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Hur mycket bostader tal marknaden att det produceras i omradet? s.3-7

Vad ar betalningsviljan for nya bostader i omradet med olika
tillganglighetsscenarier? s. 8-20




Uppsala vaxer och kommer att fortsatta vaxa:
Precis vid nyar naddes 200 000 nivan

Folkmangd i Uppsala* 1970-2010 samt
prognos for 20 ar framat

B=WSP
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En stor andel unga vuxna bor i staden, men de aldre ar
den aldersgrupp som kommer att vaxa mest framover
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Aldersstruktur i Uppsala igar, idag och i morgon
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| Uppsala bor 2,2 invanare per bostad — Bostadsmarknaden ar i
hygglig balans | och med kvoten inte forandras namnvart
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Nya bostader och nya invanare i Uppsala* 1975-2011

Antal nya bostader Antal nyainvanare
2500 5000
2000 - - 4000
1500 - ---+ 3000
1000 1f-B-B- KBBR8 L 2000
500 + - 1000
0 - - 0

Lo o Lo o Lo o 1o o

N~ [e0] (o] (@] (@] o o i

()] ()] (@] ()] [o)] o o o

— i i i — N N N
L *inkl. Knivsta

Kalla: SCB EmBostadsbyggande ——Folkdkning

5



Hur manga bostader behover Uppsala bygga per ar?

Svar: 1 000 - 1 500
B=WSP

Uppsala, bara (utan Knivsta)
Analys av bostadsbyggnadsbehov

Bostadspolitisk Kommunens prognos Berdkning av WSPs prognos

Ar Flerbostadshus Smahus Faktiskt byggande strategi Folkdkning Folkékning bostadsbyggnadsbehov Folkékning Behov Snitt
2003 559 122 681 996 598

2004 597 517 1114 1 407 844

2005 494 123 617 1232 739

2006 1104 242 1 346 1879 1127

2007 1171 273 1444 2354 1412

2008 371 235 606 3127 1876

2009 1413 175 1588 4083 2 450

2010 444 235 679 3036 1822

2011 824 240 1 064 1 500 2214 1328

2012 1 500 2 399 1439 1564 938 1189
2013 1 500 2 400 1440 2103 1262 1351
2014 1 500 2 400 1440 2077 1246 1343
2015 1500 2 400 1440 2013 1208 1324
2016 1500 2 300 1380 1911 1147 1263
2017 1500 2 300 1380 1791 1074 1227
2018 1500 2 300 1380 1725 1035 1208
2019 1500 2 300 1380 1673 1004 1192
2020 1500 2300 1380 1639 983 1182
2021 1500 2300 1380 1664 998 1189
2022 1500 2200 1320 1627 976 1148
2023 1500 2200 1320 1592 955 1138
2024 1500 2200 1320 1549 929 1125
2025 1500 2200 1320 1494 897 1108
2026 1 500 2200 1320 1425 855 1087
2027 1 500 2100 1260 1359 815 1038
2028 1 500 2100 1260 1286 771 1016
2029 1 500 2 000 1200 1208 725 962
2030 1 500 2 000 1200 1128 677 939
Summa/Genomsnitt 30 000 1159

Enligt kommunens egna berékningar behtvs 1 163-1 978 nya bostader enligt tre olika scenarier med olika
tillvaxttakt avseende befolkningstillvaxt, inkl. en bostads”skuld” till studenter.




Vad ar for 6vrigt pa gang i Uppsala?
Hur mycket mer behovs?

B=WSP

=

Storre utbyggnadsomraden:
Funbo/Marielund: 1 000 bostader
Storvreta: 1 600 bostader

Ostra Sala backe: 2 500 bostader

Dessa storre utbyggnadsprojekt summerar bara till 4 ars bostadsbyggnadsbehov

Tillkommer gor mindre projekt, fortatningsprojekt etc. som sannolikt inte kommer upp
till mer an ett par hundra bostader per ar

Pa lang sikt behovs saledes flera storre utbyggnadsomraden som maste inkludera
knappt 1 000 bostader per ar under perioden 2017-2030 for att den bostadspolitiska
strategin skall uppfyllas och marknadsbehovet mattas

Det kommer sadledes inte att innebara ett 6verutbud pa marknaden om man planerar
att producera totalt 5 000 — 7 000 bostader inom lokaliseringsomradet. Det maste
naturligtvis ske etappvis under flera ar, med forslagsvis maximalt 300-400
fardigstallda bostader for inflyttning per ar, annars riskeras lokalt 6verutbud uppsta

Manga planer blir inte verklighet, darfér maste planeringsberedskapen vara hogre an
behovet av fardiga bostader.

Under 2011 pabdrjades 1 113 av planerade 1 500 nya bostader i Uppsala kommun
(74 %). 2010 paborjades 103 % — men da var ambitionsnivan lagre: 850 paborjade
bostader




De senaste 20 aren har inneburit standigt 6kande
villapriser och 1 syddstra Uppsala ar priserna relativt hdga
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Pris i Sdvja/Nantuna 2011/12:
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Bostadspriserna har stigit kraftigt i Uppsala de senaste aren, men
paverkas ocksa av relativt mycket nyproduktion i bestandet. Priserna i
sydostra Uppsala ar dock lagre och annu lagre i1 6stra Gottsunda
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Kr/kvm, Lopande Prisutveckling for bostadsratter 1997-2012Q2
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* Beridkning med avgiftsniva pa 680 kr/kvm/ar, Savja/Nantuna har en hogra avgiftsniva idag, 830 kr/kvm/ar

Kalla: Maklarstatistik, WSP | Gottsunda &r avgiftsnivan relativt I1ag idag, 610 kr/kvm/ar
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Omradesindelning for centrala Uppsala i ABC-straket

FOP-omradet tillhor 38005 Soder

B=WSP
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| berakningar 2008/09 beraknades nyproduktionspriserna i hela
Sdder ligga pa omkring 18 000 kr

Bostadsrattspriser i Uppsalas delomraden
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| den nya prognosen innebéar hogscenariot mycket hdga
priser ar 2020

Berakning av bostadsrattspriseri Uppsala

B Modellpris B Nyproduktion 2012 ®2015-Lag M 2015-Hog ™ 2020-Lag M 2020-Hog
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N O BWSP [
Smahuspriser i Uppsalas delomraden

Kr/kvm
50 000

45 000 +
40 000 -
35 000 +
30000 -
25000 +
20 000 +
15000 ~
10000 +

5000 -

O,

- — — = - 4 © © c
9 2 S 2 5 2 3 T T o ko
@ 4 ° c o ' > =g s o oo
I O 5 S © %) g ° c D c o =Y
2 P pa o2 el © =) 33 8= ol
[} e} o ) z - < Q »
c Q [s2] < 3 o S o O o 0 ™o
c @Q o =] 9] ~ o R S = c
£ ™ S =) » ® =} S0 S m <
I @ @ Q Ioe} Ioe} —
o %] (3] Q ™ ™
o ™
o]
™

Kalla: Tyréns Temaplan M Befintliga ® Nyproducerade 2008 M Lagscenario 2015 M Hogscenario
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Berdkning av villapriseri Uppsala

Kr/Kvm
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Betalningsvilja och attraktivitet i omradet idag

BWSP [

Bostadsrattspriserna ar relativt laga i omradet idag, men med héga
avgiftsnivaer. Nyproduktion kraver en betalningsvilja pa éver 25 000 kr/kvm
BOA for att vara en Ionsam investering. De nya bostader man bygger i
Uppsala idag (i mer centrala lagen) ligger pa 30 000 kr/kvm (och en
avgiftsniva 675 kr/kvm/ar). Nyproduktion i de sddra delarna ligger pa
gransen for Idonsamhet idag

Smahuspriserna ar hogre i naromradet idag. Nyproduktion kraver en
betalningsvilja pa éver 23 000 kr’kvm BOA. Nyproduktion i sédra Uppsala
idag har en prisniva pa omkring 30 000 kr/kvm. Kalkylen for smahus-
byggande ar saledes nagot béattre, givet att tomtmarken inte blir betydligt
dyrare an i var kalkyl

For hyresratter maste hyresnivan for nyproduktion hamna pa drygt 2 000
kr/kvm/ar for att byggarnas kalkyl ska ga ihop (vid en driftkostnad pa 300
kr/kvm/ar). Detta innebar att en trea pa 70 kvm kostar 6ver 11 500 kr per
manad. (Denna kalkyl inkluderar ocksa finansieringskostnader (kalkylranta)
och avskrivningar.)
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Okad tillganglighet och attraktivitet
Exempel pa resultat av tidigare studier

BWSP [

Till RTK och kommunerna i ABC-straket (mellan Stockholm och Uppsala 2009) gjorde
Tyréns Temaplan och WSP berakningar av tillganglighetens paverkan pa bostadspriser pa
planomradesniva. Om tillgangligheten till arbetsplatser okade 1 % med kollektivtrafik blev
den partiella effekteten pa bostadsrattspriserna 0,2 %

Priserna pa smahus paverkades i stallet av tillgangligheten till arbetsplats med bil och
effekten var mindre &n for lagenheter — om tillgangligheten 6kade med 1 % Okade
smahuspriserna med 0,07 %. Men skillnaderna mellan olika delomraden var storre

| en nyligen genomford studie av WSP i Region Skane visar att 33 % av skillnader i
bostadsrattspriserna forklaras av restiden till arbetsstallen med kollektivtrafik och 29 % av
smahuspriserna forklaras av bilrestiden

WSP har beréaknat effekterna av forbattrad tillganglighet med ny infrastruktur at Lans-
styrelsen i Orebro lan (2010). S& mycket som 65 % av skillnaderna i smahuspriser i lanet
kunde forklaras med olika tillganglighet. Foreslagna forbattringar i transportinfrastrukturen
kunde Oka priserna med 20 procent i vissa lagen

Den senast kanda studien i Stockholmsregionen dar en typ av tillganglighetsmatt anvands
ar genomford av Spacescape och Evidens och handlar om vardering av stadskvaliteter.
Har har man matt hur stor paverkan pa priset pa bostader (kr/kvm) som tillgangen till en
sparstation har (narmare &an 500 meter). Givet att man har det 6kar priset med 1 370
kr/kvm
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Resultat av nya berakningar 2012: Partiella priseffekter for
geografiska modeller — effekten har 6kat nagot for villor och

minskat nagot for bostadsratter

Villapriser

BWSP [

Faktor

Partiell priseffekt

1 % Férdndring av antalet arbetsplatser inom 15 min med bil
1 dars fordndring av fastighetens byggar

1 % férdndring i inkomst per person i omrdadet

1 procentenhets féréndring av andel hégutbildade

1 % férédndring av Nya invdanare/ Nya bostdder

Vdsterorts effekt

Sjo néira ldge

StdSum

R-2 (férklaringsgrad)

0,11%
-0,34%
0,36%
0,89%
-0,10%
0,11%
0,14%
-0,19%
0,82

Bostadsrattspriser

Faktor

Partiell priseffekt

1 % Férdndring av antalet arbetsplatser inom 20 min med kollektivtrafik
1 ars fordndring av fastighetens dlder

1 % férdndring i inkomst per person i omrddet

1 procentenhets féréndring av andel hégutbildade

1 % férdndring av avgift/kvm/ar

Visterorts effekt

Sjénéra Idge

R-2 (férklaringsgrad)

0,17%
0,19%
0,41%
0,67%
-0,33%
0,10%
0,00%
0,80

Kalla: Bostadsmarknaden i ABC-straket, 2012, WSP
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Alternativa scenarier avseende tillganglighet

BWSP [

Flerbostadshus Smahus
Alternativ Beteck- Antal arbetsplatser inom 20 Antal arbetsplatser inom 20 min med bil
ning min med kollektivtrafik
Vid stationen Oster om Omréade 3591 Omréade 3593 Oster om
(2994) Gottsunda Gottsunda
Basscenario2030 NOLL Som Trendl Som Trendl Som Trendl Som Trendl Som Trendl
Enbart GC-forbindelse | TREND1 59 000 65 000 63 000 84 000 80 000
GC och TREND?2 73000 65 000 65 000 84 000 80 000
Ge-och———— rRENDS 86-000 65000 63-000 84-600 86660
sparbilsforbindelse
GC och TREND4 75 000 67 000 70 000 86 000 82 000
kollektivtrafikférbind-
else samt vag mellan
E4 och Bergsbrunna
station
GC och TREND5 75 000 67 000 73 000 95 000 93000
kollektivtrafikforbind-
else samt vag mellan
E4 och Ultuna/
Sunnersta via vag 255
och Bergsbrunna
station
Som Trend5, utan TRENDG6 73 000 65 000 71 000 93 000 90 000
koppling till E4

For flerbostadshus ar omrade 2994, vid stationen, vald. Fér gruppbyggda smahus ar bade omrade 3591 och 3593 relevant —
spannet mellan dem &ar ganska stort avseende tillganglighet (genomsnittet anvands for villor med stdrre tomter).
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Effekter av kortare restider och forbattrad tillganglighet for

det nya bostadsomradet
B=WSP

De storsta effekterna av okad tillganglighet med kollektivtrafik nas av
naturliga skal direkt invid den nya stationen — i detta gynnar flerbostadshus-
bebyggelse i det laget. Trend 3 Okar tillgangligheten ytterligare.

Den allra storsta tillganglighetsférandringen ger trend 3 med kollektivtrafik
vid stationen. Prisdkningen pa flerbostadshus blir drygt 25 % i och med
detta.

Generellt forandras inte tillgangligheten i Gottsunda i nagot scenario annat
an 5 och 6 avseende bil.

Scenario 6 ger naturligtvis storst effekt pa tillgangligheten med bil, dvs.
paverkar smahuspriserna. Men som mest paverkas de bara 5 %.

Scenario 1 ger tillganglighet till upp emot 16 000 arbetsstéllen farre med
kollektivtrafik an med scenario 4 och 5. Det ar en stor forbattring som okar
bostadspriserna med ca 17 %.
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Effekter av forbattrad tillganglighet med sparstation i

Bergsbrunna
B=WSP

Vi kan utga fran Spacescapes/Evidens senaste studie och anta att sjalva
tillgangen till spartrafik har ett varde i sig. Detta varde ar for en normalstor
bostadsrattslagenhet narmare 110 000 kr (80 kvm * 1 370 kr/kvm). Denna
effekt far vi dock inte i hela exploateringsomradet, eftersom samtliga
bostader inte kommer att ligga nara en sparstation. Men nya bostader
narmast stationen bor dka sin attraktivitet i ungefar denna omfattning

For en villa blir vardet inte lika hogt, eftersom villapriserna inte paverkas lika
mycket av tillgangligheten till kollektivtrafik. Den totala effekten i kronor
kanske blir ungefar i samma storleksordning, men utslaget per
kvadratmeter blir det mindre
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Betalningsvilja for olika scenarier

BWSP [

Alternativ Bostadsratter | Bostadsratter | Grupphus, | Grupphus, Villor,
vid stationen, oster om snitt, | Gottsunda | Kr/Boa
Kr/Boa* Gottsunda Kr/Boa

Dagslaget 22 000 18 000 26 000 22 000 30000
Trend 2 25 800 ! 26 100 " 30100
Trend 3 28 000 "’ : ’ "’
Trend 4 26 100 18 300 26 500 22 200 30500
Trend 5 26 100 18 300 27 200 23 400 31 200
Trend 6 25 800 "’ 26 800 23 100 30900

Utifran antagande om en avgift om 650 kr/kvm/ar dar 200 kronor motsvarar rantedelen pa
foreningens lan — en ranta pa 5 alternativt 3 procent motsvara en insats om 4 000 kr/kvm
alternativt 6 600 kr/kvm
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"Produktionskostnadskalkyl”

B=WSP
Bostads- Entreprenad- | Byggherre-| Produktions-
typ och kostnad, kostnad, kostnad,
etapp- KriBTA KriBTA kr/BOA
storlek

50 Igh 13 000 4 000 24 700
(BR), 80

kvm

75 11 000 8 000 24 700
grupphus,

120 kvm

50 villor, 18 500 12 000 39 500
150 kvm

Har redovisas genomsnittliga produktionskostnader fér bostader

| kalkylen tas hansyn till entreprenadkostnader (bygg inklusive grundlaggning, markarbeten
inklusive infrastruktur, installationer) och byggherrekostnader (allménna projektkostnader,
projektering, uppskattat markférvarv, exploatering)

Ej ingaende kostnader ar flyttning, provisorier, index till slutkostnad (nuvarde), projektfinansiering,
budgetreserv och moms.
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Byggrattsvarden

BWSP [

Alternativ Bostadsréatter | Bostadsratter | Grupphus | Grupphus | Grupphus Villor,
vid stationen, dster om 3591 3593 dster om Kr/Boa
kr/Boa Gottsunda Gottsunda

Dagslaget 5000 1 000 1 300 1 300 -2 700 - 9 500
Trend 2 8 750 1 000 1 500 1 300 -2 700 - 9400
Trend 3 11 000 1 000 1 300 1 300 -2 700 - 9 500
Trend 4 9100 1 300 2100 2100 - 2 500 - 9000
Trend 5 9100 1 300 2 400 2 400 -1 300 - 8 400
Trend 6 8 750 1 000 2 200 2 200 - 1600 - 8 600

Har redovisas genomsnittliga varden som intakter (betalningsvilja) minus (produktions-)kostnader
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Slutsats

B=WSP
Uppsala beh6ver mer bostader och det ar inget problem
avseende balans pa marknaden eller for 6verutbud att producera 5 000 — 7
000 bostader i det aktuella omradet

Betalningsviljan for bostadsratter i omradet ligger idag pa gransen till
lbnsamhet vilket innebar att det kravs okade kvaliteter for att fa till stand
nyproduktion. Med ¢kad tillganglighet, som framfor allt fas i scenario 2, 4
och 5 kan betalningsviljan 6ka med upp till 25 % for nya bostadsratter intill
stationen, jamfort med dagslaget. Med detta tillskott skulle man ga i mal
med bostadsrattskalkylen (byggrattsvardet skulle bli klart positivt, &ven med
antagande om lag ranteniva)

En sparstation innebar att bostadsratterna i narheten av den ytterligare okar
sitt varde med i storleksordningen 10-15 procent

Betalningsviljan for smahus (gruppbyggda smahus, ej villor med stérre
tomter) ar svagt positivt, men tillskottet med de olika scenarier paverkar
kalkylen minimalt

Betalningsviljan i nyproduktionslagen éster om Gottsunda paverkas
minimalt for alla typer av bebyggelse
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Extra om Hagastaden i Stockholm

BWSP [

Markvarderingen gjordes nar det var dverenskommet att tunnelbana skulle
dras till omradet

Nu ar det (politiskt) oklart vilken typ av kollektivtrafik som ska serva
omradet

Stockholms stad har darfor sankt tomtpriset med 700 kr/kvm

En ny utredning om spardragen trafik till omradet kan gora kalkylen mycket
lbnsam, ifall den innebar att omradet faktiskt kommer att trafikeras av

tunnelbana eller sparvagn

Kalla: SVT 2012-09-10 och ny utredning "T-bana till Nacka” 2013
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