mBostadsratt mAganderatt mOvrigt

Kélla: SCB
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Flyttstrommar till bostader pa successionsmarknaden*

* For mojligheten att studera hur flyttstrommar ser ut mellan omraden
studeras flyttar till bostadsratt, hyresratt aganderatt under de
senaste tio aren till respektive utvecklingsomrade och dess
narmiljo. Till foljd av avsaknad av underlag som speglar inflyttning
till Akers Rund, gors ingen studie i detta omrade.

» Studien ger inte bara en forstaelse for hur konkurrensen mellan
respektive utvecklingsomrade ser ut, utan aven en bild av i vilken
grad omradena attraherar inflyttare utifran kommunen.

= “Osterskar, »

-

/Svinninge -

*successionsmarknaden avser samtliga bostédder som ej ar nyproducerade.
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Ungefar en av tre inflyttare till Akersberga stad kan antas komma
fran det egna omradet oavsett upplatelseform

Inflyttare till bostadsritt Akersberga stad Inflyttare till hyresratt Akersberga stad Inflyttare till zganderétt Akersberga stad

Ovriga kommunen 28% Plte. : . Ovriga kommunen 16% : Ovriga kommunen 18%

Utifran kommunen 34% Utifran kommunen 45% & N Utifran kommunen 53%

Kélla: SCB
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Smahusproduktion i Taljo kan antas attrahera en hog andel
inflyttare utifran kommunen

Inflyttare till bostadsratt Taljo Inflyttare till hyresratt Taljo Inflyttare till &ganderatt Taljo

-;\&J\
h: S

5 Ta'm?OA) s % | ‘ Ay ; 3 _Talf’01 5% /W Z g ; N '«'imfn 11 %
U 4 . " ,:1‘ S =

= “Osterskar,
Ovriga kommunen 19%
Utifran kommunen 55%

= “Osterskar, 4
e

Ovriga kommunen 17% e
Utifran kommunen 53% ' :

vriga kommunen 9%

AN : tifrdn kommunen 71%
/Svinninge S5 3
Kélla: SCB

(19% Stockholm, 41 %’Téby, 9% Solna)

Svinninge
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Utveckling i Saby Akerstorp kan antas attrahera 20-25 procent
fran de centrala delarna och lika manga fran ovriga kommunen

Inflyttare till hyresritt Saby/Akerstorp

\
._Talj‘o 3%

Ovriga kommunen 20%
Utifran kommunen 38%

Kélla: SCB

Inflyttare till &ganderitt Saby/Akerstorp

LN

Ovriga kommunen 16%
Utifran kommunen 52%

<2

A-E'T"a!)' 0/0‘ \“ v

Evidens 2026-03-17 | Osteraker kommun &)



FIyttstrbir'ﬁ mar

'\“
3
o% R
51- A

Till nyproduktion ar hyresratter den upplatelseform
som i storst utstrackning lockar inflyttare fran andra
kommuner, medan nyproducerade bostadsratter i
centrala Iagen i hog grad efterfragas av redan
boende i Osteraker. Bostadsratter i perifera lagen
och smahus attraherar ungefar lika manga hushall
utifrén som inifran kommunen, dar inflyttningen
utifran framst kommer fran Taby, Stockholm och
Vallentuna kommun.

- Attnyproducerade hyresréatter har ett storre
upptagningsomrade an 6vriga upplatelseformer &r inte
unikt for Osteraker. Detta beror pa
hyresrattsmarknadens funktionssatt dar kosystemet
“spottar” ut en bostad i en viss geografi som hushallen i
vissa fall "behdver” valja, i brist pa alternativ. Detta far
betydelse for marknadsdjupet — konkurrens fran dvriga
kommuner blir mer avgdrande.

Aldersférdelningen bland inflyttarna till nyproduktion i
Osteraker foljer ett forvantat monster (hog andel
barn bland inflyttare till smahus, hég andel unga
vuxna bland inflyttare till hyresratter). Andelen aldre
bland inflyttarna till bostadsratter sticker dock ut som
hég, framforallt i de centrala delarna.

Underlaget for studier av in- och omflyttning till och
mellan de olika utvecklingsomradena &r
jémforelsevis tunt i Saby/Akerstorp och TAljo,
framférallt pa flerbostadshussidan, men analysen
visar andock att:

- Taljo attraherar en hogre andel inflyttare utifran
kommunen an 6évriga omraden.

- Ungefar en tredjedel av inflyttarna till Akersberga stad
kan antas komma fran naromradet, oavsett
upplatelseform. Samtidigt kommer en stor andel
inflyttare till hyresratter och aganderatter fran andra
kommuner.

Sammantaget visar flyttmdnstren att upplatelseform
och lokalisering har stor betydelse for vilka hushall

som attraheras och i vilken grad kommunen starker
sin interna rorlighet respektive sin inflyttning utifran.
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Innehall

Uppdraget
Sammanfattning och huvudsakliga observationer

Nulagesanalys och prognoser
Bostadsbestand

- Demografi

Flyttstrommar

o Prognos
Marknadsdjup
Scenarier

Forslag till vidare studier
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| detta avsnitt redovisas berakningar av .
hushallens betalningsvilja for nyproducerade
bostadsratter i flerbostadshus, hyresratter i
flerbostadshus och dganderatter i smahusform.

Samtliga berakningar tar sin utgangspunkt i
transaktioner pa andrahandsmarknaden, dar
férsaljningspriserna justeras for att motsvara
pris idag fér en standardiserad nyproducerad
bostad.

Prisjusteringen fran andrahandsmarknaden c
gors i flera steg. Priset raknas upp till dagens
niva med hjalp av Evidens prisindex, priset
justeras for att motsvara samma avgiftsniva
(BR), priset rdknas om for att motsvara samma
bostadsstorlekar och till sist gors prispaslag for
modernitet samt "forst-in-
faktor”/nyproduktionsfaktor”.

Aven hushallens betalningsvilja for
nyproducerade hyresratter (jamviktshyran)
utgar fran transaktioner (av bostadsratter)
baserat pa brukarkostnadsteorin, se utveckling
kring metod pa kommande sida.

Utdver nuvarande pris- och hyresnivaer
redovisas aven Evidens bostadsprisprognos for
bostadsratter och smahus i Osteraker.

Pris- och hyresnivaerna for respektive omrade
och prisprognoserna anvands i
marknadsdjupsberakningarna for att faststalla
en boendeutgift fér nyproduktion av respektive
upplatelseform.
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Metod
Betalningsvilja for nyproducerade bostadsratter och aganderatter

Utgar fran observerade priser pa successionsmarknaden for
bostadsratter och aganderatter med val specificerade kvaliteter och /
darefter tillampar en val beprovad statistisk-matematisk teknik for att med Nyprodlikiionst/SalERe:

dessa priser som underlag skatta hushallens betalningsvilja for

nyproducerade bostader.
Andrahandsbostader

Metoden ar kostnadseffektiv men forutsatter att det finns relevant Nyproduktionspris =
jamforelsemiljo med likvid bostadsrattsmarknad. successionspris + nyproduktionsfaktor (forst-in-effekt) + tillagg for modernitet

Data for samtliga prisobservationer kommer ifran Evidens dar
observerade transaktioner ar gjorda under de senaste aren och
forsaljningspriser ar justerade till dagens datum enligt prisutvecklingen for
omradet.

Kaélla: Infostat och Evidens
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Hushallens betalningsvilja for hyresratter kan enligt ekonomisk
teori! harledas fran pris for bostadsratter

boendekostnad
= hyra - area

jamvikt

boendekostnad

+ avgift - area

Hushallens
avkastningskrav =
hushallens kapitalkostnad
for lanat och eget kapital +
prisférvantningar

Genom att kénna till hushallens avkastningskrav
kan betalningsviljan for hyresbostader skattas fran
prisobservationer pa bostadsrattsmarknaden.

Modell som tillampats i analysen for att berdkna
hushallens avkastningskrav

En maskininlarningsmodell har tranats pa data fran
bostadsférmedlingar i storstadsregionerna i Sverige.
Data om uthyrda lagenheter med relativt kort kotid?2
matchas i modellen mot priser pa
bostadsrattsmarknaden och avkastningskravet
"l6ses ut”.

1S4 kallad brukarkostnadsteori. Mest citerad ar
kanske Poterba, J. M. (1984). "Tax Subsidies to
Owner-Occupied Housing: An Asset-Market
Approach."

2Malsattningen ar att avkastningskravet ska spegla
hyror som ar sa nara jamviktshyror som mgjligt,
vilket kétidens 1angd delvis kan anvandas som en
indikator for att avgora.

3] normalfallet kalibreras resultatet med hjalp av
data dver kétider, intresseanmalningar och
vakanser i hyresrattsbestadndet. Denna data har €j
funnits att tillga i detta fall, vilket bygger in vissa
osakerheter i resultaten.
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Genomesnittligt bostadsrattspris i underlag for bedomning varierar
mellan knappa 30 000 och 45 000 kr/kvm beroende pa omrade

Underlag fér bedémning av nyproduktionspris for bostadsratter och jamviktshyra for hyresratter , ej justerat «  Nar underlaget for beddmning av
; = ; i nyproduktionspris och jamviktshyra per
S omrade ska faststallas &r malsattningen
Séby/Akerstorp N att identifiera bestand inom, eller sé nara
28 300 kr/kvm, 68 kvm utvecklingsomradet som mdgjligt, som ar sa
— Byggar 1989-1991 SV nyproducerat som majligt och samtidigt
& L Naave s Z B3 uppvisar ett tillrackligt antal transaktioner
‘ for att maéjliggora en tillforlitlig analys.

)
L)

Akers Rund

40 800 kr/kvm, 56 kvm > oY A y ! s Till va dovi isnivaer for d
Byggar 2014-2023 X A N * ill vanster redovisas prisnivaer for det

underlag som ar identifierat enligt
ovanstaende. | nasta steg gors
prisjusteringar av underlaget for att
korrigera for antal kvadratmeter, byggéar
samt underlagets placering i férhallande till

44 400 kr/kvm, 72 kvm : utvecklingsomradet.
Byggar 2011-2020 ;

|

+ Underlaget for Saby/Akerstorp uppvisar
den lagsta prisnivan men dessa bostader
ar aldre an bostaderna i 6vrigt

] . TR N . jamférelseunderlag. Underlaget for

Talj6 AN SN : ; Akersberga stad och T4ljé uppvisar de

44 200 kr/kvm, 69 kvm SN : o hogsta prisnivaerna, men har korrigeras

Byggar 2021-2024 T St " exempelvis prisnivan for Taljo nagot da
: : Osteraker kommun jamforelseunderlaget ligger pa narmare
37 800 kr/kvm, 67 kvm avstand till vatten an merparten av
Byggar 1910-2024 : utvecklingsomradet.

Kélla: Evidens
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Positiv priseffekt av yteffektivitet for sma bostader (1-2 rok)

* Prisnivaerna och
jamviktshyresnivaerna pa
féregaende sida skiljer sig delvis at

Samband mellan antal kvadratmeter och kvadratmeterpris
Underlag fér Akersberga stad och Akers Runé

1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK till foljd av att bostadsstorlekarna
. _ skiljer sig at. For att korrigera pris-
65,000 och hyresnivéerna for att motsvara
\ \ ) ON®; )
60 000 samma bostadsstorlekar anvands
O sambandet mellan betalningsvilja
55000 @ och antalet kvadratmeter, se graf
0 000 till vanster.

» Forklaringsgraden anger hur stor
andelen av priset som forklaras av
O antal kvadratmeter. Sambanden ar
starkast for sma bostader (1-2 rok)
och svagare for stora (3-4 rok),

Kr/kvm, normerad avgift 850 kr/kvm/ar
N w w ey B
[4)] [=) [9)] (=) w
o [=] [=] [=] o
o [=] o o [=]
o o o o o

vilket hor till det vanliga monstret.
Priseffekten for yteffektivitet ar
\ positiv fér sma bostader, medan
20000 4 monstret &r det omvanda for stora
15 000 bostader.
10000 \ * Med hjélp av dessa samband
= 000 + 1 kvm = - 880 kr/kvm +1kvm=-429 kikvm * 1 kvm = + 306 kr/kvm + 1 kvm = + 201 kr/kvm korrigeras prisnivaerna och
Férklaringsgrad: 22% Forklaringsgrad: 27% Forklaringsgrad: 7% Forklaringsgrad: 7% jamviktshyrorna for att motsvara
g bostadsstorlekar om 30,50,75 och
0 20 40 60 80 100 120 1400 20 40 60 80 100 120 1400 20 40 60 80 100 120 1400 20 40 60 80 100 120 140 90 kvm
Kvm Kvm Kvm Kvm ’
Kélla: SCB
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Betalningsviljan for bostader i flerbostadshus ar hogst |
Akersberga stad och lagst i jamforelseomradet for Saby/Akerstorp

Bedomt pris for nyproducerade bostadsratter,
februari 2026
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Beddmd jamviktshyra for nyproducerade
hyresratter, februari 2026
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m Séby/Akerstorp mT&ljo ®Akers Rund m Akersberga stad

Graferna till vanster visar bedémningen av
nyproduktionspris och jamviktshyra for
respektive bostadsstorlek och omrade.

Bostaderna i underlaget for bedémningen av
nyproduktionspris och hyra varierar i
bostadsstorlekar och byggar. Pris- och
hyresnivan har korrigerats for att motsvara
samma bostadsstorlekar samt justerats med
olika prispaslag for att motsvara en nybyggd
bostad. Prisnivan for Taljo har aven korrigerats
nagot med hjalp av Evidens Al-modell, for att
justera for att bostdderna i underlaget inte ligger
inom utvecklingsomradet.

Betalningsviljan fér nyproducerade
bostadsratter bedéms vara hdgst i Akersberga
stad, féljt av Taljé/Akers Runé som ligger pa
ungefar samma niva. Lagst betalningsvilja i
Saby/Akerstorp.

Pa samma séatt ar betalningsviljan for
nyproducerade hyresratter hdgst i Akersberga
stad, jAmviktshyran for évriga omraden ligger
pa ungefar samma niva.
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Genomsnittligt smahuspris i underlag for bedomning ligger
omkring 45 000 kr/kvm oavsett omrade

» Nar underlaget for beddmning av
nyproduktionspris fér smahus per
omrade ska faststallas ar
malsattningen att identifiera bestand

Sibv/Akerst inom, eller sa nara utvecklingsomradet
aby/AKerstorp ¢ som mojligt, som &r sa nyproducerat

45 600 kr/kvm, 129 kvm som mgjligt och samtidigt uppvisar ett

Byggar 1947-2023 : A tillrackligt antal transaktioner for att
majliggora en tillforlitlig analys.

Underlag fér beddmning av nyproduktionspris for smahus med &ganderatt, ej justerat

Akers Runé A 26\ W AR K { s ; «  Till vanster redovisas prisnivaer for det
44 500 kr/kvm, 138 kvm 8 s ’ RN 4 Z underlag som ar identifierat enligt
Byggar 2000-2021 5 o \ RO ovanstaende. | nasta steg gors
! A prisjusteringar av underlaget for att
korrigera for antal kvadratmeter,
byggar samt underlagets placering i
forhallande till utvecklingsomradet.

=

* Underlaget for samtliga miljéer
uppvisar en genomsnittlig
betalningsvilja om cirka 45 000 kr/kvm.
Samtliga bostader i underlaget for
Akers Runé ar dock byggda under
2000-talet medan bostaderna i
underlaget for dvriga miljéer har en

g : AN , betydligt stérre spridning avseende

Taljoé o N byggar. Bostaderna i underlaget for

46 100 kr/kvm, 141 kvm %o : : : Saby Akerstorp ar i genomsnitt mindre

Byggar 1909-2015 2 A an i 6vriga miljéer. Priset korrigeras for
Rt : ovanstaende nar bedémningen av
nyproduktionspris i respektive miljé
gors.

Kélla: Evidens
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Visst priseffekt av yteffektivitet aven for smahus

Samband mellan antal kvadratmeter och kvadratmeterpris » Prisnivaerna pa foregaende sida skiljer sig delvis
- Smahus med &ganderétt at till foljd av bostadsstorlekarna skiljer sig at. For
att korrigera prisnivaerna for att motsvara samma
70000 | bostadsstorlekar anvands sambandet mellan
65000 & betalningsvilja och antalet kvadratmeter, se graf till
oo vanster.
55000 + Forklaringsgraden anger hur stor andelen av
20000 L . priset som forklaras av antal kvadratmeter.
Soxvatagilcy ol Priseffekten av att sméahuset 6kar med 1 kvm ar -
i 45000 O RO 3 118 kr/kvm.
_\; 40 000 ¥
£ * Med hjalp av dessa samband korrigeras
prisnivaerna for att motsvara en 130 kvm stort
30000 smahus.
25000
20 000
15 000
10 000
+ 1 kvm = - 118 kr/kvm
5000 Forklaringsgrad: 16%

0
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230
Kvm
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Betalningsviljan for ett nyproducerat smahus beddéms uppga till
drygt 50 000 kr/kvm i samtliga utvecklingsomraden

« Graferna till vanster visar bedémningen av

respektive omrade.
60 000 8 000 000
53 308 51474 51 449 6 930 054 Bostaderna i underlaget for beddmningen av
50 000 7000 000 6691661—6685383 nyproduktionspris varierar i bostadsstorlekar
och byggar. Pris- och hyresnivan har
6 000 000 korrigerats for att motsvara samma
40 000 bostadsstorlek samt justerats med olika
5000 000 prispaslag for att motsvara en nybyggd
£ 5 bostad.
< 30000 & 4000000
X < « Slutsatsen &r att betalningsviljan for ett
3000 000 nyproducerad smahus inte skiljer sig
20 000 4 A - .
namnvart at efter genomforda justeringar,
2000 000 utan ligger omkring dryga 50 000 kr/kvm eller
10 000 6 500 000 — 7 000 000 kronor.
1,000 000
0 0
L K O
Q}@O aqg Q} %Qp
bl @ bl @
N ha & ka
3
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Bostadspriserna omkring 20 procent lagre idag jamfort med

toppen under 2021

+ Bostadspriserna i Osteraker idag, kvartal fyra 2025, ligger i reala termer
pa samma nivd som de gjorde under inledningen av 2015 och cirka 20
procent lagre an de gjorde vid toppen ar 2021.

+ Foérandringar i bostadspriser i Osteraker férklaras av férandringar i tre
variabler, Ionesumman i regionen, styrrantan och hushallens finansiella
netto (samt en dummyvariabel for inférandet av andra amorteringskravet
2018).

+ For att prognostisera prisutvecklingen framat gors antaganden for
forandringar i dessa variabler framat, se nasta sida.

\
Siehiel -
Bostadspriser i

Finansiellt netto
Kredit-restriktioner

Osteraker

Historisk utveckling bostadspriser, fasta priser 2025Q4
Osterdker kommun
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30000

Kr/kvm

20 000

10 000

ﬁ -22%/ar
L S 19%
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e Bostadsrattspris == Smahuspris
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Antaganden for prisprognoser i Stockholmregionen

Forandring av total lbnesumma, Riksbankens styrranta Hushallens finansiella netto, fasta
sasongsrensad, arstakt, fasta priser 5 priser
8 18 000
o f 4 16 000
6 : £ 14000
ie)
3 = 12000
o
- © 10000
5 =
= S 2 3 8 000
g & 2
S c 6000
c
o 1 iC 4000
‘ 2 000
0 0
T M T M T MO MO M M
3y IOBATIINIST 5858585358080
O O OO T~ N T IOMNOVO ™M O~ O~ O T OMNMNOOONMLW ©
SO0+~ N NNNNN TITISSSS S SNAANANANAN
1TRIJIJIKIKIK/IKRR REIIJIJKIRIKKRIRR
e Styrranta == Finansiellt netto
mmmmm Stockholmregionen Huvudscenario Huvudscenario
Hela landet = Qptimistiskt scenario e Optimistiskt scenario
"""""""""" Hela landet I6pande priser = Pessimistiskt scenario = Pessimistiskt scenario

Kélla: SCB, Riksbanken, SEB
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Bostadspriserna forvantas stiga med omkring 4-5 procent per ar i
huvudscenariot under de kommande aren

Prognos bostadsrattspriser, fasta priser 2025Q4 Prognos smahuspriser, fasta priser 2025Q4
50 000 60 000
7,0%/ar
45 000 oo 50000 5,5%/ar
,9/olar .
40 000 2.1%/4r 4,0%/ar
35000 1,3%l/ar
40 000
30000 _
£ I
£ 25000 = 30 000
< 2
20 000
20 000
15 000
10 000
10 000
5000
0 0
0ggo000g0000000030000003300 0000000003003 0000003300
LOMNMNODDDOTTNMTULOMNMNOVDOIO - ANMT LW O©INOO LOMNMNOVDODO T NMTULOMNMNODOOODO T—ANMTLWOINOO
OO0 00O T T~ v v v ANNNNNNNNN OO0 00O T T~ v v ANNNNNNNNN
cNoNeolololoNoloNololochololoololoNoRolchoBoNo N e [cleoNolololoNolololoholoNololololoNolololhoNoN ol e
AN AN ANANNNANANANANNNANANANNNANANANANNNAN AN AN AN AN ANNNANANANANANNAN AN AN AN NN ANANANANN
Historik e Huvudscenario Historik e Huvudscenario
e Optimistiskt scenario === Pessimistiskt scenario e Optimistiskt scenario === Pessimistiskt scenario

Kélla: Evidens
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| de utvalda utvecklingsomradena berdknas
priset fér nyproducerade bostadsratter vara
hogst i Akersberga stad och lagst i
Saby/Akerstorp. For 2 rok om 50 kvm varierar
priset mellan 43 000 — 54 000 kr, vid en avgift
om 850 kr/kvm/ar, beroende pa omrade.

Jamviktshyran for en nyproducerad hyresratt ar
aven hogst i Akersberga stad. | 6vriga
utvecklingsomraden befinner sig
jamviktshyresnivaerna i ungefar samma harad.
Fo6r 2 rok om 50 kvm varierar jamviktshyran
mellan 2 570 — 2 720 kr/kvm/ar beroende pa
omréade.

Priset for ett nyproducerat smahus med
aganderatt om 130 kvm beréknas uppga till
drygt 50 000 kr/kvm, vilket motsvarar cirka 6,7-
6,9 miljoner kronor.

Evidens bostadsprisprognos visar att
bostadsrattspriserna férvantas stiga med
omkring fem procent per ar och
smahuspriserna med omkring fyra procent per
ar, i reala termer, under de kommande tre aren.

Ovanstaende innebar att prisnivan, pa
bostadsrattssidan, i slutet av prognosperioden
(slutet av ar 2028) uppgar till samma reala
prisniva som 2016.
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Analysen av marknadsdjup syftar till att berakna antalet
bostader som arligen kan absorberas i kommunen eller i ett
omrade utifrn radande marknadsférutsattningar. Se
metodbeskrivning pa nastkommande sida.

Marknadsdjupet berdknas pa kommunniva och i respektive
utvecklingsomréde (Akersberga stad, T&ljo,
Séaby/Akerstorp, Akers Runé), per upplatelseform.
Darutover gors en prognos av marknadsdjupet framat.

Marknadsdjupsberakningarna for respektive
utvecklingsomrade baseras pa antagandet att all
nyproduktion i kommunen sker i definierade omraden
under samma tidsperiod. Det totala marknadsdjupet for
kommunen foérdelas pa (i detta fall fyra)
utvecklingsomraden utifran respektive omrades
marknadsmassiga styrka (inkomst- och prisnivaer), vilket
ger ett bedomt marknadsdjup per utvecklingsomrade.

Ovanstaende innebar att marknadsdjupet i ett omrade kan
vara hdgre an redovisat marknadsdjup, givet att
nyproduktionen i 6vriga omraden understiger sitt
marknadsdjup och vice versa.

Marknadsdjupet beraknas for bostadsratter i
flerbostadshus, hyresrétter i flerbostadshus samt
aganderatter i smahus. Ovriga boendeformer inkluderas ej
i analysen. Exempelvis skulle bostadsratter i smahus eller
aganderatter i flerbostadshus kunna konkurrera om
alternativt addera till marknadsdjupet.

s Vol

Resultatet av marknadsdjupsberakningarna stélls mot
kommunens egna bostadsbyggnadsprognos (januari
2026). Om planerna fér bostadsbyggande &verstiger
marknadsdjupet, riskeras ett dverskott av bostader i
forhallande till efterfragan. Vid det omvanda forhallandet
riskeras ett underskott av bostader i forhallande till
efterfragan.

- | prognosen ingér en sa kallad osakerhetsfaktor.
Osakerheterna kan exempelvis avse férandrade
marknadsforutsattningar, en svagare bostadsmarknad
med lagre rérlighet samt variationer i planprocesser och
befolkningsutveckling. Prognoserna justeras darfor ned
med ett visst procenttal for att ta hansyn till osakerheter
kopplade till marknaden, planlaggning och
flyttstrommar.

Marknadsdjupsberakningarna baseras pa nuvarande
marknadsforutsattningar och i prognosen goérs antaganden
om hur dessa kommer utvecklas konjunkturellt. Dvs, ingen
hansyn ar taget till hur respektive milj6 utvecklas strukturellt
(exempelvis tillkommande stadskvaliteter som serviceutbud
och tillganglighetsférandringar).

Pa lite langre sikt och vid stabila tillvaxtvillkor,
sammanfaller det beraknade marknadsdjupet med faktiskt
antal paborjade bostader. Men pa kortare sikt kan
bostadsbyggandet avvika fran det beraknade
marknadsdjupet. Detta beror pa ett flertal faktorer,
exempelvis att betalningsviljan i ett omrade inte nar upp till
den niva som kravs for att tacka utvecklingskostnader eller
att planberedskapen inte nar upp till den niva av bostader
som efterfragas i ett omrade.
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Metod: Berakning av marknadsdjup i nulaget och for prognoser

For bostadsratter och smahus: |
Pris och avgift for Nulage Prognoser
bostadsratt O >
Finansieringskostnader; . Boendeutgift
belaningsgrad, amortering .
och ranta l % Boendeutgiftsandel
For hyresratter: Inkomstkrav Marknadsdjup for nya Prognos for marknadsdijup for
Hyra ] ¢ ﬁ bostader i nulaget nya bostader
Antal hushall
Inkomstférdelning med tillrackliga
inkomst
. d Prognoser for:
Flyttfrekvenser och flyttmonster
. Totalt antal - Boendeutgifter: priser, hyror
Preferens for olika tillgangliga och finansieringsvillkor
boendeformer hushall
- Inkomster och demografiska

v forandringar
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Data over boendeutgiftsandelar visar att de inte forandrats namnvart
fran 2021 till 2024, svag 6kning for de agda boendeformerna

* SCB genomfor kontinuerligt en undersokning dar

hushallens boendeutgiftsandelar studeras. Data for Boendeutgiftsprocent per Boendeutgiftsandelar per hushallstyp median, 2024
2024 publicerades i slutet av november 2025, upplatelseform, riket 35 30 32
senaste uppdateringen avsag data fér 2021. Den 50 30 % s 03 24
nya datan visar att boendeutgiftsandelarna for 2 20 19 21 20
hyresratt inte forandrats jamfort med 2021. For de 45 g 20 15 15
agda boendeformerna har andelen stigit svagt, men < 12
for bostadsratten ligger andelen 2024 pa samma 40 5
niva som 2020. 0

35 Bostadsratt Hyresratt Aganderétt

» SCBs undersokning visar att hushallens

. f i R ensamstaende med barn  ensamstaende utan barn
boendeutgiftsandel i huvudsak skiljer sig mellan 30

upplételseform och ensamboende och = ®sammanboende med barn ® sammanboende utan barn
. . - [0]
sammanboende. Mellan olika geografier ar dock g 25
variationen forhallandevis liten. a
20 Boendeutgiftsandelar per geografi, median, 2024
* Med boendeutgiftsandel (dven boendeutgiftsprocent 40
férekommer som begrepp) avses boendeutgift som 15 20 27 28 27 27 27
andel av disponibel inkomst och med boendeutgift 5 2121202222 1818 18 18 18
avses hyra for hyresratt, kapitalkostnad och avgift till 10 g2
férening for BR och kapitalkostnad for &ganderatt. 10 IlL
5
0
+ Boendeutgiftsandelen varierar inte ndmnvért éver 0 Bostadsratt Hyresratt Aganderatt
t"|den,=for agt boende h‘?r dgn Qe”ere”t ,,Sjunk't nagpt F3>RS83885832-TLPRPERSI Riket = Stor-Stockholm
over aren medan den ror sig sidledes for boende i 2222222288888 8888°8 . )
hyresratter m Stor-Géteborg ® Kommuner med > 75000 inv*
Hyresrétt === Bostadsratt === Agda sméahus Kommuner med < 75000 inv*
Kélla: SCB *exkl Stor-Stockholm och Stor-Géteborg
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Nuvarande marknadsdjup pa hogre niva an det antal bostader
som paborjats historiskt i kommunen

* Med nuvarande
Marknadsdjup och historiskt byggande marknadsforutsittningar
Osteraker kommun berdknas marknadsdjupet i
600 Osteraker att uppga till 450-500

bostader, ungefar jamnt fordelat
mellan upplatelseformerna.
500 483
» Marknadsdjupet ligger pa en
hogre niva an det antal bostader
400 . . o s .
som i genomsnitt har pabdrjats i
kommunen historiskt. En av de
framsta forklaringarna till detta ar
att byggandet av hyresratter i

Antal bostader
w
o
o

219 kommunen har varit mycket lagt,
200 endast cirka 25 enheter per ar
153 under de senaste tio aren och noll
under de senaste fem.
N .

Pabdrjat senaste tio aren Pabdorjat senaste fem aren Paborjat senaste tre aren

Marknadsdjup Historiskt bostadsbyggande

Bostadsratt mHyresratt mAganderatt
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Marknadsdjupet i nulaget hogre an under de senaste aren —
prognosen indikerar ett marknadsdjup som ror sig sidledes

) . . * Marknadsdjupet har stigit under
Marknadsdjup per ar och upplatelseform de senaste aren fram till idag,

Osteraker kommun 2026, vilket férklaras av
600 sjunkande rantenivaer och
stigande inkomster hos

hushallen.
500

Prognosen fér marknadsdjupet

400 indikerar att marknadsdjupet
fortsatt kommer uppga till 400-
500 bostader i Osteraker
framat. Detta forklaras enkelt av
att inkomstnivaerna ror sig i takt
med férvantad prisutveckling.
200
+ Marknadsdjupet sjunker
marginellt under 2027 och 2028
100 vilket framst forklaras av en
svagt stigande bolaneranta fran
dagens niva.
0

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Antal bostader
w
o
o

m Bostadsratt mHyresratt m Aganderatt
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Efterfragan ar i linje med eller overstiger
bostadsbyggnadsplanerna under de kommande fem-sex aren

. * I nulaget, 2026, dverstiger
Marknadsdjup och bostadsbyggnadsprognos* marknadsdjupet antalet
Osteraker kommun planerade bostader markant.
Marknadsdjupet uppgar till cirka
450-500 bostader och antalet
planerade bostader till 100-150
1200 bostader.

1400

+ Patre ars sikt fortsatter
marknadsdjupet att éverstiga
antalet planerade bostader, om
an inte lika kraftigt somi ar. Pa
fem ars sikt borjar antalet
planerade bostader att 6verstiga
marknadsdjupet, dock inte nar
hansyn tas till osdkerhetsfaktorn
for projekten.

1000

800

600

Antal bostader

| prognosen ingér en sa kallad os&kerhetsfaktor. . . .
Osakerheterna kan exempelvis avse forandrade  ®  Pa langre sikt (2032 och framat)
marknadsforutsattningar, en svagare bostadsmarknad ligger antalet planerade

med |&gre rorlighet samt variationer i planprocesser bostader Iéngt Sver det
och befolkningsutveckling. Prognoserna justeras .

darfor ned att ta hansyn till osékerheter kopplade till pranOStlserade
marknaden, planlaggning och flyttstrommar marknadsdjupet, dven om

0 planerna med osakerhetsfaktor
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 ligger inom samma harad som

marknadsdjupet fram till 2035-
Marknadsdjup ===Bostadsbyggnadsprognos Bostadsbyggnadsprognos med osakerhetsfaktor 2036.

400

200

*Osterakers bostadsbyggnadsprognos fran januari 2026
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Under de narmsta aren ar det planberedskapen for hyresratter
som ligger langst ifran det prognostiserade marknadsdjupet

600

500

400

Antal
w
o
o

200

100

Bostadsratter
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Marknadsdjup e Bostadsbyggnadsprognos*
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Konkurrerande planer - Taby

Hagernas strand (F, kompassen 1 m.fl.)

Roslags-Nasby
Ca 500 av 1500

flerbost: radhus) etappvis 2019-2032

( )

Ella gard (Stt@mmingen 1-7)
Ca 250
Ri n
Inflytt 2028
Gripsvall(Skarpang)
B Ca 150 (uppskattning tathet)

Héagernehol rninge-Ullna) smahus

1 00 (antagande Q2 2029)

Sehlhall (try oende m m)

Klart 2027 (byggstart 2026)
Skarpang (Bromsen 11)
Viggbyholm 74:2 m.fi 52
15 gy 230 radhus (+ fatal Igh)

radhus (BR), (HR fardigbyggda) (Antagande 2025, éverklagad)
Inflytt t o m 2026

Hagernas/Nasbypark: Pontonen 1 m.fl.

Ca 40 (grov uppskattning)
(Tidplan vantas 2026)

Erikslund: Ryttaren 1

Det fetmarkerade antalet avser 20
. 0-3 ar antalet bostader som uppskattas radhus
atersta i respektive omrade/projekt. (antagande Q3 2028)
3-10 ar Cirkelns storlek ar en ungefarlig

1020 illustration av detta antal. . RIRRYR: ric: Relingend

<20
(antagande Q4 2026)

Fardigbyggt

Kélla: kommunens hemsida, byggaktér. Placering ej geografisk.

Snitt fardigstallda bostéder per ar de kommande
tio aren utifran dessa planer: 280 bostader

Varav arligen:
- Ca140 i flerbostadshus
Taby park - Ca 40 smahus
3500 av 6000

(1000 Igh f antagande 2026)
Helt utbyggt till 2050

Arlig fardigstillt de senaste tio aren: 670
bostader

Varav arligen:
- Ca 600 iflerbostadshus
- Ca70 smahus

Marknadsdjupet i Osteraker baseras pa historisk konkurrens fran évriga
kommuner. Om konkurrensen framat ser vasentligt annorlunda ut kan det
ha betydelse fér marknadsdjupet, genom en hdgre eller Iagre inflyttning
utifrdn kommunen.

Enligt flyttanalysen kommer en hég andel av inflyttarna till kommunen fran
Taby och Vallentuna, varfor planerna fér bostadsbyggande i dessa
kommuner har sammanstallts. Planer med tillhérande tidsperspektiv for
bostadsbyggande ar svaratkomlig information, speciellt pa langre sikt dar
osakerheterna ar stora, varfor bearbetningen kraver ett visst matt av
uppskattningar.

| Taby understiger planerna under de kommande tio aren de senaste tio
arens bostadsbyggande kraftigt, i Vallentuna ligger planerna ungefar i linje
med historiskt bostadsbyggande. Detta indikerar om nagot en minskad
konkurrens framat, vilket kan starka marknadsdjupet i Osteraker framét.
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Konkurrerande planer - Vallentuna

Kristineberg

Lindhol entrum Molnby-Ubby Sodra ca 1000 av 1700
150 (n drre Igh) 400 Ca 700 smahus + 300 Igh
lagre flerb + smahus smahus i huvudsak fullt utbyggt 2035

(antag 2027) (samrad 2026)

Nyborg
300
blandat'smahus och flerfamiljshus
(omstart efter paus, samrad 2026) Lindholmen-Kullbacka
135
smahus
(PAUSAD)
Ballsta Bjornboda
200-300
smahus
(samrad Q3 2026)
Foderby gard
50
smahus Fardigbyggt
(samrad 2027) Det fetmarkerade antalet avser
. 0-3 ar antalet bostader som uppskattas

atersta i respektive omrade/projekt.

3-10 ar Cirkelns storlek &r en ungefarlig

illustration av detta antal. .
10-20 ar

Snitt fardigstallda bostéader per ar de kommande
tio aren utifran dessa planer: 180 bostader

Varav arligen:
- Ca70iflerbostadshus
- Ca 110 smahus

Arlig byggtakt de senaste tio aren: 170
bostader

Varav arligen:
- Ca100 i flerbostadshus
- Ca70 smahus

Marknadsdjupet i Osteréker baseras pé historisk konkurrens
fran évriga kommuner. Om konkurrensen framat ser vasentligt
annorlunda ut kan det ha betydelse for marknadsdjupet,
genom en hogre eller Iagre inflyttning utifran kommunen.

Enligt flyttanalysen kommer en hég andel av inflyttarna till
kommunen fran Taby och Vallentuna, varfor planerna for
bostadsbyggande i dessa kommuner har sammanstallts.
Planer med tillhérande tidsperspektiv for bostadsbyggande ar
svaratkomlig information, speciellt pa langre sikt dar
osakerheterna ar stora, varfor bearbetningen kraver ett visst
matt av uppskattningar.

| Taby understiger planerna under de kommande tio aren de
senaste tio arens bostadsbyggande kraftigt, i Vallentuna ligger
planerna ungefar i linje med historiskt bostadsbyggande. Detta
indikerar om nagot en minskad konkurrens framat, vilket kan
starka marknadsdjupet i Osteraker framat.

Kélla: kommunens hemsida, byggaktér. Placering ej geografisk
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Potentialen ur ett marknadsdjupsperspektiv lika hog |
Akersberga stad som i 6vriga omraden tillsammans

Marknadsdjup per omrade 2026
Bostadsratter

400
350

339
300

250 .
Maximalt marknadsdjup bostadsratter Osteraker kommun

200 ~

175

Antal bostader

150 X 139

100 80-90
>% 80
50 40-50

253036 152529

0
Akersbergastad  Akers Runé  Saby/Akerstorp Taljd

Marknadsdjup omrade

e \arknadsdjup kommun

Bostadsbyggnadsprognos 2026-2040 kommun *
x Bostadsbyggnadsprognos 2026-2040 omrade *

*Osterakers bostadsbyggnadsprognos fran januari 2026, utan osékerhetsfaktor

Marknadsdjupet for bostadsratter i hela Osteraker kommun uppgar till cirka 175 bostéder
arligen vid nuvarande marknadsforutsattningar (se morkbla linje).

Nar marknadsdjupet for respektive omrade beréknas kan det konstateras att ungefar halften
av dessa bostader arligen skulle kunna absorberas av utvecklingsomradet Akersberga stad.
Akers Rund skulle kunna absorbera omkring en knapp tredjedel och Saby/Akerstorp
respektive Taljé omkring 15-30 enheter vardera.

Marknadsdjupsnivaerna avser efterfragan med nuvarande forutsattningar, i takt med att
utvecklingsomradena byggs ut kan marknadsdjupet 6ka nagot, dels till fljd av en kad
omflyttning med jamforelsevis starkare hushall inom omradet och dels till féljd av att
omradena kan antas attrahera en hogre andel inflyttare utifran.

Antalet planerade bostadsratter éverstiger marknadsdjupet i samtliga utvecklingsomraden,
men foljer andock samma monster volymmassigt. Med hansyn till osékerhetsfaktor och att
differensen mellan planerat byggande och marknadsdjup &r som storst i det starkaste
utvecklingsomradet (sett till kopkraft) &r bedémningen att det planerade byggandet kommer
mota marknadens efterfragan i respektive utvecklingsomrade val

¥ Saby/Akerstorp

Planerna i utvalda
utvecklingsomraden tacker
cirka 85% av totalt antal
planerade bostadsratter i
kommunen

‘ersberga stad
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Marknadsdjupet for hyresratter omkring 50 i Akersberga stad
och Akers Run6, omkring halften i Saby/Akerstorp och Talj6

+  Marknadsdjupet fér bostadsrétter i hela Osteraker kommun uppgar till cirka 150 bostader
Marknadsdjup per omrade 2026 arligen vid nuvarande marknadsforutsattningar (se morkbrun linje).

Hyresatter
»  Nar marknadsdjupet for respektive omrade berdknas kan det konstateras att ungefar en

180 tredjedel av dessa bostader arligen skulle kunna absorberas vardera av utvecklingsomradet
Akersberga stad och Akers Runé. Saby/Akerstorp respektive Taljo skulle kunna absorbera

160 159 omkring 20-40 enheter vardera.
~ 156
140 Maximalt marknadsdjup hyresréatter Osteraker kommun * Marknadsdjupsnivéerna avser efterfragan med nuvarande férutsattningar, i takt med att
= utvecklingsomradena byggs ut kan marknadsdjupet 6ka nagot, dels till fljd av en kad
@ 120 omflyttning med jamforelsevis starkare hushall inom omradet och dels till féljd av att
:E 100 omradena kan antas attrahera en hogre andel inflyttare utifran.
[%2]
o
o 80 » Antalet planerade hyresratter per utvecklingsomrade ligger i stora drag omkring vad
i) 55-65 respektive miljd kan absorbera arligen. Att marknadsdjupet &r lite hégre i Akersberga stad
§: 60 67 och lite lagre i Akers Runé jamfért med antalet planerade bostéder ligger inom
55 40-50 felmarginalen fér konkurrensen mellan omradena. Marknadsdjupet for hyresratter indikerar
40 [ | 25.35 20-30 att efterfrégan &r svag i Saby/Akerstorp och T&lj6, vilket motiverar en aterhallsam planering
29 av hyresratter i dessa omraden.
20
0 .. .. K e ' Saby/Akerstorp
Akersbergastad  Akers Runé  Saby/Akerstorp Taljd . :
Planerna i utvalda

utvecklingsomraden tacker
cirka 95% av totalt antal

planerade hyresratter i

kommunen

= Marknadsdjup omrade

== Bostadsbyggnadsprognos 2026-2040 kommun *

ersberga stad

= \larknadsdjup kommun

% Bostadsbyggnadsprognos 2026-2040 omrade

*Osterakers bostadsbyggnadsprognos fran januari 2026, utan osékerhetsfaktor
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Marknadsdjupet for aganderatter/smahus ungefar
jamnt fordelat mellan utvecklingsomradena

180
160
140
120
100
80
60
40
20

Antal bostader

Marknadsdjup per omrade 2026
Aganderatter/smahus

164
152

¢

Maximalt marknadsdjup aganderatter Osteraker kommun

55-65
45-55
35-45
5
X 14
Akers Runé Saby/Akerstorp Taljd

mmm Marknadsdjup omrade

e \|arknadsdjup kommun

Bostadsbyggnadsprognos 2026-2040 kommun *
x Bostadsbyggnadsprognos 2026-2040 omrade *

*Osterakers bostadsbyggnadsprognos fran januari 2026, utan osékerhetsfaktor

Marknadsdjupet for aganderéatter/smahus i hela Osteraker kommun uppgar till cirka 150
bostader arligen vid nuvarande marknadsforutsattningar (se moérkgron linje).

Nar marknadsdjupet for respektive omrade beréknas kan det konstateras att ungefar en
tredjedel av dessa bostader arligen skulle kunna absorberas av respektive
utvecklingsomrade, nagot fler av Akers Runé och nagot farre av Taljo.

Marknadsdjupsnivaerna avser efterfragan med nuvarande forutsattningar och tar ingen
hansyn till att stadskvaliteter forstarks i respektive omrade framat. | takt med att
utvecklingsomradena byggs ut kan marknadsdjupet 6ka , dels till f6ljd av en 6kad
omflyttning med jamforelsevis starkare hushall inom omradet och dels till féljd av att
omradena kan antas attrahera en hogre andel inflyttare utifran.

Huvuddelen av de planerade smahusen ligger utanfor utvalda utvecklingsomraden. Totalt
sett ligger antalet planerade smahus relativt langt dver ackumulerat marknadsdjup under
prognosperioden. Antalet planerade smahus i Talj6 ligger dock i linje med vad miljén kan
antas absorbera arligen.

Séaby/Akerstorp

Planerna i utvalda
utvecklingsomraden tacker
cirka 30% av totalt antal
planerade aganderatter i
kommunen
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aracsdup

Marknadsdjupet i Osteraker ligger pa  «
en hogre niva an vad som i genomsnitt
har byggts i kommunen historiskt.

Marknadsdjupet ar ungefar jamnt
fordelat mellan upplatelseformerna,
med en liten dvervikt for
bostadsratterna. Nastan halften av
bostaderna i kommunens
bostadsbyggnadsprognos utgors av
bostadsratter.

Marknadsdjupet forvantas ligga inom
haradet 400-500 bostader under de
kommande tio aren.

Marknadsdjupet beddms vara hogst i
Akersberga stad, f6ljt av Akers Runé
och Saby/Akerstorp, lagst i Taljo.

Marknadsdjupet ligger pa en hogre niva
an antalet bostader i kommunens egen
prognos for bostadsbyggande under de
narmsta fyra-sex aren, darefter ar
forhallandet det omvanda.
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Innehall

Uppdraget
Sammanfattning och huvudsakliga observationer

Nulagesanalys och prognoser
- Bostadsbestand

- Demografi

— Flyttstrommar

— Pris- och hyresnivaer

Marknadsdjup

Forslag till vidare studier
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Scenarier

| detta avsnitt presenteras berdkningar som
syftar till studera majligheterna for ett 6kat
smahusbyggande inom kommunen.

Berakningarna baseras dels pa4 kommunens
egna bostadsbyggnadsprognos och dels pa
Evidens marknadsdjupsberakningar.

| ett forsta steg gérs en beddmning av hur
manga smahus som kan antas utvecklas under
de kommande aren, utifran nuvarande
bostadsbyggnadsprognos och
marknadsdjupsberakning.

| det andra steget gors en bedémning av hur
stort utrymmet for ett 6kat smahusbyggande ar i
forhallande till planerna och nar i tiden detta
utrymme uppstar, utifran nuvarande
marknadsdjupsberakning och utifrdn scenarier
dar antagande gors om ett hdgre
marknadsdjup.
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Utrymme for planering av drygt 100 fler smahus under de narmsta
aren

* Under inledningen av

Marknadsdjup Bostadsbyggnadsprognos Hur mycket Utrymme 6kad . N :
AR smahus smahus* smahus byggs? planering smahus prognosperlloden overstiger

marknadsdjupet kommunens planer

2026 152 74 74 78 for sméhusobyggande, detta innebar att
antalet smahus som kommer att

2027 137 114 114 23 3 byggas under perioden 2026-2029

- E som mest motsvarar kommunens
2028 131 120 120 11 2 planer.
2029 128 118 118 10 » Fran och med 2030 och framat
— Overstiger planerna marknadsdjupet,

2030 124 141 124 0 vilket bor innebara, pa nagra ars sikt,
att marknadsdjupet satter taket for

2031 121 125 121 0 antalet smahus som byggs.

2032 118 175 118 0 « Sammantaget innebar detta att det
finns utrymme for planering av drygt

2033 114 200 114 0 120 fler smahus an i nulaget, detta
forutsatter dock att dessa méter

2034 110 210 110 0 marknaden under de narmsta aren
2026-2029).

2035 107 205 107 0 ( )

Totalt 1242 1482 1121 121

*Osterakers bostadsbyggnadsprognos fran 2026-01-27, utan osékerhetsfaktor
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Vid antagande om okat marknadsdjup om 20 respektive 30 procent
satter marknadsdjupet taket ar 2032 och framat istallet for ar 2030

Antal smahus

180

160

140

120

100

80

60

40

20

Beddmning byggande av smahus
Osteraker kommun

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Nulage/Huvudscenario

== Scenario 30% hdgre marknadsdjup

= Scenario 20% hdgre marknadsdjup

2035

Det beddmda marknadsdjupet for smahus
baseras pa nuvarande och framtida,
genomsnittliga, marknadsférutsattningar. |
grafen till vanster visas, férutom
beddmning av byggande av smahus utifran
det beddmda marknadsdjupet, tva
scenarion med bedémning av
smahusbyggande dver tid givet att
marknadsdjupet skulle vara 20 respektive
30 procent hogre.

Att marknadsdjupet fér smahus skulle vara
20-30 procent hogre an huvudscenariot ar
ett mycket optimistiskt antagande, aven om
marknadsdjupet skulle kunna réra sig
uppemot dessa nivaer givet att byggandet i
konkurrerande kommuner blev mycket lagt,
vid lattnader av kreditregleringar eller en
vid ovantad stark ekonomisk tillvaxt etc.

- | scenariot med 30 procent hdgre marknadsdjup
ligger toppnivan 2026 omkring 200 smahus, vilket
ar en niva som fardigstallandet har natt under
nagot enskilt ar i kommunen.
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Det finns utrymme for planer om cirka 30-50 fler smahus arligen,
men behovet av dessa finns nu och cirka fem ar framat

* | huvudscenariot/nulaget finns efterfragan
om omkring 30 ytterligare smahus arligen
an vad som ligger i planeringen under

140 2026-2029. For att méta denna efterfragan

skulle en dvervikt av dessa smahus dock

Utrymme fOr okad planering av smahus
Osteraker kommun

120 behdva méta marknaden under
100 inledningen av perioden.
3 50 + | de optimistiska scenarierna, om 20-30
g procent hogre marknadsdjup ar
(_‘g 60 motsvarande siffra 40-50 ytterligare
3 smahus per ar under perioden 2026-2031.
40 . .
+ Oavsett scenario och grad av optimism
20 ar slutsatsen att det huvudsakliga
utrymmet for 6kad planering for
0 smahusbyggande finns under de
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 narmsta fem aren och i huvudscenariot
handlar det om cirka 30 smahus per ar.
Nulage/Huvudscenario Nulage/Huvudscenario - medel éver period
Scenario 20% hogre marknadsdjup = = = Scenario 20% hogre marknadsdjup - medel ver period
Scenario 30% hdégre marknadsdjup = = == Scenario 30% hogre marknadsdjup - medel éver period
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| huvudscenariot 6kar andelen smahus i kommunen med 6 procent och andelen
bostader i flerbostadshus med 7 procent

Antal och andel bostader per upplatelseform * I nulaget utgdrs nastan 70 procent
Osteraker kommun av bostadsbestandet i Osteraker

kommun av smahus, varav 60

procent med aganderatt.

Flerbostadshusen star for 28

14 000 68% procent varav 13 procent hyresrétter
och 15 procent bostadsratter.

16 000
62%

12,000 * Huvudscenariot 2035 speglar att
antalet tilkommande smahus under
k5 10 000 aren 2026-2029 uppgar till antalet
B 35% smahus i
S 8000 bostadsbygggnadsprognosen och
= antalet tilkommande smahus under
£ 6000 28% perioden 2030-2035 uppgar till
antalet smahus i
4000 marknadsdjupsprognosen (totalt
1121 under hela perioden). Detta
skulle innebara att andelen smahus
2000 sjunker till 62 procent och att antalet
bostader i flerbostadshus okar till 35
0 procent ar 2035.
Nulage Huvudscenario 2035 Nulage Huvudscenario 2035
Sméhus Flerbostadshus

m Bostadsratt mHyresratt mAganderatt
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Scenarier

Med nuvarande planberedskap visar analysen
att planerna fér smahusbyggande understiger
marknadsdjupet under de narmsta aren, fran
2030 och framat finns planer som &verstiger
prognosen fér marknadsdjupet.

Detta innebar att det finns ett visst utrymme fér
ett smahusbyggande som Overstiger gallande
planer, dessa uppgar till omkring 30 st arligen
men bor méta marknaden under de narmsta 3-4
aren for att "fanga” det marknadsdjup som det
saknas planberedskap for.

| ett optimistiskt scenario, som exempelvis kan
motiveras av lagre konkurrens fran Taby och
Vallentuna framat, finns det utrymme fér 40-50
fler smahus per ar, dessa bér dock méta
marknaden under de narmsta 5-6 aren, efter
det dverstiger planeringen det optimistiska
scenariot.
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Innehall

Uppdraget

Nulagesanalys och prognoser
- Bostadsbestand

- Demografi

— Flyttstrommar

— Pris- och hyresnivaer

Marknadsdjup

Scenarier
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Forslag till vidare studier

FLYTTKEDJOR
SN2

Kommunen har en relativt stor andel aldre hushall och andelen
forvantas oka ytterligare framdver. Erfarenheter fran manga
bostadsmarknader visar att denna grupp ofta efterfragar mer
lattskotta bostader nar hushallen blir aldre, och att flytten da
ofta gar fran smahus till bostadsratt i ett Iage som upplevs som
attraktivt och funktionellt i vardagen. Det innebar att
nyproduktion av bostadsratter riktade mot denna malgrupp i
vissa fall kan vara ett mer effektivt satt att frigéra smahus an att
enbart planera for nyproduktion av villor.

Nar aldre hushall lamnar sina villor kan dessa i stallet tas Gver
av barnfamiljer, vilket skapar flyttkedjor som successivt frigdr
bostader i olika delar av bostadsbestandet. Pa sa satt kan
nyproduktion av bostadsratter indirekt bidra till ett 6kat utbud av
smahus och darmed underlatta inflyttning av nya familjer till
kommunen.

Mot denna bakgrund kan det finnas skal att fordjupa analysen
av denna dynamik. | ett nasta steg bor darfor dels en mer
detaljerad analys genomféras av hur aldre hushall i kommunen
faktiskt bor i dag, dels en regelratt flyttkedjeanalys for att battre
forsta vilka effekter olika typer av nyproduktion kan fa for
rorligheten pa bostadsmarknaden. En sadan analys kan ge ett
mer robust underlag for prioriteringar i den framtida
bostadsplaneringen.

(o
—{—

PORTFOLJSTYRNING

Analysen visar att de planer som finns i kommunen
sammantaget omfattar fler bostader an vad det bedémda
marknadsdjupet pa kort och medellang sikt motiverar. Detta
kan tolkas pa olika satt. Ett perspektiv ar att se glaset som
halvtomt, dar planerna 6verstiger den efterfragan som i nulaget
kan realiseras pa marknaden. Ett annat ar att se glaset som
halvfullt. | denna analys gérs den senare tolkningen.

En god planberedskap innebar att kommunen star battre rustad
om efterfragan pa bostader 6kar. Om marknaden starks finns
da fardiga planer som kan méjliggéra en snabbare 6kning av
bostadsproduktionen. Alternativet, att sakna planlagd mark nar
efterfragan okar, riskerar i stallet att skapa flaskhalsar i
utbyggnaden.

Detta staller samtidigt krav pa en aktiv portféljstyrning av
kommunens planerade bostadsutveckling. Genom att se
planerna som en portfélj av méjliga projekt kan kommunen
I6pande prioritera mellan olika omraden beroende pa
marknadsfoérutsattningar och genomférbarhet. | detta arbete ar
det sarskilt viktigt att folja utvecklingen av byggrattsvarden och
marknadens betalningsvilja for nyproduktion. Pa sa satt kan
sakerstallas att planerna finns i lagen som ar ekonomiskt
byggbara och att ratt prioriteringar gérs mellan olika
utvecklingsomraden 6ver tid.

STADSKVALITETER

Avslutningsvis finns det ocksa skal att lyfta betydelsen av
stadskvaliteter i den fortsatta utvecklingen. Analysen visar att
prisnivaerna i kommunen i dag ligger pa en viss niva, men
dessa nivaer ar inte statiska. Erfarenheter fran manga andra
kommuner visar att bostadspriser 6ver tid paverkas av hur
stadsutvecklingen genomfors och vilka kvaliteter som
successivt byggs upp.

Nar omraden utvecklas, eller befintliga omraden fortatas och
kompletteras med service, forbattrad kollektivtrafik och
attraktiva offentliga miljoer, kan den strukturella prisnivan
forandras. Det innebar att det finns ett varde i att analysera hur
prisnivaerna utvecklas geografiskt och vilka faktorer som driver
dessa forandringar. Genom att férstd dessa samband blir det
mojligt att identifiera vilka stadskvaliteter som har storst
betydelse och identifierar olika Iagens unika potential.

For kommunen innebar detta ett strategiskt arbete dar
planering och investeringar i stadsutveckling kan bidra till att
starka attraktiviteten i olika delar av kommunen. Malet ar att
skapa miljoer dar den strukturella prisnivan successivt kan
utvecklas i en positiv riktning. Detta ar sarskilt viktigt i de
omraden dar det i dag kan vara utmanande att fa ihop
kalkylerna for den typ av nyproduktion som kommunen pa sikt
vill se.
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