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Sammanfattning 1/3

Bostadsutveckling

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

Malgruppsanalys
Juni Strategis rekommenderar att man riktar sig mot f6ljande malgrupper
fordelat per boendeform och upptagningsomrade:

Bostadsfordelning & betalningsvilja

I tabellerna nedan presenteras den av Juni Strategi reckommenderade
bostadsfordelningen och bedémda betalningsviljan. Bedomningen baseras
pa dagens marknad, konjunktur och penningvirde (dec 2020).

Primért Friliggande Friliggande Radhus Enplans- Flerbostads- Flerbostads-

upptagningsomrade Malgrupp hus (&r) hus (br)  (br/ar) radhus (hr)  hus (br) hus (hr)
. Unga ensamboende X X
Inom omradet
» s Unga par X X X
boendekarriar .
Barnfamiljer X X X X
Unga ensamboende X X
Andra omraden Unga par X X X X
’nya inflyttare” Barnfamiljer X X X
Pensionarer X X X

| omradets yttre delar
rekommenderas att man
fokuserar pa bostader
som framst kan locka
inflyttning fran andra
omraden.

Till en start ser Juni

Strategi framforallt att
man bor fokusera pa
smahus i naturnara
lagen som ocksa knyter
an till narliggande
smahusomraden.

www.junistrategi.se

Lgh-typ Andel Boarea Kr/kvm Insats Arsavgiftkvm
1 rok 15% 30 24 000 720 000 750
Flerbostadshus, 2 rok 30% 50 23000 1150 000 725
Bostadsratter 3 rok 35% 70 22 000 1540 000 700
30-35% 4 rok 15% 80 21000 1680 000 675
5 rok 5% 90 20 000 1800 000 650
Total/snitt 100% 64 22 050 1378 000 700
Lgh-typ Andel Boarea Manadshyra Arshyra/kvm Normhyra
1 rok 15% 30 4920 1968 1450
Flerbostadshus 2 rok 30% 50 6 920 1661 1450
Hyresrétter 3 rok 35% 70 8770 1503 1450
50-55% 4 rok 15% 80 9920 1488 1450
5 rok 5% 90 10 920 1456 1450
Total/snitt  100% 64 8290 1573 1450
. Kr/kvm  Slutprisfinsats/ Arsavgift/
Hustyp Andel Upplatelseform Boarea Arshyralkvm manadshyra kvm
Friliggande 10% Aganderétt 120 27 500 3300 000 -
Sméhus Friliggande 15% Bostadsratt 100 28 000 2800 000 500
- D .
10-15% | Radhus 20%  Aganderatt 90 32200 2900000 -
Radhus  35% Bostadsratt 90 27 800 2500 000 500
Radhus 20% Hyresratt 70 2 057 12 000 -

*  Snitt av kr/kvm och hyresnivder dr ett genomsnitt viktat per andel av boa
*  Snitt av boa, mdnadshyra och insats dr ett rakt medelvdrde av ldgenhetstyperna
« Storlekar, betalningsvilja etc. bedomda som genomsnitt for omradet. Vid utveckling av omrddet rekommenderas

att man differentierar storlekar, planlosningar etc.
* Beddomningen baseras pd dagens marknad, konjunktur och penningvdrde (dec 2020).



Sammanfattning 2/3

Bostadsutveckling

Utbyggnadstakt

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

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

Af 4.6 Friliggande hus ca 5-10 hus/ar
Flerbostadshus (br)  ca 50 Igh/ar Radhus ca 15-20 husfar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar Summa ca 200 bostader/ar
A[‘ 7-3 Friliggande hus ca 5-10 hus/ar
Flerbostadshus (br)  ca 25 Igh/ar Radhus ca 15-20 hus/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar Summa  ca 175 bostader/ar
Friliggande hus ca 5-10 hus/ar
Radhus ca 15-20 hus/ér Totalt ca 16 ar fér 3 000 bostader

Summa ca 150 bostader/ar

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

www.junistrategi.se

Schematisk utbyggnadsordning utifran ett marknadsperspektiv

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

Kommersiella verksamheter

Kommersiell potential

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

www.junistrategi.se

Forslag oversiktlig struktur

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

Oversikt innehall i det centrala torget

Dagligvaror

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

+ Skapa yta for liten torghandel med
blommor, grénsaker etc

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

Restaurang
+ 1-3 restauranger (kan anvandas som

festlokal), synlighet och hdmtmat starker
omséttningen
+ 1Café

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

Vid idrottsplatsen

Dagligvaror

Schematisk karta + Lidlfinns kvar

over utbudspunkter Restauranger

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

ICA

Lidl,
restauranger

Froslunda
centrum

Dragare som aktivering - cool temalekpark, skatepark, tematrddgardar etc starker helheten.
Utéver samlingspunktermna kan lokaler placeras pa ett fatal utvalda strategiska, synliga horn

intill fiéden.

Froslunda centrum

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

«) Lyssna

Utveckling av Fréslunda centrum

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

n kommer att utvecklas for att bli en mer trygg, trivsam




Om uppdraget 1/2

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

Bostadsanalys
De fragestdllningar i som onskas besvaras dar

Vilka mélgrupper kan attraheras till bostdderna?

Vilken/vilka upplatelseformer rekommenderas?

Vilka bostadstyper rekommenderas?

Vilken betalningsvilja finns for olika bostadstyper/upplételseformer?

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

I vilken turordning bér omradet byggas ut?

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

Juni Strategi genomfor bostadsanalysen genom att

Studera befolkning, demografi och flyttmonster

Analysera andrahandsmarknaden och hyresmarknaden i naromradet
Analysera utbud och kvalitet av sald och planerad nyproduktion
Intervjua maklare verksam i omradet

www.junistrategi.se

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



Om uppdraget 2/2

Kommersiell analys

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

Rapporten undersoker ett flertal variabler for att analysera
vilken typ av verksamhet som lampar sig bast i de eventuella
kommersiella ytorna i kvarteren. Till hoger beskrivs de faktorer
som har anvints for att utviardera mojligheterna att skapa nya
kommersiella verksamheter just hiar. Mot bakgrund av ingdende
material och fakta ges kortfattade slutsatser och
rekommendationer, samt forslag pa kommersiell verksamhet.

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

Uppdraget dr genomfort i november-december 2020. Medverkande konsulter dar
Erik Simonsson och Mona Kjellberg.
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Kopkraft och

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

Tillganglighet (kollektivtrafik,
bil, gang och cykel)

Juni har bedémt tillgénglighet till platsen

4 N

Fléden (naturliga strak och

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

4 N

Konkurrens
Juni har analyserat handelsstrukturen och
befintligt utbud i narheten

A J

- )

Goda grannar (kluster)
Juni har bedémt méjligheten med att skapa
kluster med narliggande verksamheter

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

Bedomningen har gjorts utifran en overnatten-princip; utifran idag kdnd
fakta och prognoser i dagens penninguvdrde, konjunktur och marknad

~
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Overgripande information om Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

Information fran kommunen

Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg ligger ca 2-3 kilometers avstand sydvast om Plankarta
centrala Eskilstuna. Omradet ar ett av Sveriges forsta miljonprogramsomréaden och uppdaterad
praglas saledes av bebyggelse fran 50-, 60- och 70-talet. Nu planeras emellertid 2020-11-16
omradet att utvecklas med omkring 3 000 tillkommande bostidder — men ocksé fler S ,
jobb, en berikande fritid samt en trygg, levande och attraktiv stadsmiljo. o

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

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

P& nasta sida strukturplanen for omradet som var pa samrad.

Overgripande tidsplan
Q3 2020 Q4 2020 Q12021 Q2 2021
- Ny projektledning - Bearbetnipg sgmrédf,férslag A - Bearbetning av text, kartor och illustrationer - InlAmning och godkannande av projektet pa
- Uppdaterad projektplan - At.erkoppllng t_l_II'aIIm.anhet efter samrad inkl. layout SBN
- Dialog med naringsliv - Utvecklingsplan klar

- Visualisering i ArcGIS Urban
- Arbeta med exploteringskalkyl
- Marknadsanalys

- Exploateringskalkyl klar

www.junistrategi.se 10
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Strukturplan fran planforslag
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JOMI

Overgripande information om Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

Information fran kommunen

o
B

Den totala ytan som utvecklingsplanen foreslar ar cirka 500 tusen
BTA, en lagenhet raknas i utvecklingsplanen i snitt som 100 BTA.
Cirkeldiagrammet till vinster kommer fran utvecklingsplanen och
visar fordelningen mellan olika funktioner som ytor riknat i procent.

I forslaget fordelas 62% (ca 315 tusen BTA) bostédder, 20% (ca 98 tusen
BTA) handel och 20% (98 tusen BTA) offentlig service — varav 12%
skolor.

[a— . Kvartersbebyggelse
Bostader 315302 62% ! . Punkthus

S— Il Radhus
-\’ Skolor 5950112% . Skolor/forskolor
— . Handel/lokal/kontar/service
[\ Naringsliv 98116 20% v L
— Lattindustri

ir---------- . Aldrehem
|
!r B «utturhus
]

Ovrigt 30170 6%
— Idrattshall

————— B (drottsanlaggning

www.junistrategi.se 12
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Mikrolaget idag

Skolor

P& kartorna nedan visas for- och grundskolor som finns i
naromradet idag. Narmsta hogstadieskola (ak 7-9) ar
Stalforsskolan och ligger nordost om Froslunda.

o ;

Forskolor i naromradet

Q

Rekreation

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

www.junistrategi.se

Kr

skogen-Stenby ang

Bostadsbebyggelse

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

Hostad srattsfGreningar
Bostadsfireningar
OHfentliga Verdcsamheter
Altimbalag

Ekonomiska Fonmningar

de=lla For=ningar Eler Stiftelzer

Handelshalag
Kommanditkalag

Privatpersoner

eo®

VILSTA

Kalla: School Parrot och Eskilstuna kommun

14



Bilder fran platsbesok

www.junistrategi.se 15






JOMI

Historiskt bostadsbyggande



Historiskt bostadsbyggande & behov

Eskilstuna kommun

I diagrammet till hoger visar staplarna antalet fardigstallda bostader per
hustyp och ar. Linjerna visar det demografiskt drivna bostadsbehovet
per bostadstyp, beriaknad pa befolkningsforandringarna fran ar till ar. 600

Historiskt bostadsbyggande & teoretiskt behov

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

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

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

(inkl. specialbostader)

“’ LLLaIdd
‘ b
= Hyresratter 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= Bostadsratter mmmm Fardigstallda: Flerbostadshus (inkl. specialbostader)
mmmm Fardigstallda: Smahus
Behov: Flerbostadshus (inkl. specialbostéader)

Behov: Smahus

%

o

1
1 rkv 10% | 14%

= 1 rok
= 2 rok

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

www.junistrategi.se 18
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bostadsbyggande



Pagaende bostadsprojekt, kommunens centrala delar

Kartan till h6ger kommer fran
Eskilstuna kommuns hemsida och
visar pagaende bostadsprojekt i
kommunens centralare delar. Som
kartan visar ar de flesta projekten
koncentrerade kring centrum.

Pa nésta sida presenteras nagra av
projekten/omradena narmare.

www.junistrategi.se

Omrade: Norra
Munktellstaden &

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

Omrade: Vastra
Munktellstaden

Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: 400

Status: Byggnation

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

Omrade: Stenby
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostéder: 180

Status: Planering

Omréade: Rabergstorp
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostéader: i.u.

Status: Planering

Omrade: Arby Norra
mee Bostadstyp: Flerbostadshus

& radhus

Antal bostader: 700

Status: Planering

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

Valhalla

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

CE _ Status: Planering

Lundby

-l cor %) Omrade: Norr (Slottskolan)
: Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostader: 100
Status: Planering

Vastérmalm

Stenby Omrade: Tagstationen
® ST [snosptorn 8 ._ Bostadstyp: Flerbostadshus
% Antal bostader: 170 (br)
& \ Status: Planering

Froslunda

k vilsta

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

Omréde: Sdder
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostéder: 24 (hr)
Status: Planering



Exempel pa pagaende bostadsprojekt

Skiftinge

I Skiftinge planeras att fortatas med ca 410 | = »“f”_’mmmm'ﬂ'
nya bostader. Av dessa planeras 350 st. o . i
oster om Skiftingehus (DP Doktorn 1 m.fl.), | — -
fordelade pa sju stycken nya kvarter for att
binda samman nuvarande bebyggelse med
Véarvagen och resten av Skiftinge. Norr om
Skiftinge centrum planeras for de rester-
ande 60 bostaderna (DP Diplomaten 2
m.fl.). Detaljplanen for Doktorn 1 forvantas att bli antagen i borjan av
2021, medan detaljplanen for Diplomaten 2 ar 6verklagad.

DP Doktom 1 mfl.

Odlaren

I Odlaren utvecklas for narvarande 500 bostéader i ett nytt bostadsomrade.

Bostadsbebyggelsen ar blandad, bade i form av bostadstyper och
upplételseformer — aktorer i omradet ar HSB, KFAST, Bovieran och
Karnhem. De forsta bostdderna stod inflyttningsklara under 2019, och
bostadsutvecklingen beraknas att vara fardig under 2022.

i Odlaren

www.junistrategi.se

Arby Norra

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

Viastra & Norra Munktellstaden
I Viastra och Norra Munktellstaden utvecklas for narvarande 400+1000
bostader.

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

21



Framtida bostadsbyggande

Enligt Eskilstuna kommuns bostadsforsérjningsplan
(remissversion) finns det ett uppdamt bostadsbehov av
ungefar 2 500 bostader. Fram till &r 2030 bedomer man
att det enligt SCBs befolkningsprognos behovs ytterligare
ca 4 500—5 000 bostader for kunna tillgodose det
tillkommande behovet. Sammantaget motsvarar ovan ett

bostadsbehov om i snitt 750 bostader/ar fram till ar 2030.

I kommunens 6versiktsplan finns beredskap for 15 000
nya bostader till ar 2030, vilket ar det dubbla sett till
bostadsbehovet i kommunen.

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

www.junistrategi.se

Bostadspotential fran utkast till utbyggnadsanalys
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JUMI

Befolkningsprognos per alder

Eskilstuna kommun

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

o Toné_ringar Okar .90-te_ll_ist§r Kliver in 60-talisterna
i antal i familjebildande fas blir Aldre
1600 > > >

1400 40-talisterna blir
aldre & farre

1200

—
o
o
o

800

Antal invanare

600
400
200

0
OV XL LRI TR PP PP REDI I PP O IR PRI FEROD TR @A AL AD P PP PSP RS

Alder
2019 e=—2025 ==——2030 Kalla: Eskilstuna kommun
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JOMI

Befolkningsprognos per alder

Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

Grafen nedan ar liknande pa som péa foregdende sida men avser de aktuella stadsdelarna, samt t.ex. Stenby, se karta till hoger 6ver de tva statistikomraden
som ingar. Prognosen ar fran april 2020. Strukturen i de aktuella omradena skiljer sig med en hogre andel barn i forskoledlder 4an kommunen i stort.
Framover prognosticeras befolkningsstrukturen forandras framforallt pga. forskjutningar av olika aldersgrupper — vilket resulterar i t.ex. en hogre andel
barn i skolélder.

250

200

Antal invanare
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0
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Alder

Kalla: Eskilstuna kommun
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Flyttstrommar

Eskilstuna kommun

I grafen nedan visas in- och utflyttningen, samt nettot, per aldersgrupp till Eskilstuna kommun. Inflyttningen ar hog bland unga vuxna, men sa ar aven
utflyttningen. Ser man till flyttnettot ar det positivt bland framforallt barnfamiljer, bide familjer med smébarn och barn i skol-/gymnasiealder.

In-/utflytt & netto per aldersgrupp, 2019
1000

800
600

400

200

Antal
o

-200

-400

-600
-800

-1 000
0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 >80
Aldersgrupp

m nflytt  m—— Utflytt e Netto

Kalla: SCB
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Inkomst- & utbildningsniva
20-64 ar

Ser man till medelinkomsten (20-64 &r, 2018) i ndromradet si ar den
lagre dn for kommunen.

Ser man till kommunen i stort 4r medelinkomsten nagot lagre an i lanet,
vilket ocksa kan ses i inkomststrukturdiagrammet nedan.
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*
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*
*

» X-axelns %,
L - -
= intervall 6kar, =
» sdledesen
o . . N
Inkomststruktur 2018, 20-64 ar -, hogre andel
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...lll““’
18%
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o 14%
—
S 12%
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Arsinkomst

mmm Eskilstuna kommun == Sddermanlands lan
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B 318 thr

Eskilstuna kommun:
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/£ Sédermanlands lan:

Kalla: Eskilstuna kommun & SCB
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Utbildningsniva
20-64 ar, 2019

Aven andelen av befolkningen med en eftergymnasial utbildning ir nigot
lagre inom de aktuella omrddena om man jamfér med kommunen och
lanet.
Utbildningsniva 2019, 20-64 ar
60%
50%
40%
©
T 30%
<
20%
9 ¥ ¢ -
10% . l ¥+ Eskilstuna kommun:
0% / 35%
Férgymnasial Gymnasial Eftergymnasial ‘ . -
Sodermanlands lan:
mlLagersberg ®Froslunda  ®Eskilstuna kommun  ® Sddermanlandslan 32%

Kallor: Eskilstuna kommun & SCB
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Befolkningens boende

Eskilstuna kommun, 2019

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

Ser man till kommunen totalt sd ar ungefar 51 % av invanarna
boende i flerbostadshus, varav 39 % bor i hyresratt. I smahus,
framforallt aganderatt, bor 44 %.

I tabellen nedan visas hushallstorlekarna per hustyp.

Hustyp Personer per hushall
Smahus 2,6
Aganderétt 27
Bostadsratt 2,3
Hyresrétt 2,7
Flerbostadshus 2,0
Bostadsratt 7,6
Hyresrétt 21
Specialbostad* 1,2
Ovrigt boende** 1,7
Uppgift saknas 2,2
Samtliga boendeformer 2,2

*Med specialbostad menas: en bostad som dr avsedd for studerande vid universitet eller
hogskola, for dldre eller funktionshindrade eller for vissa vdl avgrdnsade grupper

**Med ovrigt boende menas: flerbostadshus med dganderdtt (dgarlidgenheter) och/eller
Ldgenheter i byggnader som inte huvudsakligen dr avsedda for bostadsdndamal

www.junistrategi.se

Andel

Typ av boende per éldersgrupp, Eskilstuna kommun 2019
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60-69 a&r 70-79 ar
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Kalla: SCB
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Demografiskt drivet bostadsbehov 2020-2030

Eskilstuna kommun

Stapeldiagrammet till hoger ar baserat pa hur aldersgrupper férvantas
forandras framéver, hur de bor idag och de genomsnittliga hushéllskvoterna
for olika bostadstyper.

Det totala bostadsbehovet framover ar i snitt cirka 440 bostader per ar, och
ser man till hur befolkningen bor idag kommer behovet till storsta del att
utgoras av lagenheter i flerbostadshus.

Hur behovet ser ut ar direkt kopplat till hur befolkningens aldersstruktur
prognosticeras utvecklas. Behovet av flerbostadshus beror saledes t.ex. pa att
antalet dldre (80+ ar) forvantas 6ka markant, vilket ar en grupp som i
forhallandevis hog utstrackning bor i flerbostadshus inkl. specialbostader.

Juni Strategis metod fér berdkning av demografiskt drivet bostadsbehov

Framtida
bostadsbehov

Befolknings-
utveckling

Genom att undersdka olika
aldersgruppers befolknings-

fardndringar i forhallande till hur de
bor idag ges en bild av det framtida
behovet f6r olika bostadstyper.

ur olika aldersgrupper bor idag
Andel boende i respektive
bostadstyp

= Antal personer per hushall for
respektive bostadstyp

H

Hur befolkningen prognosticeras

att forandras framover

*+ Olika aldersgruppers
minskning/6kning

Kallor: Statistik fran SCB. Berdkningar av Juni Strategi
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Bostadsbehov per bostadstyp framover

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
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® Flerbostadshus ®Smahus m Ospecificerat®

*Ospecificerade bostdder dr det behov som dar berdknat utifran befolkningens boende idag i specialbostdder,
ovriga boenden och ddr uppgift saknas. Behovet kan till viss del tillgodoses genom vanliga bostdder.
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Potentiella villasaljare 50-69 ar

Eskilstuna kommun, 2019

I cirkeldiagrammet till hoger presenteras fordelningen for boendeform per

individer 50-69 ar i Eskilstuna kommun. Av samtliga dessa individer bor
59 % i ett dganderattssmahus och 2 % i bostadsrattssmahus. Antagandes
att hushallssammansiattningen for dessa ar som for aldersgruppen i stort
motsvarar dessa cirka 8 350 hushall.

Flyttkvoten — d.v.s. antalet flyttar genom antalet invanare per ar — ar for

individer 50-69 ar cirka 7 % i riket. Antagandes att denna kvot ocksa giller

i Eskilstuna kommun fanns ett potentiellt underlag om cirka 550-650
villasédljande hushall ar 2019 i hela kommunen.

www.junistrategi.se

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

1% 1%

31%

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

= Smahus (&r) Specialbostad

Kallor: Statistik fran SCB. Berdkningar av Juni Strategi
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SVENSKII

FASTIGHETS Intervju med Anne Danielsson
FORMEDLING

Malgrupper och efterfragan Anne ger exempel pa stora delar av Stenby som byggdes i borjan av 80o-
o . o ) talet och omfattar radhus (bade en- och tvéplans) dar man blandade

I'och med att omradet &r sd pass préglat av hyresrétter ar det idag det man hyres- och bostadsritter inom varje gardsplan vilket gav en naturlig

framforallt tinker pa nar det kommer till omrédena menar Anne. Idag bor integration mellan de boende. S4 att blanda olika upplételseformer finns

ménga nytillkomna eskilstunabor i stadsdelarna, pa sikt ser Anne redan i naromradet och dr ndgot som Anne ser som positivt for omradets

emellertid att manga nog vill fa chansen att kunna &ga sitt boende — nar utveckling.

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

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

malgruppen for nybyggda bostader. ) . . . ) )
Enligt Anne ar det positivt med narheten till stan, med bra kollektivtrafik

"l de omraden dér det finns enplanshus &r det véldigt och cykelbanor.oDet gor att det &r naturligt att fortsitta utbyggnaden av
. .. . staden i de omradena, dar kommunikationer och liknande redan finns
efterfragat, och for den typen av boende finns det sedan tidigare.

Sdkert en efterfragan pa i hyresform” ) . L
"Framforallt under det senaste aret nar manga har arbetat

Men, menar Anne, man behover inte lyfta blicken mycket for att hitta hemifran sa har ndrheten till natur och rekreation blivit viktigare”
ytterligare efterfragan. Grannomréadena (t.ex. Mesta, Stenby och . . . ) L
Borsokna) dr omréden som ir priglade av villabebyggelse. I dessa Slutligen pekar Anne pa att narheten till natur och }‘e}(reatlon ar viktiga att
omraden finns, enligt Anne, en efterfragan hos potentiella villaséljare som lyfta fram, t.ex. Kronskogen och Stenby gérd som tidigare var en 4h-gérd.

inte vill bo i en tvaa inne i stan utan istillet efterfragar enplanshus i t.ex.

radhusform. Efterfragan for den typen av boende finns sannolikt ocksa for
olika upplatelseformer, bade som dgt och hyrt boende. Den bostadstypen .
ser ocksd Anne kunna attrahera t.ex. de som idag bor i en hyreslagenhet i Anne Dan'el§son
flerbostadshus. Med den typen av bostader kan man séledes locka flera . _ Fastighetsmaklare
olika malgrupper vilket ger en aldersmix och integration bland de boende. Svensk Fastighetsformedling Eskilstuna

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

Bostadsrattslagenheter



Andrahandsmarknaden

Bostadsrattslagenheter

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

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

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

www.junistrategi.se

37



Oversiktsbild av prislaget

Bostadsrattslagenheter jan 2016-nov 2020

FRL

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

Arlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020

——————————
—_—

CENTRUM

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

Arlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020

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

609 kr/kvm

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

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

657 kr/kvm

5% (4% Q3 2019-Q3 2020)

(.

OST

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

Arlig prisutveckling (kr/kvm) 2016-2020

ALLA OMRADEN

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

Arlig prisutveckling (kr’/kvm) 2016-2020

1204 st. (251 st. jan-nov 2020)
23 000 kr/kvm (64 kvm)

641 kr/kvm

2% (0% Q3 2019-Q3 2020)

e
—

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

649 kr/kvm

4% (2% Q3 2019-Q3 2020)
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Killa: Virderingsdata
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Arlig prisutveckling
2016-2020

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

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

for samtliga lagenhetstyper med undantag for treor och 5+ rok. 25 000
20 000
Prisutveckling per Igh-typ c ;
£ 15000 "
25000 - § m Centrum
24 000 u st
23000
22 000
10 000
£ 21000
£ 20000
X 19000
18 000 5000
17 000
16 000
15000
2016 2017 2018 2019 2020 0

2016 2017 2018 2019 2020

3rok 4 rok Kalla: Virderingsdata

1 rok 2 rok 5+ rok
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Forsaljningar per lagenhetstyp
2016-2020

Antal férsaljningar per Igh-typ & ar

2016 2017 2018 2019 2020

700
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Antal férsaljningar

200

100

mlrok m2rok m3rok '~ 4rok m5+rok
Per ar antalet forsiljningar inom de undersokta omradena okat 6ver tid. Under 2019 respektive hittills under 2020 har det skett omkring knappt 600
forsaljningar, varav den enskilt storsta andelen har varit tvaor.

Killa: Virderingsdata
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Pris i forhallande till boarea
Forsaljningar 2020

31000
29 000
27 000
25000
23 000
21000
19 000
17 000
15000

Kr/kvm

3,5
3,0
2,5
2,0
1,5
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0,5
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Mkr

Kvm-pris i forhallande till boarea
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1 rok
2 rok
3 rok
4 rok

1 rok
7 rok
3 rok
4 rok

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

Grafen nedan till vianster visar de genomsnittliga insatsnivderna per
lagenhetstyp i forhéllande till boarea. I tabellen visas snittpriser per
lagenhetstyp och omrade.

Antal

Omrade/lgh-typ forsaliningar Snitt-boa Kr/kvm Insats Arsavgift/kvm

FRL 15 62 17 830 1093 667 609

1 rok 2 42 16 093 665 000 671

2 rok 9 55 17 889 978 889 601

3 rok 1 58 19 828 1150 000 760

4 rok 3 98 18 144 1705 000 542
Centrum 318 62 24 637 1526 377 657
1 rok 57 34 24 959 829 018 713

2 rok 144 55 24 026 1317 028 660

3 rok 82 77 25 425 1966 793 623

4 rok 32 99 25 331 2 509 688 633
5+ rok 3 124 18 894 2298 333 657
Ost 251 64 22 951 1479 526 641

1 rok 52 37 22 831 835 846 676

2 rok 99 58 22 504 1277 949 668

3 rok 72 77 23 378 1793 750 606

4 rok 20 95 22 959 2193 500 585
5+ rok 8 138 25 390 3545000 536

Killa: Virderingsdata
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Kr/kvm i forhallande till byggar

Forsaljningar 2020

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

For bostadsrattslagenheter byggda ar 2010 eller senare sa ar
betalningsviljan betydligt hogre (47%) dn 6vriga byggdecennium.
Noterbart ar ocksa att nastintill samtliga forsiljningar som ar byggda
under senare ar ocksa ligger i Centrum — vilket i sig sannolikt paverkar
kvadratmeterpriset.

www.junistrategi.se
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Utannonserade bostadsrattslagenheter

Eskilstuna kommun

I grafen till hoger visas antalet objekt som haft aktiva
annonser per kvartal pa nyproduktions- och
andrahandsmarknaden; sévil hela andrahandsmarknaden 400
(rosa) och den del av andrahandsmarknaden som bestér av
relativt nybyggda bostader (orange).

Antalet utannonserade objekt per kvartal

350

Generellt sett leder ett storre utbud pa
nyproduktionsmarknaden till en h6g konkurrens inom
nyproduktion, men ocksa mellan de bdda marknaderna da
fardigstallda projekt sannolikt borjar att omsattas pa
successionsmarknaden efter ett tag. Dessa har da
konkurrensfordelar sa som direkt inflytt etc.

300

N
a1
o

Sedan slutet av 2018 har utbudet pa
nyproduktionsmarknaden minskat kontinuerligt medan
utbudet pa andrahandsmarknaden okat, till viss del
beroende pé att utbudet fran nybyggda bostader pa
andrahandsmarknaden okat.

Antal utannonserade objekt
N
o
o

100
50
0
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 a@s3
2016 2017 2018 2019 2020
Nyproduktion = Andrahand, total Andrahand, byggar >2010

Kalla: Booli Pro
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Utannonserade bostadsrattslagenheter

Eskilstuna kommun

Stapeldiagrammen nedan visar utbudet per lagenhetstyp pa respektive marknad. P4 andrahandsmarknaden utgors utbudet generellt sett fraimst av tvaor,

men over tid har utbudet av framforallt ettor 6kat andelsmassigt. Pa nyproduktionsmarknaden har utbudet 6ver tid varit forhallandevis normalférdelat,
idag utgors det dock nastintill uteslutande av 2-4 rok.

Andrahandsmarknaden Nyproduktionsmarknaden
400 400

w

a

o
w
a
o

T - x
.0 300 - .0 300
o) Q
(o] — - - - °©
3 250 - - o= g 250
o - - e [
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@ 200 2 200 _ .
o — - )
g c
& 150 © 150 B
> ] - -
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50 50 I B I I

-
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
m1rok ® 2rok ®m3rok ' 4rok ®m5+rok m1rok ® 2rok m3rok =4 rok ®m5+rok

Kallor: BooliPro
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Nyproduktionsprojekt under forsaljning

Bostadsrattslagenheter, Eskilstuna

o . . . . . = r H us am g ‘ .
Pa kartan till hoger visas de nyproduktionsprojekt i = Projekt under forsaljning
a a a 1 3 Maison Forte (o3s3]
(bostadsrattslagenheter) som ar till salu och finns P —
tillgangliga via verktyget Booli Pro. Hallybrumn (212 ‘ml e KT ,
) . ) ) ,,. N Reinhold Gu&:rt’allfsor\ ‘F:;:/allmr\g: AB
Som kartan visar ar de flesta nyproduktionsprojekten o = S B oy
koncentrerade kring de centralare delarna av Eskilstuna. T
f|!v9lif.i3yg;As B
T
e
- o Skogstorp 1
. Antal Antal Boarea . Insats  Arsavgift/kvm - . .
Status Projekt Bostadsutvecklare objekt salda (snitt) Kr/kvm (snitt) (snit) (snitt) Saéljstart Inflyttning Slutsalt
Brf Forstlingen RG Bostad 35 13 90 41900 3,7 mkr 654 2017-08-30 Inflyttningsklart -
Brf Hallby Okna 1 Maison Forte 18 7 67 34 900 2,3 mkr 622 2019-11-20 Q3 2021 -
Brf Peab 20 10 78 46 800 3,6 mkr 655 2017-04-03 Inflyttningsklart -
Kanonhusholmen
Under forsélining Brf Lokomotivet Riksbyggen 48 45 62 36 100 2,2 mkr 795 2018-10-22 Inflyttningsklart -
Brf Munktell OBOS Karnhem 67 58 68 31600 2,1 mkr 687 2017-09-25 Inflyttningsklart -
Brf Svardsliljan 1 Ellfolk Bygg 19 12 99 44500 4,4 mkr 637 2020-05-29 Inflyttningsklart -
Odlaren, etapp 1 HSB 59 43 71 30500 2,2 mkr 650 2019-02-19 L ;

sommaren 2021
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Kalla: Booli Pro
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Odlaren etapp 1, HSB

Under forsaljning

Som ett exempel pa ett nyproduktionsprojekt
en bit utanfor centrala Eskilstuna finns HSBs
forsta etapp i Odlaren, som saljstartade i
februari 2019. Etappen omfattar 59 st.
lagenheter, med fokus pa 2-3 rok. I dagslaget
finns 16 st. lagenheter kvar till salu, samtliga
tvaor ar slutsalda.

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

www.junistrategi.se

All annonsdata

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

Smahus, dganderatter

I detta avsnitt presenteras statistik 6ver andrahandsmarknaden f6r sméhus.
Kapitlet fokuserar pa smahusforsaljningar i omradena FRL, Stenby och
Mesta-Stenby.

Statistiken ar baserad pa forsiljningar gjorda mellan jan 2016 — nov 2020
och ar hamtad fran Varderingsdata. Vidare ar statistiken rensad fran
forsaljningar av tomtratter. Maklarstatistiken tacker in ca 9o procent av alla
forsaljningar som sker via maklare och baseras pa de forsiljningar som
formedlas via Fastighetsbyran, Svensk Fastighetsformedling och
Maiklarsamfundets 6vriga medlemmar samt FMF. For FRL avses
forsaljningar av bostadsrattslagenheter skett inom det fargfyllda omradet.

Pa de sista tva sidorna 1 kapitlet presenteras dven statistik kring smahus i
bostadsrdattsform.

50
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Andrahandsmarknaden smahus i aganderatt

Forsaljningar 2020, narliggande omraden

Stenby
Hustyp Antal Boarea+biarea Tomtarea  Avslutspris
Friliggande 11 132+9 642 3062 000
Kedjehus 2 120+3 235 2 590 000
Radhus 2 118 149 1300 000
Total/snitt 15 128+7 522 2764 000

Mesta-Stenby

Hustyp Antal Boareatbiarea Tomtarea

Avslutspris

Friliggande 18 106+51 825 2 552 000
Kedjehus 2 105+108 508 2730 000
Radhus 1 165+29 339 3 005 000
Total/snitt 21 118+39 772

www.junistrategi.se
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117+47
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119+46

Tomtarea  Avslutspris
636 2 887 000
596 2675000
630 2 857 000

Killa: Virderingsdata
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Prisutveckling

Smahus (&dganderatter)

I graferna presenteras prisutvecklingen per hustyp i hela kommunen.
Grafen till hoger visar det genomsnittliga avslutspriset medan det nedre
diagrammet visar kopeskillingskoefficienten (K/T), vilket ar kvoten mellan
kopeskillingen och taxeringsvardet for de 6verlatna fastigheterna.

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

Prisutveckling (K/T)

2,0
1,8
1,6
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0

KIT

2016 2017 2018 2019 2020

Friliggande e===Kedjehus == Radhus
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Killa: Virderingsdata
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Antal forsaljningar per hustyp

Smahus (dganderatter)

Antalet forsaljningar av sméhus bestar till en majoritet av friliggande hus.
Hittills under 2020 (november) har antalet forsiljningar varit fler 4n
under foregaende helar vilket tyder pa en o6kad efterfragan. De flesta
forsaljningar i de undersokta omradena har skett i Mesta-Stenby.

Antal forsaljningar per hustyp & omrade, 2020
25

20
15

10

Antal férsaljningar

al

Froslunda Stenby Mesta-Stenby

m Friliggande mKedjehus ®Radhus
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Pris i forhallande till boarea

Smahus (dganderatter)

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

kostar i snitt drygt 2,5 mkr. 45

Antal forsaljningar per hustyp och boarea 40

12 35

10 3,0
. 2,5
© 8 32
2 =
£ 2,0
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1,0
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o 0 1,
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Boarea-spann Boarea-spann
m Friliggande mKedjehus mRadhus m Friliggande mKedjehus ®Radhus

Kalla: Virderingsdata
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Bostadsrattssmahus

Prisnivaer och -utveckling

Pa kartan till hoger visas de smahus i bostadsrattsform som salts under 2020. Ser man
till de forséaljningar som skett i narheten av FRL, Stenby och Mesta-Stenby sa ligger
insatsnivan pa ca 1,7-1,9 mkr, medan det i 6vriga omraden ar nagot hogre snittpris,

ca 2,3 mkr.

Den genomsnittliga boarean ligger i stort pa 9o kvm, men négot mindre inom Froslunda,
Stenby och Mesta-Stenby.

Prisutveckling per ar

2500 000 25000
2 000 000 /\/_ 20 000 “« » - -
¥ 28-30 thr/kewm 26-28 tar/kvm O 24-26 thrflvm
1 500 000 15 000 c 5 O 22 24dakem @ 2022 teflvm @) <20 the/kvm
>z < Andrahandsmarknaden 2020
1 000 000 10 000 - Omrade Antal férséljningar Boa  Kr/kvm Insats  Arsavgift/kvm
FRL 3 st. 82kvm 20600 1693300 668
500 000 5000 Stenby 7 st. 87 kvm 21000 1744300 613
Mesta-Stenby 6 st. 78 kvm 25100 1929200 638
0 0 Ovriga omraden 24 st. 95 kvm 24300 2286900 572
2016 2017 2018 2019 2020
Total/snitt 40 st. 90 kvm 23500 2093800 596

Insats e Kr/kvm
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Killa: Virderingsdata
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Bostadsrattssmahus

Prisniva i forhallande till byggar

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

Andrahandsférsaljningar 2020 per byggnadsperiod

Antal

Byggperiod forsaliningar Boa Kr/kvm Insats Arsavgift
1960-1969 24 st. 92 kvm 24 200 2219 600 578
1980-1989 6 st. 95 kvm 17 700 1669 200 663
1990-1999 6 st. 78 kvm 25100 1929 200 638
>2010 4 st. 88 kvm 26 100 2222 500 533

www.junistrategi.se

Byggdecennium

=2010

1990-tal

© 1920wl @ 1960-tal

Killa: Virderingsdata
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Utannonserade smahus

Eskilstuna kommun

I grafen till hoger visas antalet utannonserade objekt av sméahus

(oberoende upplatelseform) i Eskilstuna kommun pa

nyproduktionsmarknaden (gron linje), andrahandsmarknaden (rosa 300
linje), samt den del av andrahandsmarknaden som bestar av objekt

byggda ar 2010 eller senare.

Antalet utannonserade objekt per kvartal

Sedan Q4 2018 har utbudet pa nyproduktionsmarknaden haft en tydlig 250
negativ utveckling fran omkring 125 objekt till dagens ca 40 st. Pa
andrahandsmarknaden finns mellan 150-250 objekt till salu per kvartal.

200

150

100

Antal utannonserade objekt

50

- — T~ -

Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2016 2017 2018 2019 2020

===

Nyproduktion =~ === Andrahand, total =~ === Andrahand, byggar >2010

Kalla: Booli Pro
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Utannonserade smahus

Eskilstuna kommun

Nedan visas det utannonserade utbudet per kvartal och upplatelseform, skillnaderna mellan andrahands- och nyproduktionsmarknaden ar tydliga.
Forutom att volymerna totalt sett ar storre pa andrahandsmarknaden s ar dven fordelningen mellan bostadsratt och dganderétt den omvanda. Det

befintliga bestandet bestar till storsta del av 4ganderitter medan marknaden for nyproducerade sméhus domineras av bostadsritter, sarskilt de senaste
tva aren.

Andrahandsmarknaden Nyproduktionsmarknaden

150 150
£ 120 2 120
9 Q9
Q0 Neo]
o} o
9 o)
© 90 8 90
o} @
] (2]
c c
o 5]
€ 60 S 60
g g
=} =}
e 8
[ c
< 30 I << 30 I I I I

Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3 @4 Q1 Q2 Q3
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
® Bostadsratt W Aganderétt m Bostadsratt m Aganderétt

Kallor: BooliPro
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Nyproduktionsprojekt

Smahus
[ £20 ] Hammarb
- Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB
DY Arby Norra
I tabellen nedan, och pa kartan till hoger, visas nyproduktionsprojekt med o ¢
sméhus i Eskilstuna. Projekten #r fordelade efter faserna under ety B0 (57
forsaljning, planerat och slutsalt. Bade dganderitts- och o ez
bostadsrattssméhus omfattas. Statistiken och informationen kommer dels : g
fran verktyget BooliPro samt projekt- och maklarhemsidor.
Pa kommande sidor presenteras nagra av projekten med ingdende. Signum Fastigheter OBOS Karnhern
Stenby Angar g
Signum Fastigheter OEO;S_}IA(baYr’nAP:nem
Stenby Park o ratonen
*
e £
Vilsta &
‘!'?BI—“):’?M‘ E’"
- Skogstorp 1
Fas Projekt Byggherre Omrade Upplatelseform Hustyp Antal bostider Antal sdlda Boarea (snitt) Pris/insats Arsavgiftkvm* Séljstart  Slutsalt Inflytt
Brf Harren* Blooc Borsodkna Br Radhus 14 i.u. 99 2,8 mkr 509 Juni 2020 - 2020
Under férsaljning .
Stenby Angar Signum Fastigheter Stenby Br Radhus 81 79 84 2,2 mkr 501 Nov 2018 - 2020
Planerat Arby Norra RG Bostad Arby Br Radhus 14 - - - - - - -
Brf Siken Blooc Borsokna Br Radhus 23 23 99 2,6 mkr 485 Maj 2019 Okt 2020 2020
e Brf Siktet Obos/Karnhem  Odlaren Br Radhus 21 21 112 2,3 mkr 583 Mars 2018 Sep 2018 i.u.
utsalt
Brf Patronen Obos/Karnhem  Odlaren Br Radhus 33 33 112 2,4 mkr 597 Dec 2018 Okt 2020 2021
Stenby Park et.1 Signum Fastigheter Stenby Br Radhus 14 14 85 2,3 mkr 532 Nov 2020 Nov 2020 2022

*Projektet bortplockat fran hemsidan 2020-10-28

www.junistrategi.se

*Exkl. driftkostnad
Kallor: Booli Pro och projekthemsidor
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Brf Siken & Harren, Blooc

Slutsalt/pagaende

Brf Siken utvecklas av Blooc tillsammans med

Brf Siken

All annonsdata

www.junistrategi.se
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Faskunge OCh ér den farsta av tVﬁ_ etapper i Antal ROK Antal Andel | Boarea | Spann Pris Spann krfm? Spann Avgift Spann .a\rsavgif't* Spann -
o .. . ° *Exkl.
bostadsomradet Borsokna. Brf Siken bestéir av 23 ;. 23st| 100% | 99me| 988-99mt| 2604tk | 2305-2605tkr | 263tkr | 24-27tkr | 3995kymin |  3995-3995kymin |  A85kikemfr | 484-485kikmfr | driftkostnad
radhus med 5 rok om 99 kvm. Husen kostar
. Totalt 23st | 100% 99 m* 98,6 -99m* 2604 thr 2395- 2695 thr 26,3 tkr 24- 27 thr 3 995 kr/mén 3995 - 3 995 kr/man 485 krfkvm/ar 484 - 485 krfkvm/ar
mellan 2,4-2,7 mkr och har en avgift om 485
kr/kvm/ar exKkl. drift. Férsaliningstakt
Projektet hade enligt BooliPro siljstart varen
2019 och salde slut i oktober 2020. Enligt . —
projekthemsidan pagar inflyttning just nu och
.. . .. . . .o . .o 80+
man hanvisar aven till intresseanmalningar for
den andra etappen Brf Harren. o]
ES
Brf Harren bestar av 14 radhus av liknande typ,
prisnivan ar nagot hogre. Enligt BooliPro ar den
e K . 204
andra etappen under forséaljning, men Bloocs
projekthemsida ar borttagen. , , ‘ ‘ . . : ‘ . . ‘ : : : : : : ‘
Mai Juni Juli Augusti September Qktober Novembr December 2020 Fabruari Mars April Maj Juni Juli Augusti September Oktaber
W5+ rum W Totalt
Brf Harren
All annonsdata
Antal ROK Antal Andel | Boarea | Spann Pris Spann krfm? Spann Avgift Spann Arsavgift * Spann
b+ 14 st 100 % 99 m? 99-99m? 2800 tkr 2525- 3025 tkr 28,3 tkr 26 - 31 tkr 4200 kr/man 4200 -4 200 kr/mén 509 kr/kvm/ar 509 - 509 krfkvm/ar *EXxkI.
driftkostnad
Totalt 14st | 100% 99 m* 93-99m? 2 800 thr 2525- 3025 thr 28,3 tkr 26 - 31 tkr 4200 kr/mén 4200 - 4 200 kr/mén 509 kr/kvm/ar 509 - 509 kr/kvm/ar



Stenby Angar, Signum Fastigheter

Under forsaljning

Stenby Angar bestar av 81 bostadsriitts- Allannonsdata

radhus med 3-6 rum och kok. Prisbilden ar i

: o ; 2 ; H i K
genomsnltt 1.8'3,1 mkr beroende pa StOI'lek, Antal ROK Antal Andel | Boarea Spann Pris Spann kr/m Spann Augift Spann Arsavgift Spann —
avgiftsnivﬁn ligger pé’l 501 kI‘/ kvm / ar samt 3 44 st 54% 67 m? 64-93 m? 1798 thr 1590 - 2490 thr 26,8 thr 24-29 tkr 2794 kifmén 25433933 krfmén 502 kr/kum/ar 477 -508kifkmfir | dlriftkostnad
. o o
drift pa 94 kr/kvm/ar. 4 st %% 93 93-93 7 2523 thr 23902690 thr 21tk 26- 29 thr 3905 krfmén 36963933 kifmin 504 krkumar am-sotkepompir | O H .
kr/kvmy/ar
.. o o 5+ 6st| 20% 7 12-132m* | 3096tk 2890- 3490 thr 26,5 thr 26- 27 the 4 830ki/mén 44515 578 kifmén 495 kiflumfar 477 - 507 kifkmfar
De tre forsta sdljetapperna har silt slut, av
den fJaI‘de etappen ﬁnns i dagslaget 2 hus Totalt 81t 100% 84 m? 64 -132 m? 2243 thr 1590 - 3490 thr 26,9 tkr 24-29 tkr 3484 kr/man 2543 - 5578 kr/méan 501 kr/kvm/ar 477 - 508 krfkvm/ar
kvar till salu. Inflyttning sker enligt hemsidan A il sal
o nnonser Tl salu
fran 2020.
Antal ROK Antal Andel | Boarea Spann Pris Spann kr/m? Spann Augift Spann Arsavgift * Spann
5+ 2st|  100% 2m* f2-f2m | 2940tk 2890-2990 thr 263 thr 26- 27 thr 4733 kefmén 4733-4733 kifmén 507 kifkum/ar 507 - 507 krfkvm/ir
Totalt 2st|  100% 12m H2-112m | 2940tk 2890-2990 thr 263 thr 26- 27 thr 4733 kejmén 4733-4733 kijmén 507 kefkumjr 507 - 507 krfkvm/ir
Forséljningstakt
100+
_._,_F.:-.’A-_
80+
60
2
40
204
Ncﬁlnt:e' DE(?‘mb?l 20‘1? F?:r;uan F—h‘irs .*‘-':‘ll\\ Mlai JI.:[H J\I.lli Aug‘usl\ 3?pt&‘nt:e' C'ﬂluber N-Jn'EI’H'JE' DE-:E‘mbEI ZD‘ED F?b;Jan M;rs .-'-:‘m\ Pia| J\.:'u Jl‘.m Aug‘Jsﬂ 5?|:|?"I’|'JE' Dﬂ‘ut:e’

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

Slutsalt

'/\) Signum Fastigheter
K (o)

Signum har dven i omréadet Stenby
projektet Stenby Park bestadende av 14
radhus varav de flesta har 4 och 5 rum.

N

Prisnivan ligger mellan 1,8 mkr och 3,5
mkr beroende pa storlek, avgiftsnivan ar
drygt 530 kr/kvm/éar och driften 105
kr/kvm/ar.

Ingen statistik 6ver siljtakt finns att
tillga, men projektet siljstartade den 9

november 2020 och salde slut redan
samma manad, vilket tyder pa en mycket
hog efterfragan.

FAKTA

Plats

Stenby, Eskilstuna

Byggstart
Prel. 2021

Antal rum Antal Boa Kr/kvm Insats Arsavgift/kvm* Inflyttning

3rum 8 65 27 900 1815 000 532 ‘ : Prel. 2022

4 rum 2 95 27 300 2590 000 532 Antal enheter

14 st bostader i1 bostadsrattsform.
5 rum 3 114 27 100 3 090 000 532 Storlek
6 rum 1 133 26 200 3490 000 532 drhostnad 1= Srok (65 ko = 153 ko)
om 105
. o Status

Total/snitt 14 85 27500 2318600 532 kekvmiar Anmal ditt intresse for mer information.
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Brf Patronen, Obos/Karnhem
Slutsalt

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

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

All annonsdata

Antal ROK Antal Andel Boarea Spann Pris Spann kr/m? Spann Avgift Spann Arsavgift * Spann Exkl
Totalt 33st | 100% fl2me | 112-112m2 | 2365tk 1898 - 2750,4 thi 21,1 thr 17 - 25 thr 5 572 kr/man 5572 - 5572 kr/man 597 krfkvmr 597 - 597 kr/kvm/ar dr/ft/;%mad
om
kr/kvm/ar

Forsaljningstakt

1004

a0+

50
. /

40

204

T T T —
Maj Juni Judi Augusti  September  Oktober

—

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

W Totalt
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Hyresrattsmarknaden



Attraktivitetsniva

Till hoger visas centrala delar av
Eskilstuna kommun indelat efter
attraktivitetsniva pa hyresmarknaden
(bostader). Bedomning gors av Svefa
utifran omradenas nuvarande hyresnivaer
i fastigheter med byggar 2014 eller senare,
vakansgrader, samt fastighetsagarnas
direktavkastning.

Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg
bedoms i dagsléaget ett C-lage, med en
medelhyra pa 1 500 kr/kvm/ar.

www.junistrategi.se

m A-lage
Lokaltyp
Leverantor

Lage
Datum

Bostader (2014-)
Svefa
A
2020-10-01
Min Medel Max

1400 1600 1800

0,00 0,50 1,00
Dir.avk. % 3,50 4,00 450
M B-lage
Lokaltyp Bostader (2014-)
Leverantor Svefa
Lage B
Datum 2020-10-01

Min Medel Max

1350 1550 1750
1,00 2,00 3,00
3,75 425 475
C-lage
Lokaltyp Bostader (2074-)
Leverantor Swefa
Lage C
Datum 2020-10-01
Min Medel Max
Hyra I-:nfr'ﬂ»1 1300 1500 1700
Vakanser % 1,50 2,50 400
Dir.avk. 400 450 5,00

Attraktivitetsniva

A-lage

B-lage

C-lage

D-lage

Kalla: Varderingsdata Pro, Svefa

67




Storsta fastighetsagare

Hyresfastigheter med minst 10 Igh, centrala kommunen

Arby

ESKILSTUNA KOMMUN naturreserva

Masta
Victoria Park AB

Hembla AB

L E Lundbergféretagen Aktiebolag (publ)
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Killa: Virderingsdata Pro
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Taxerade bostadsintakter/kvm/ar

Hyresfastigheter med minst 10 Igh, centrala kommunen

Arby
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Killa: Virderingsdata Pro
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Hyresbestandet i Froslunda, Rabergstorp & Lagersberg

Hyresfastigheter med minst 10 Igh

Graferna pa denna sida ar baserade pa statistik 6ver hyresfastigheter med
minst 10 [agenheter inom Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg. Grafen
nedan visar andelen ldgenheter per genomsnittlig &rshyra/kvm per fastighet.
De flesta lagenheter ligger inom fastigheter med en arshyra meﬁ)an omkKkring
1000 kr/kvm.

Den Ovre hogra grafen visar arshyran i forhallande till vardear (de graa
staplarna visar fordelningen av lagenheterna per byggdecennium). Som
grafen visar ar arshyran relativt jamn oberoende vardear forutom for
nybyggda hyresratter. For fastigheter med viardear 2010 eller senare ar den
genomsnittliga arshyran cirka 1 540 kr/kvm.

Grafen nedan till hoger ar liknande men visar arshyran i forhallande till den
genomsnittliga boarean/lagenhet per fastighet.

Andel lagenheter per snitthyra

35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

Andel Igh

Q Q Q Q QO N} Q Q Q Q Q Q
FESHF S E PP S P
N\ \®) NS Q' NS Q NS Q Q N\ NS N
oY 9 SNSRI T VOISO
Killa: Varderingsdata Pro Arshyra/kvm
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Genomsnittlig arshyra i forhallande till vardear

mmmm Andel fastigheter (sekundar axel) == Arshyra/kvm

Genomesnittlig arshyra i forhallande till snitt-boarea
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Genomesnittlig boarea per Igh & fastighet
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Andel s6kande

- o o P O@Q
- o 0000
KFAST i
- o o000 ‘
+ o 0o 000
Hela kommunen KOMMUNFASTIGHET
KFAST ar Eskilstuna kommuns allménnyttiga bostadsbolag. Totalt forvaltar Andel sékande och genomsnittlig manadshyra per Igh-typ
bolaget drygt 7 600 lagenheter enligt fordelningen i cirkeldiagrammet nedan.
14000 35%
Bland sokande sa ar 2-3 rok populirast, och den genomsnittliga manadshyran 12 000 30%
okar forhallandevis linjart med lagenhetsstorleken, se diagram ovan till hoger. 10 000 25%
De flesta sokande ar mellan 20-39 ar, se stapeldiagram nedan till héger. 5 8000 0%
£
Nedan visas statistik for de ldgenheter som  L@genhetsfordelning av bestandet & 6000 15%
i varit utannonserade som lediga i 2% 4000 10%
oktober/november 2020. I snitt ar den 2000 l 5%
genomsnittliga kotiden 3,7 ar for att vara 0 - - 0%
bland topp 5 av intressenterna med langst = 1 rok 1rok  2rok  3rok  4rok  Srok  6rok  7rok
kotid. = 2 rok mmmm Andel s6kande (sekundar axel) == Genomsnittlig manadshyra
= 3 rok
4 rok
= 5+ rok Andel s6kande per aldersgrupp
30%
26%
Lediga lagenheter i kommunen okt/nov 2020 o5 2%
Antal Boarea Manadshyra Arshyra/kvm Normhyra Genomsnittlig kétid (ar) som krévs for  Genomsnittlig S 20%
Lgh-typ utannonserade . . . . « . c 16%
. (snitt) (snitt) (snitt) (snitt) att vara bland de topp 5 frimsta  antal intressenter < °
objekt S 15% 14%
1 rkv 2 28 2 446 1067 838 3,7 39 2P 12%
1 rok 5 44 5398 1499 1316 0,9 15 © 0% o
2 rok 15 59 6 059 1247 1162 3,2 46 <
3 rok 19 74 8 099 1317 1294 2,4 24 5%
4 rok 3 90 7191 967 980 50 64
: 0%
Total/snitt 2 28 2446 1067 838 3.7 39 20-294r 30-394r 40-494r 60-594&r 60-694ar 70+ &r

Kallor: KFAST och Eskilstuna kommuns bostadsforsorjningsplan (remissversion)
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KFAST

Naromradet KOMMUNFASTIGHET

Undersoker man KFASTSs bestand i ndromradet sa omfattar det totalt 2 758

bostider, se kartan till hoger. Bestandet ar relativt normalférdelat med fokus pa r
framst tvdor och treor. KFAST bestand

Av de lagenheter som utannonseras som lediga i naromradet under oktober och
november 2020 sa ir genomsnittliga kotiden 2,3 ar for att vara bland topp 5 av

intressenterna med langst kotid. Totalt ar det 13 st. ldgenheter som annonserats
ut under okt-nov 2020 vad Juni Strategi erfar och antalet intressenter ar i snitt

flest for 3 rok.

‘Pnéromradet

Lagenhetsfordelning i markerade
fastigheter

479 1 rok

Lediga lagenheter i ndromradet okt/nov 2020 463 =2 rok
=3 rok
Lgh-t utanr;o:)r:::tl-)ra de Boarea Manadshyra Arshyralkkvm Normhyra Genomsnittlig kétid (ar) som krévs for  Genomsnittlig 4 rok
gh-typ objekt (snitt) (snitt) (snitt) (snitt) att vara bland de topp 5 frémsta antal intressenter =5 rok
1 rok 2 44 4934 1342 1191 0,1 3 m 6+ rok
2 rok 4 61 5 666 1114 1055 1,7 17
3 rok 5 72 6 164 1029 1002 3,1 24
4 rok 2 87 7 376 1020 1024 3,4 13
Total/snitt 13 67 6 008 1102 1050 23 17

Kadlla: KFAST
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Victoria Park VICTORIA PARK

Lediga lagenheter hos Victoria Park

Victoria Park har ocksi ett stort bestind av hyresritter i kommunen och ~ Omradefigh-typ __Antal Boa Manadshyra Arshyra/kvm Normhyra
de aktuella omradena. I tabellen till hoger, och pa kartan nedan, visas de
lagenheter som Victoria Park annonserar ut som lediga pé sin hemsida i 1rok 1 49 6270 1536 1425
november 2020. Den genomsnittliga normhyran av samtliga lagenheter 2 rok 3 57 7342 1537 1422
ligger pa 1 454 kr, vilket 4r densamma som i de nirliggande omradena. 3 rok 3 68 8510 1513 1438
1 rok 1 28 4134 1772 1257
3 rok 1 76 9012 1423 1416
Rabergstorp 71 82 9863 14571 1478
2 rok 2 66 8525 1561 1523
3 rok 7 84 10 048 1444 1486
4 rok 2 93 10 552 1369 1406
Skiftinge 11 78 9496 1477 1477
2 rok 3 63 8399 1601 1538
3 rok 6 79 9531 1448 1460
4 rok 2 96 11034 1379 1435
Sahl 8 87 9757 1349 1382
2 rok 2 64 7529 1412 1365
3 rok 3 82 9062 1320 1352
4 rok 1 102 11 471 1350 1433
5 rok 2 110 12173 1329 1416
Stenby 3 72 9334 1566 1555
2 rok 2 65 8712 1611 1565
3 rok 1 86 10 580 1476 1535
C e 7 s s4e0 17211611

2 rok 1 59 8 460 1721 1611
Total/snitt 43 76 9173 1472 1454

Kalla: Victoria Park
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Nyproduktionsprojekt

Hyresratter

I tabellen nedan och pa kartan till hoger visas de nyproduktionsprojekt av hyresratter som ar @
aktuella. De projekt som ar pagaende just nu utvecklas av KFAST och har planerad inflyttning
under den narmaste aret.

®@
@

Status Nr Projekt Bostadsutvecklare Omrade Antal bostader Inflytt

1 Nyvaket KFAST Vastra Munktellstaden 66 dec-21

2 Torshélla 65+ KFAST Torshélla 16 Sommar 2021
. 3 Odlaren, etapp 1 KFAST Odlaren 142 dec-20

Pagaende

4 Odlaren, etapp 2 KFAST Odlaren 84 Sommar 2021

5 Hallby KFAST Hallby 32 nov-20

6 Najden KFAST Norra Munktellstaden 111 Host 2021
Planerat 7 Valsverket Wilhelm Centrala Eskilstuna 337 2022-2023

8 Naven KFAST Vastra Munktellstaden 54 feb-20
Inflyttat oo :

9 Gjuteriet Magnolia Norra Munktellstaden 164 2019

Kallor: Projekthemsidor
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Gjuteriet, Magnolia
Inflyttat

Magnolias hyresratter i Gjuteriet ar totalt 164 st. med
fokus pa 2-3 rok. Projektet stod inflyttningsklart under
2019 till prisnivierna som presenteras i tabellen nedan.
Arshyran var i snitt 1 849 kr/kvm, vilket gav en
genomsnittlig normhyra om 1 627 kr.

Lgh-typ Antal Boa (snitt) Manadshyra (snitt) Arshyra/kvm (snitt) Normhyra (snitt)
1 rok 34 32 5628 2131 1615
2 rok 64 48 7 633 1898 1631
3 rok 56 72 10 024 1670 1629
4 rok 10 96 12518 1573 1633
Total/snitt 164 56 8332 1849 1627
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Pagaende nyproduktion, KFAST

Najden

I Norra Munktellstaden fardigstallde KFAST 97 st. hyreslagenheter under
2018, och under 2019 paborjades byggnationen av ytterligare 111 st.
lagenheter.

Nyvaket

I Vastra Munktellstaden byggs totalt ca 400 bostader, varav KFAST bygger
66 hyreslagenheter i den andra etappen. I okt/nov fanns tva
nyproducerade 3 rok utannonserade for Vastra Munktellstaden pa

KFASTs hemsida, dessa har en genomsnittlig normhyra om 1 748 kr. ) o .
I tabellen nedan visas statistik kring de nyproducerade lagenheter som har

annonserats ut pdA KFAST hemsida under okt/nov 2020. Den
genomsnittliga normhyran ar 1 751 kr.

Lediga lagenheter i okt/nov 2020 Lediga lagenheter i okt/nov 2020

Lgh- Antal Boarea Manadshyra Arshyra/lkvm Normhyra Genomsnittlig kétid (ar) som krévs for  Genomsnittlig Lah-t Antal Boarea Manadshyra Arshyralkvm Normhyra Genomsnittlig kétid (4r) som kravs for  Genomsnittlig
gh-typ utannonserade objekt (snitt) (snitt) (snitt) (snitt) att vara bland de topp 5 frdmsta antal intressenter 9P tannonserade objekt (snitt) (snitt) (snitt) (snitt) att vara bland de topp 5 framsta antal intressenter
3 rok 2 75 11034 1765 1748 0,0 0 2 rok 2 57 8971 1905 1753 0,4

3 rok 2 75 11034 1765 1748 0,0 0
Total/snitt 4 66 10 002 1835 1751 0,2 2
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Overgripande kring omradet utveckling

Trygghet - variation - mansklig skala

Samradsforslaget
For att skapa en fornyad attraktivitet och inﬂyttninﬁ till bostader som prar SRS
utvecklas mitt i omradet kravs att forandringen verkligen marks av och att

manniskor och utvecklare tilltalas av utbyggnaden. Juni Strategi har gjort
manga studier kring vilka lages- och bostadskvaliteter som efterfragas och en

Forskning

I forskningsprojektet Suburbia
in Territorial

Transformation pa KTH
studerades olika bostadsgéardars
form och innehall. Genom en

av de tydligaste ar att vi oavsett alder vill bo i trygga miljoer, dar man kénner !

igen sina grannar och omgivningen erbjuder en mansklig skala (se nasta sida)
med tillgangliga inslag av natur/gront och service.

Utifrdn omradets forutséttningar idag rekommenderar darfor Juni Strategi att

fokusera utbyggnaden av omradet med en upPIevelsem’eissig variation i hus
och fasader och mansklig skala, trots hog exploatering, for att skapa en tydlig
forandring och utvecklin%av omradet. En utveckling som dnda kan knyta an
till 6vrig bebyggelse. For flerbostadshusen rekommenderas att kommunen

fokuserar pa kvartersbebyggelse med slutna innergardar istillet for lamellhus, |

detta for att bl.a. skapa en storre trygghet hos de boende. Slutna innergardar
ger en tydlig indelning av privat/otfentligt mark, nir denna gransdragning &r
otydlig kan otryggheten oka. Barnfamiljer vill girna kunna lata barnen leka
fritt med vanner pa en stangd och trygg innergard. Det skapar gemenskap och
en ansvarskansla. Ur denna aspekt ar samradsforslaget saledes att foredra.

Med for storskalig bebyggelse finns en risk att boende inte kanner lika stort
ansvar for boendemiljon, som i en mer smaskalig dar man kan skapa sociala
kontexter inom kvarteren. En utveckling av kvartersbebyggelse ger ocksé
enklare mojligheter till utbyggnad i etapper for att successivt mota
efterfragan, samt storre méj%ighet till variation och mgjlighet till att anpassa
utbudet till efterfragan 6ver tid. Det medger ocksa en storre variation och
mojliggor aven for mindre byggherrar att utveckla bostader.

Juni Strategi har under de senaste dren genomfort flertalet insiktsstudier
kring olika generationer, och dterkommande (oberoende livsfas) ar vikten av
trygghet — bade i och utanfor bostaden.

www.junistrategi.se

R ‘
a N

enkiatundersokning omfattande

* 28 bostadsgardar tillhérande
flerbostadshus i Malmo och
Stockholm med cirka 1 000 svar
finns ett stort underlag om hur
olika bostadsgardars utformning
péaverkar upplevelsen av den.
Resultaten publicerades varen
2016 i avhandlingen Uncommon
Ground: Urban Form and Social
Territory.
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"Slutsatserna av forskningen ar att bostadsgardars form har stor paverkan pa hur boende
uppfattar och anvander dem. Kringbyggda gardar har lagre andel gardsyta exponerad mot det
offentliga rummet och korrelerar med en hog kansla av trygghet och av tillhérighet, dvs att garden
tillhor boende. Vid platsbesok visar det sig att dessa gardar i hdgre grad uppvisar spar av
boendeinitiativ i form av planteringar, mébler och barnleksaker som lamnas pa garden for
gemensam anvandning. Férenklat sa framjar tillhdrighet en kvartersgemensamhet som bygger pa
att garden inte ar for alla. Enkatresultaten visar ocksa att utdver graden av rumslig inramning ar
upplevelsen av granser avgérande for tillhdrighet och trygghet. Tydligt inramade eller avgransade
gardar uppfattas i hogre grad som gard av boende &n 6ppna eller halvéppna”

“En lite bekymmersam praxis i nybyggnadsprojekt ar kvarter som ar rumsligt inramade men som
samtidigt har strak genom garden, vilket skapar en situation dar boendes potential for kontroll
undermineras. Sadana gardar kan forvantas skapa lag tillhorighet trots sin inramning och tydliga
granser. | en sadan motstridig situation ar det oklart vem garden ar till for - &r det en métesplats for
grannar eller ska grannar moéta forbipasserande framlingar pa garden?”
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En mansklig skala med bibehallen exploateringsgrad

Exemplet Jarla Sjo

En mansklig skala behover inte betyda en lagre exploateringsgrad, husen kan helt
enkelt byggas tatare. Ett exempel pa detta ar Jarla Sjo i Stockholm som angransar
till ett dldre omrade, Ekbacken. Fran borjan var planen att bygga lamellhus for att
mota Ekbackens struktur och na en hog exploateringsgrad (arkitektkontoret FFNS
1996). Planen ritades dock om och inspirerades av mindre staders kvartersstruktur.
Exploateringsgraden bibeholls men trivseln 6kade. Idag ar Jarla Sjo ett av Nackas
mest eftertraktade omraden. Ekbackens bostadsrittspriser ligger idag i snitt pa

55 000 kr/kvm (3,5 mkr), medan Jarla Sjo snittar pa 60 000 kr/kvm (4,5 mkr).

s
mop

Jarla Sj6 idag

www.junistrategi.se

@ Linangsbacken Ekbacken

© Borgargarden

) sturegarden

© Herrgrden
Fyren

) Kiosterstaranden

@ Turbinhallen &
Vasagérden

@ Laderfabriken

(D Jaria strand

@ Remfabriken
Vikingaleden

- .t A ) & ,j
Strukturplan, dock ej slutna kvairit?:/r. .E.FE}‘
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Rekommenderade malgrupper

Priméra huvudmalgrupper per bostadsform & upptagningsomrade

Primart Malgrupp Friliggande Friliggande Radhus Enplans- Flerbostads- Flerbostads-
upptagningsomrade hus (ar) hus (br) (br/ar) radhus (hr) hus (br) hus (hr)
. Unga ensamboende X X
LTI omraq?t Unga par X X
"boendekarriar” N
Barnfamiljer X X X
Unga ensamboende X
Andra omraden Unga par X X X
"nya inflyttare” Barnfamiljer X X
Pensionéarer X X X

Primira malgrupper inom omradet idag

Ser man till stadsdelarnas invanare sa ar det en ung befolkning med barnfamiljer
och unga vuxna. For dessa ser Juni Strategi att man kan skapa magjligheter till en
boendekarriar inom omradet.

Priméra malgrupper frdn niromradet ar
* Unga ensamboende

*  Ungapar

*  Barnfamiljer

Nyproduktionen av bostader riktade mot malgrupper fran naromradet
rekommenderas att fokuseras i de centrala delarna, med blandade bostadstyper
och upplatelseformer.
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Primiara malgrupper fran andra omraden

Efterfrdgan p& nyproducerade sméhus i n'airligfgande omréaden ar hog. For att
locka nya invénare till omrédet &r det en efterfrdgan som man bor bygga vidare

pa.

Primira malgrupper fran andra omraden ar:
* Unga ensamboende

* Ungapar

*  Barnfamiljer

s Pensiondrer 65+ ar

Nﬁ/{produkjcionen av bostider riktade mot ovan mﬁlgrupll()er rekommenderas att
fokuseras i mer perifera ligen av omradet, och ha ett fokus mot sméhus.
Sekundart ser Juni Strateii att studenter vid hogskolan kan vara en malgrupp. I
dagslaget rader det enligt kommunen balans pa studentbostadsmarknaden, men
framover forvantas antalet studerande att 6ka.
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Schematisk fordelning av bostadstyper och malgrupper

I omradets yttre delar
rekommenderas att man
fokuserar pa bostader som
framst kan locka inflyttning
fran andra omraden.

Till en start ser Juni Strategi
framforallt att man bor
fokusera pa smahus i
naturnira lagen som ocksa
knyter an till narliggande

smahusomraden, dar
efterfragan pa just smahus ar
hog.
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Betalningsvilja & bostadsfordelning

I tabellerna till hoger presenteras Juni Strategis
bedomda betalningsvilja for olika upplatelseformer
och bostadstyper, samt rekommenderad
lagenhetsfordelning for lagenheter i flerbostadshus.
Bedomningen baseras pa dagens marknad,
konjunktur och penningvarde (dec 2020) och avser
normal nyproduktionsstandard, samt att omradet i
sin helhet profileras mot prioriterade malgrupp enligt
foregdende avsnitt. Vidare ar storlekar, betalningsvilja
etc. bedomda som genomsnitt for omradet. Vid
utveckling av omradet rekommenderas att man
differentierar storlekar, planlosningar, priser etc.

Betalningsformagan i det aktuella omradet ar
forhéllandevis 1ag. Detta paverkar framst
bedomningen for bostads- och hyresratter i
flerbostadshus — vars priméra malgrupp framst redan
finns inom omradet idag. Hyresnivin moter nivan
utifran att bostdderna byggs med
investeringsbidraget.

For smahusen ser Juni Strategi att efterfragan dven
kan komma fran andra omraden och skapa en
inflyttning, vilket paverkar den bedomda
betalningsviljan positivt.
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Lgh-typ Andel Boarea Kr/kvm Insats Arsavgift/kvm
1 rok 15% 30 24 000 720 000 750
Flerbostadshus, 2 rok 30% 50 23 000 1150 000 725
Bostadsrétter 3 rok 35% 70 22 000 1540 000 700
30-35% 4 rok 15% 80 21000 1680 000 675
5 rok 5% 90 20 000 1800 000 650
Total/snitt 100% 64 22 050 1378 000 700
Lgh-typ Andel Boarea Manadshyra Arshyra/kvm Normhyra
1 rok 15% 30 4920 1968 1450
Flerbostadshus 2 rok 30% 50 6 920 1661 1450
Hyresrétter 3 rok 35% 70 8770 1503 1450
50-55% 4 rok 15% 80 9920 1488 1450
5 rok 5% 90 10 920 1456 1450
Total/snitt 100% 64 8 290 1573 1450
Hustyp Andel Upplatelseform Boarea Ar};[m/;;’ar?lxm Slutpris/insats/manadshyra  Arsavgift/kvm
Friliggande 10% Aganderéatt 120 27 500 3 300 000 -
Smahus Friliggande 15%  Bostadsrétt 100 28 000 2800 000 500
10-15% Radhus  20% Aganderatt 90 32 200 2900 000 -
Radhus  35% Bostadsratt 90 27 800 2500 000 500
Radhus  20% Hyresratt 70 2 057 12 000 -
Snitt av kr/kvm och hyresnivder dr ett genomsnitt viktat per andel av boa
Snitt av boa, mdnadshyra och insats dr ett rakt medelvdrde av ldgenhetstyperna
Storlekar, betalningsvilja etc. bedomda som genomsnitt for omrddet. Vid utveckling av omrddet
rekommenderas att man differentierar storlekar, planlosningar etc.
Bedomningen baseras pé dagens marknad, konjunktur och penninguvdrde (dec 2020).
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Marknadsdjup hela kommunen

Eskilstuna kommun

Prisnivans match med betalningsformagan hos kommuninvénarna ar
alltid av stor vikt. Sarskilt nar det géller just nyproduktion som kops pa
ritning, da kopet inte sammanfaller med inflyttning och da koparna
inte vet vad deras eventuella nuvarande bostad har for marknadsvarde
i framtiden.

For att undersoka marknadsdjupet och antalet hushall som potentiellt
kan efterfraga en bostad har Juni Strategi forst ansokt om fiktiva bolan
hos SBAB utifran de prisnivaer och bostadstyper som Juni Strategi
rekommenderar, for hyresratter har Juni Strategi utgatt fran att man
ska ha en arsinkomst om tre ganger arshyran. Darefter har bl.a.
hushéllssammanséattningar, flyttfrekvenser och inkomststrukturer
undersokts for de olika malgrupperna. Resultatet av antalet potentiella
hushéll i kommunen som kan efterfraga den dyraste samt billigaste
bostadstypen for respektive malgrupp per ar presenteras i tabellen
ovan till hoger.

Marknadsdjupet avser hela kommunen, och av dessa behover FRL
kunna attrahera en marknadsandel. En viktig del for just FRL ar att ha
en attraktiv prisniva som konkurrensfaktor. Skulle man applicera
Munktellstadens prisnivaer for nyproduktion pa det kommande
utbudet sa sjunker marknadsdjupet med upp mot 30% for
ensamboende och drygt 10% for par.
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Antal hushall i kommunen som kan
efterfraga den...

. Primart efterfragade -
Malgrupp bostadstyper ..dyraste .billigaste
efterfragade efterfragade
bostadstypen bostadstypen
Unga ensamboende, R
utan barn 20-24 &r Lagenheter (br & hr) 600 - 950
Unga sammanboende, .
utan barn 20-34 &r Lagenheter (br & hr) 300 - 400
Barnfamiljer, Friliggande hus, radhus i
__ foraidrar 30-49ar (bras) o 0
Villasaljare* 50-69 ar 550-650

*Gdllande villasdljarna dr det potentiella kundunderlaget inte baserat pa
ndgon bolanekalkyl, da de generellt finansierar sitt kop genom forsaljning av
sitt smdahus och inte genom bolan. Berdkningen av antalet potentiella
villasdljare i kommunen finns pa sidan 32.

Viktigt att ha med sig dr att angivna siffror inte dr nagon direkt sanning, utan
endast teoretiska for att ge en fingervisning kring det potentiella
kundunderlaget i hela kommunen. Underlaget kan bade minska och 6ka utifran
att exempelvis individer fran sdrboforhallanden flyttar thop, samt individer
som flyttar in till kommunen - och det ska till att personerna i fraga exempelvis
ska vilja flytta till nyproduktion, ha majlighet att vinta pa inflyttning till
nyproduktion samt ha 15 % i kontantinsats.



Marknadsdjup & utbyggnadstakt medelscenario

FRL

Marknadsdjup FRL

Pa foregaende sida presenterades marknadsdjupet i
kommunen i stort. Ser man till endast till FRL sa
minskar antalet potentiella hushall — delvis pga. att
FRL endast kan attrahera en viss marknadsandel,
men ocksa da inkomstnivierna inom FRL ar lagre
an for kommunen i stort.

Marknadsdjupet inom stadsdelarna ar framforallt
av vikt for lagenheterna i flerbostadshus, vars
primara upptagningsomrade bedoms vara just
naromradet.

Bortser man fran inkomstnivan och endast
fokuserar pa olika aldersgruppers generella
flyttfrekvenser finns ett underlag inom FRL om
cirka 500-600 hushall (individer 20+ ar) som
flyttar per ar. Till det ska dessa dock ocksa vilja
flytta inom omradet, samt ha en inkomstniva som
gléjli gor att de kan efterfraga en nyproducerad
ostad.

For hyresritterna ligger inkomstkravet (baserat pa
Juni Strategis bedomda betalningsvilja) omkring
medianinkomsten 1 FRL, sdledes finns ett
potentiellt marknadsd{'up om cirka 250-300 hushall
per ar for dessa, sett till samtliga av FRLs invanare
som ocksa flyttar och har ett behov av en bostad.
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Utbyggnadstakt

Juni Strategi ser att man bor paborja utbyggnaden och fortatningen av FRL i de centrala delarna, samt de yttre
nordvastra delarna samtidigt pga. att de attraherar olika mélgrupper och upptagningsomraden. For
bostadsritter i flerbostadshus rekommenderar Juni Strategi att man har en négot accelererande utbyggnadstakt.
Generellt sett sd ar det enklare att silja bostadsratter pa ritning i redan uppbyggda omraden vilket gor att man
sannolikt enklare kan silja mot slutet av utvecklingsperioden. %\ andra sidan dr de centrala lagena vid det
framtida torget sannolikt attraktiva for bostadstypen vilket gor att man bor utveckla bostadsratter dven tidigt i
utvecklingen. Den bedomda utbyggnadstakten nedan motsvarar omkring 16 ar for cirka 3 000 bostéder.

P4 niastkommande sida visas en schematisk bild 6ver Juni
Strategis rekommenderade utbyggnadsordning ur ett

marknadsperspektiv.
Arz7
Flerbostadshus (br) ca 75 Igh/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar
/4/‘ 4.6 Friliggande hus ca 5-10 hus/ar
Flerbostadshus (br)  ca 50 Igh/ar Radhus ca 15-20 hus/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar Summa ca 200 bostéader/ar

ca 5-10 hus/ar

Ar 1-3

Friliggande hus

Flerbostadshus (br)  ca 25 Igh/ar Radhus ca 15-20 hus/ar
Flerbostadshus (hr)  ca 100 Igh/ar Summa ca 175 bostader/ar
Friliggande hus ca 5-10 hus/ar
Radhus ca 15-20 hus/ar Totalt ca 16 ar for 3 000 bostader
Summa ca 150 bostader/ar



Utbyggnadsscenarier

Konjunkturens paverkan pa utbyggnadstakten

Den bedomda utbyggnadstakten pa foregaende sida utgar fran
dagens konjunktur och marknad. Vid langre utbyggnadstider sker
ofta konjunkturella fordndringar under pagaende utbyggnad,
vilket kan paverka efterfrdgan pa bostader. Under en
lagkonjunktur blir individer mindre riskbenigna och/eller har
inte samma ekonomiska forutsattningar vilket gor att efterfragan
pa bostdder minskar. Historiskt sett sd minskar efterfragan snabbt
vid en lagkonjunktur, medan aterhadmtningen tar langre tid nar
konjunkturen sedan viander. Generellt sa ar det framforallt
efterfrdgan pa dgda bostadsformer som péaverkas under en
lagkonjunktur, hyresritter dr inte lika konjunkturkinsliga. Det
beror till stor del pa att ett demografiskt drivet bostadsbehov
kommer fortséatta att finnas, trots lagkonjunktur.

Utifran Juni Strategis bedomda utbyggnadstakt sa ar det saledes
framst de 4gda boendeformerna som paverkas negativt vid en
lagkonjunktur, men dven efterfragan pa hyresratter minskar till
viss del.

Antagandes att en lagkonjunktur paverkar utbyggnadstakten
negativt och att endast 65 % av den bedomda efterfragan per ar
efterfragas, vilket exempelvis skulle kunna innebira endast
hyresratter under de forsta 3 aren, sa skulle utbyggnadstiden for
omkring 3 000 bostader teoretiskt 6ka fran cirka 16 till 24 ar.
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Juni Strategis bedomda utbyggnadstakt kopplat till kommunens bostadsforsorjningsplan
och oversiktsplan

Enligt kommunens bostadsforsorjningsplan sa finns ett demografiskt drivet bostadsbehov om i snitt
750 bostader fram till &r 2030. Juni Strategis bedomda utbyggnadstakt utgor i snitt cirka 20-25% av
detta behov per ar. Samtidigt finns ett antal bostader i Juni Strategis utbyggnadstakt som ar kopplade till
bostadsefterfrdgan och inte behov — framforallt inom dgda bostadsformer. Ser man endast till
hyresratterna i utbyggnadstakten s& utgor dessa knappt 15 % av kommunens totala bostadsbehov.

Enligt 6versiktsplanen finns mgjligheten att bygga 15 000 bostédder fram till &r 2030 i kommunen, dvs.
det dubbla mot det enligt kommunen aggregerade bostadsbehovet under perioden. Antagandes att
utbyggnaden av FRL paborjas fardigstallas ar 2025 sa resulterar det i Juni Strategis utbyggnadstakt i
cirka 975 bostiader fram till 2030, dvs. cirka 7 % av 6versiktsplanens totala utbyggnadsscenario fram till
ar 2030 (berakningen ar beroende av att 2025 bedomts som forsta realistiska inflyttningen).

Skillnaden mellan planberedskap, demografiskt drivet bostadsbehov & bostadsefterfragan

Ar beroende av Ar beroende av Ar beroende av
*Kommunens *Barnafédande/ * Konjunktur

resurser doda; fodelsenetto | |« Ekonomi/betalningsférmaga vs prissattning av bostaderna
+Politiska beslut *Inflyttning/ «Flyttménster inom/till kommunen
*Byggbar mark utflyttning; flyttnetto | |, A|dersstruktur (&ldre som vill Idmna villan, manniskor som vill
*Infrastruktur flytta till stérre/mindre/battre/billigare etc)
*Byggherrars * Lagets kvaliteter och mdjligheter

investeringsvilja «Infrastruktur i Iaget

+Politiska beslut och finansieringsregler

Plan- Demografiskt 7
beredska drivet b, & o) Bostadsefterfragan (fokus i denna analysrapport) i&b
P bostadsbehov i, N
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Schematisk utbyggnadsordning utifran ett marknadsperspektiv

Kartan till hoger visar schematiskt Juni Strategis
rekommenderade utbyggnadsordning av omradet.

Utifran de olika malgrupperna och
upptagningsomradena for olika delar av omréadet
rekommenderar Juni Strategi att man kan paborja
utbyggnaden av flerbostadshus och samtidigt
smahus i omradets vistra delar.

Byggandet av flerbostadshusen centralt majliggor for
kommersiellt utbud runt bussgatan att vara
lonsamma tidigare i utbyggnadsprocessen av
omradet.

For sméhusen ar det viktigt att borja utbyggnaden i
de mikrolagen som naturligt knyter an till de
narliggande stadsdelar med sméahus, t.ex. Stenby och
Mesta-Stenby.
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Positionering & konkurrens gentemot ovrig bostadsutveckling

I kommunens centrala delar finns ett stort antal bostadsprojekt, bade
under byggnation och planeringsstadium. For att minska konkurrensen
mellan omradena och mgjliggora for en héllbar utveckling av dem ar det
viktigt att omradena positioneras utifran t.ex. malgrupper, geografi,
bostadstyper etc.

Under andra halvan av 2010-talet sdg vi pa flera hall i Sverige exempel pa
hur man bade inom och mellan kommuner riktade sig mot samma typer
av malgrupper och erbjod liknande kvaliteter i olika utvecklingsomraden.
Detta ledde i sin tur till ett stort 6verutbud av liknande bostadstyper och
kvaliteter vilket fick nyproduktionsmarknaden (av framforallt 4gda
bostadstyper) att avstanna under hosten 2017.

For FRL ser Juni Strategi att en stor del av kundunderlaget sannolikt
redan bor i omradet idag. Framforallt i borjan av utbyggnaden och nar det
galler utvecklingen av flerbostadshus.

Jamfor man lages- och kvalitetsmassigt har FRL flera faktorer som skiljer
omradet fran andra utvecklingsomréaden i dagslaget. Exempelvis en
tydligare koppling till centrala staden jamfort med Skiftinge, en annan
produkt an Munktellstaden, och i forhallande till exempelvis Odlaren sa ar
inte FRL en helt ny stadsdel.

Det finns saledes relativt tydliga faktorer som skiljer de olika omradena at
vilket ar positivt for bostadsutvecklingen i kommunen i stort. Det
utvecklingsomrade som till viss del liknar och i storre grad konkurrerar
med FRL skulle kunna vara Arby Norra. Diaremot ir bebyggelsen i Arby
Norra mer koncentrerad och storskalig.
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STYRKOR

*Naturnara

* Infrastruktur

*|drottsplats och
friluftsmojligheter

*Cykelavstand till centrala
Eskilstuna

HOT

+Att inte alla inflyttade kan fa
foskole-/skolplats

*En lagkonjunktur som
drabbar malgruppen

*Lang utbyggnadstakt

*Konkurrens fran andra
utbyggnadsomraden i
Eskilstuna - framférallt Arby
Norra

SVAGHETER

*Homogent bostadsutbud idag
*Laga inkomstnivaer hos
omradets invanare idag

*Vid omflyttning inom omradet
kravs inflyttning till befintligt

bestand

* FLR har idag sémre rykte &n
andra utvecklingsomraden

MOJLIGHETER

*Vidareutveckling
kollektivtrafik, narservice,
forskolor, skolor och annan
kommunal service

« Efter hand kommer

efterfragan spridas pa fler
malgrupper da omradet
mognar

*Modjlighet att rikta sig mot flera
olika malgrupper och
upptagningsomraden
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Utbud i naromradet



Handelsomraden

I Eskilstuna ar de prioriterade handelsomradena, enligt
kommunens handelsstrategi, Innerstaden, Gamla staden, Tuna
Park, Torshilla, Folkesta samt omradet Skiftinge.

Narmaste externhandelsomréadet dr Tuna Park med 76 butiker,
har finns séval storbutiker, som shopping, restauranger och
service.

For eventuella kommersiella verksamheter i Froslunda, Sl o0 N SN
Réabergstorp och Lagersberg kommer den stora konkurrensen % ¢ -
framst fran Tuna Park, och vad géller shopping dven innerstaden.

(
TU NA —= ggf)’{gg{r
PARK e -

©lapoteket COX( ‘ )
PLANTAGEN.

\Eggss H Y oo

KVARTERET

3, it

«

Externhandelsomraden
& exempel pa utbud
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Narliggande livsmedelsbutiker

P& kartan till hoger visas livsmedelsbutiker i niromradet till Froslunda, Rabergstorp och
Lagersberg och deras ungefarliga omsattning. For Lidl, City Gross, Coop och OKQ8
kommer uppgifterna om omsittningen fran Delfis register 6ver dagligvarubutiker
(2017). Uppgifterna baseras dar pa enkiatundersokningar (som besvaras av butikschefer)
samt Delfis skattningar. Eftersom dessa butiker rapporterar sin omsattning centralt sa
ar de enskilda butikernas omsattning okand.

Hogst omsattning har storbutikerna i Tuna Park. I naromradet dr ICA Stenby storst med
105 mkr omsittning pa 1 600 kvim, men Lidls omsattning ar okadnd, eftersom Lidl
rapporterar in total omsattning for sina nastan 200 butiker i Sverige ihopslaget.

Rojan Store var tidigare en ICA Nara som omsatte ca 20 mkr. Savil Rojan Store som Taj
Livs ar nystartade och darfor har ingen arsredovisning som visar omsattningen annu
registrerats.

« #ekuriren

Ica i Froslunda lagger ner — omsattningen
for dalig

Ica Nara i Eskilstunastadsdelen Froslunda stanger den 31 oktober.

Varfér den nuvarande butiken avvecklas vill Martin Erlandsson inte ga in pa, utan
hanvisar till Ica centralt. Anna Hedstrém, pressansvarig pa lca, kommenterar
nedldggningen i Froslunda i ett mailsvar:

—

18 SEPTEMBER 2018 19:46

- Det stdmmer att butiken ska stdnga och anledningen &r att resultat och
omséttning varit fér dalig. Butiken har dessutom en del investeringsbehov och
det & kommunen som &r fastighetsagare.
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Stora Coop:

ca 290 mkr*

_ BROSS " 4 g | giberga Matnara
City Gross: Gillberga Matnéra:
ca 290 mkr* ca 10 mkr

Sturegatan Livs &
tobak:
i.u. start 2020

ca 45 mkr*

ICA
Supermarket
ICA Stenby:
ca 105 mkr

oKas 3
OKQS8:
ca 2,5 mkr*

N sore - e nies
Rojan Store:
i.u. start jul -20

S

ca 400 tkr

Froslunda Livs

Taj livs: 3 Fréslunda livs:
i.u. start nov -19 i

Kdlla: Allabolag.se & Delfis butiksregister
* uppskattade virden fran Delfi 92



Restaurangutbud

I ndromradet finns ett fatal restauranger och caféer. Mitt i omradet ligger
restaurang Mélet som en solitar intill idrottsplanerna. Kring Froslunda
centrum finns ett utbud av café och restaurang. Omsattningen for
restaurangerna ar okand for Juni Strategi.
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Exempel pa restauranger
i ndromradet

: éella PnZzen
V|etnam W e

; kk"'
b C . 9.3

e .".%1/:/\\“ ‘._.j. v"‘ N Sées 7
Froslunda
cafe Pizzeria,
Gatukok
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S
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A .Restauranﬂ’aradlse
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Handelstrender



Trender som paverkar Froslunda, Rabergstorp och

Lagersberg

I detta kapitel presenterar Juni Strategi en kortare trendanalys. De trender
som bedoms ha storst paverkan for Froslunda, Rdbergstorp och
Lagersberg presenteras. I denna rapport anviands begreppet trender for att
beskriva trogrorliga mekanismer som ror sig i en bestamd riktning.

Trendanalysen sker pa flera nivaer; dar en overgripande samhallstrend
bryts ned till trender inom detaljhandeln som i sin tur sammanfattas i hur
trenderna paverkar stadsdelscentrums framtida roll och funktion.

I skrivande stund har Coronapandemin en mycket stor inverkan pa vara
stader, butiker och restauranger. Covid 19 tas darfor i beaktning, men
siktet for utvecklingen av stadsdelarna ar 1angt bortom pandemin, darfor
forutsatts butiker, service och restauranger inom ramen for utvecklingen
Ooppna en bra stund efter pandemin ar over.

« #ekuriren

E-handel av mat okar i Eskilstuna - Ica
Stenby: "Vi dubblar var omsattning varje
manad"

Allt fler svenskar handlar sin mat pa natet och utbudet okar nu i Eskilstuna. Sedan tidigare

finns e-handel pa Coop, Ica och Willys men nu &r det dven majligt pa City Gross.

AL City Gross i Eskilstuna har nu tagit tillfallet i akt: Sedan arsskiftet har de ocksa
Oppnat sin e-handel. Kedjan blir ddrmed den fjarde aktoren i Eskilstuna, efter Ica,
Willy’s och Coop, att erbjuda kunder att vélja sina matvaror pa webben och
bestélla en hemleverans eller hdmta dem fardigpackade i butik.
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Samhalls-
trender

Trender for
branschen

Paverkan
FRL
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Om trender

Hur detaljhandeln utvecklas, vilka nya utbud, tjanster och inriktningar som
dyker upp beror pa en miangd olika faktorer. De flesta kan dock hirledas till
ett fatal strukturella samhallsférandringar som préglar var samtid. Tidigare
samhallsforandringar har exempelvis varit Bondesamhallet och
Industrialismen. Detta ar extremt trogrorliga och stabila strukturella
forandringar. Idag talar vi istdllet om nya tidens GUD-H; Globaliseringen,
Urbaniseringen och Digitaliseringen och Hallbarhet.

Forandringarna ger i sin tur upphov till ett antal ldngsiktiga samhallstrender
som ger konsekvenser inom kopbeteende och detaljhandel. Man kan likna
detta vid ett isberg, dar det vi ser ar synliga yttringar av underliggande
faktorer.

For att enkelt beskriva hur en trend kan visa sig ar kopkaffebeteendet ett bra
exempel. For 20 ar sedan var det otankbart att kopa en kaffe for 40 kri
pappmugg pa vag till jobbet - dir det ju finns gratis kaffe. Idag anses detta
dock normalt. Detta ar en konsekvens som kan hirledas till bl.a. de
langsiktiga trenderna Okad tidspress, Okat intresse for mat och dryck och
Okat resande - vilka i sin tur kan hirledas till de Strukturella
samhallsforandringarna som Urbaniseringen och Globaliseringen.

Om isberget undersoks nedifran och upp sa kan trenderna fangas upp och en
strategi och koncept som ar i framkant skapas.
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Konsekvenser
for FRL

Stor konkurrens fran ett
fatal starka utbudspunkter
och e-handel, méjlighet att

bli den sociala

motesplatsen Vad vi kan se f('er

tecken

Langsiktiga

E-handel, Digitalisering,
Strukturomvandling,
Miljomedvetenhet, Individualism,
Tjanster kopplade till varan,
Polarisering, Mangfald, Lagpris,
Transparens, Utldndsk konkurrens,
Branschglidning

Megatrender / Strukturella
samhallsférandringar

(Bondesamhallet, Industrialismen),
Digitaliseringen, Urbaniseringen, Globaliseringen,
Andrad demografi

trogrorliga

Underliggande l
handelstrender trender
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Utvalda handelstrender
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E-handeln: E-handel vaxer i snitt med ca 15 % (ca 10 mrd
kr) per ar jamfort med den totala detaljhandeln som vaxer
med ca 5 % (ca 30 mrd kr) per ar. Detta har accelererat
under pandemin, som inneburit nya kundgrupper for e-
handeln. Antalet digitala infédingar (personer fédda efter
1987) tar allt stoérre plats och den demografiska
forskjutningen ger e-handeln ytterligare en skjuts framover.
Konsekvensen blir farre fysiska butiker, farre anstéllda inom
butik och prispress.

Digitalisering: Utdver e-handel, som &r en del av
digitaliseringen, digitaliseras vara butiker alltmer, detta syns
bland annat i innovativa betalningslésningar, self check-outs
och integrerad teknik i butik.

Strukturomvandling: Denna trend har pagatt under lang tid.
P& 1970-talet fanns det knappt 10 000 dagligvarubutiker i
Sverige, idag &r siffran under 4 000. Vi ser i storre
utstqrz'a'ckning fa stora handelsplatser pa bekostnad av flera
sma.

2

3
i

UMERS &

i

USER®

Individualism: Konsumenter ser och kraver alltmer personligt
anpassade lésningar och varor. Detta syns bland annat pa hur
man kan skapa egen design pa natet samt personligt anpassade
extraerbjudanden fran dagligvarubutikerna

Tjanster: Kopplade tjanster till produkten blir allt vanligare. Bland
annat saljer manga elektronikbolag forsakringar och loparskor
saljs tillsammans med fotvard och |6pcoacher mm.

Branschglidning: En stérre branschglidning har skett inom
handeln. Dagligvarubutiker ar en av de stérsta
forséljningskanalerna for bocker och sportbutiker for klader etc.

Polarisering: Det har skett en polarisering inom handeln;

antingen premium/personlig service - eller lagpris.

97



Stadsdelscentrumets framtida roll och funktion

Digitaliseringen och 6kad internationell konkurrens utsatter detaljhandeln
for ett stort omvandlingstryck de kommande dren, utvecklingen har fitt en
extra skjuts av pandemin. Aven om fysiska butiker fortsatt kommer att sta
for majoriteten av forsaljningen vantas e-handeln vaxa kraftigt. Det visar
bland annat Svensk Handels rapport Det stora detaljhandelsskiftet.
Omstillningen kommer pa sikt enligt dem att medfora farre butiker, farre
anstillda och hért pressad lonsamhet for ménga handlare.

I tillagg har det skett en enorm strukturomvandling dven for de fysiska
handelsplatserna. Utbudet har under de senaste decennierna har i allt
hogre grad lokaliserats till ett fatal starka platser och aktorer. Antalet
butiker har inom alla handelsbranscher stadigt minskat de senaste
decennierna.

Detta har medfort att ménga svenska traditionella stadsdelscentrum for en
tynande tillvaro i den harda konkurrensen fran externhandel, stadskdrnan
och stormarknader.

Forutom dagligvaruhandel kan det, dven i sma stadskarnor och stadsdelscentra,
finnas frisor, kemtvétt, viss fackhandel samt ett par restauranger och kaféer. De
ligger bra till for méanniskor med eller utan bil, fungerar som en lokal tréffpunkt och
mdyjliggor snabba drenden. De utgor saledes en vital del i tidsjakten och kan ocksa
vanda sig till ndrbelagna arbetsplatser med t.ex. fardiga lunchpaket. Stigande

inkomster, urbaniseringen och stadens fortatning, bidrar ocksa till battre
forutséttningar for "butiken pa hornan’.

Tidseffektiv konsumtion i stadsdelscentrum kan medfdra att dessa centrum kiarar
sig om de rustas och erbjuder bra vardagskonsumtion. Annars kommer de att
fortsétta tappa marknadsandelar.

SKL & Trafikverket

www.junistrategi.se

Utbud med méanga
narboende har tappat
betydligt mindre under
Coronapandemin! Stérre
citykarnor med hég andel
arbetande och turism har
tappat mest.

Var mianniskor valjer att handla drivs av utbudet pa
platsen, tillganglighet, narvaron av annan service samt hur
attraktiv en handelsplats upplevs.

Narbutikerna verkar nu resa sig igen fran en tidigare utdomd tillvaro.
Samhallstrender s som en 0kad tidspress, utlimningsstillen och
bekvamlighet verkar vara nagra av anledningarna och detta kan innebara
en renassans for stadsdelscentrumet. Tiden ar knapp for ménga
konsumenter och narhet blir viktigt.

Antal

Figuren visar var de nya

dagligvaru- E;;Zg}'i invanarna kan konsumera;
butiker (cirka) Tuna Park vilka utbudspunkter som &r
1950 30 000 etc. de nya kommersiella
verksamheternas storsta
P 7700 konkurrenter.
1970 9200
Nr- Cityhandel
1980 9 000 omradet ‘ . Lner
1990 8 300
2000 6 000 .
2010 5000
2020 3500
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Konsumtionsmonster i FRL & Eskilstuna kommun

Teoretisk fysisk handel per capita/ar 2019
0 10 000 20 000 30 000 40 000

Olika gruppers konsumtion per capita kan kopplas till deras inkomstniva. Ser man
till hela Eskilstuna kommun ar konsumtionen nagot lagre an snittet i riket. Och ser

man till inkomsten i FRL sa ligger den pa ca 65% av hela kommunens inkomst.
Kopkraften for den fysiska handeln i riket justeras darfor ned for att battre
representera konsumtionen i Eskilstuna kommun och de aktuella stadsdelarna.

Justeringen baseras pa kommunindex fran KPG*.

Kdlla: Konsumtion per capita, KonsumtionsprognosGruppen, bearbetad av Juni Strategi

*KPG star for KonsumtionsprognosGruppen ddar ett antal olika aktorer ingar for att faststdlla prognoser for konsumtion inom detaljhandelns branscher, bla. HUI, ICA, Coop Axfood. Juni

Strategi dr en av dessa aktérer.
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Dagligvaror

Varav livsmedel

SALLANKOPSVAROR: DAGLIGVARUHANDEL: Varav vriga dagligvaror w 8 441
Specialvaror 487
Bekladnad Livsmedel, Tobak, Tidningar - M1 7590
" ’ i >, S I . -
Klader, skor Blommor, Apotekens receptfria pecialvarer 3
Hemutrustning och egenvardsprodukter, } _—
Mobler, belysning, mindre apparater for hushall, ) Varav bekladnad h\\\\\\\\z\“gég 45
husgerad inkl. glas, hushallstextilier RESTAURANG & CAFE:
Fritidsvaror . . ) Varav hemutrustning M 5 565
Cykel, musikinstrument, leksaker, hobby, Exempelvis baggrle_r, caféer, 617
sportutrustning, campingartiklar, reservdelar och ~ restauranger, grillkiosk mm Varav fritidsvaror exkl. hemelektronik N 4 580
tillbehor till fordon, ur/guld/optik, bocker ‘ 977
. o I
Hemelektronik Hemelektronik ™ 12313%8
Radio, TV, 6vrig hemelektronik, film, CD, mobiltelefoni Co
Byggvaror e 4 550
B2 957
Byggvaror
Mattor, verktyg och utrustning for hushall, storre Restaurang MJ 0011
hushallsapparater, underhéll av bostdder, byggmaterial : 507
m Riket mEskilstuna = Strdngnas FRL

100



Konsumtionsunderlag idag

Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg

I tabellen till hoger presenteras konsumtionsunderlaget i Froslunda,
Rébergstorp och Lagersberg baserat pa befolkningsméangden senaste
helaret, 2019 (11 100 invénare). Det totala konsumtionsunderlaget ar
knappt 480 mkr, varav 230 mkr ar for dagligvaror.

www.junistrategi.se

Konsumtionsunderlag (fysisk handel) Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg 2019

Dagligvaror 230

Varav livsmedel 169

Varav 6vriga dagligvaror 61
Specialvaror 127

Varav bekladnad 54

Varav hemutrustning 40

Varav fritidsvaror exkl. hemelektronik 33
Hemelektronik 15

Byggvaror 33
Sallankopsvaror totalt 175
Detaljhandelsvaror totalt 405
Restaurang 72
Detaljhandelsvaror inklusive restaurang 477

Killa: KPG, berdkningar av Juni Strategi o1
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& konsumtionsprognos



Upptagningsomrade

A
/ 433

I och med det kommersiella utbudet som finns i Innerstaden och U ppgag ;,I !’IIQS- |
Tuna Park idag, och Froslunda, Rabergstorp och Lagersbergs omr adet okar
geografiska lage, bedomer Juni Strategi att upptagningsomradet for Szt (L Y
eventuella kommersiella verksamheter nastintill uteslutande ar de me.da o radets
boende i Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg och i viss man de utbyggnad-
stadsdelar som ligger intill. R % e

Vissa besokare kan tillkomma till omradet, exempelvis till
idrottsanlaggningar. Men Juni Strategi ser inte att eventuella
kommersiella verksamheter kommer att konkurrera i ndgon storre
utstrackning med ovriga handelsomraden om kommunens invanare
som inte bor i naromradet.

Berakningarna av konsumtionsunderlag gors darfor pa antalet
boende i detta omrade, och konsumtionsunderlaget 6kar saledes med
omradets utbyggnad.
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E-handelns andelar av konsumtionsunderlaget

E-handelns tillvaxt framover prognosticeras vaxa lite olika inom olika

branscher, men en 6kning finns inom alla grupper. Storst marknadsandel Prognos natandelar av konsumtionsunderlaget

forvantas e-handel ta inom sallankopsvaror och allra mest inom - 70%
hemelektronik. > 58%
8 60%
. e e . ° o
Livsmedel och restaurang forvantas fortsatt att framst konsumeras péa den © o 6%
. 0
fysiska platsen. 3P 43%
= 39%
.2 40% 35%
2 32% 32%
2 30%
5
i 20% 17%
@©
L || I | -
C
3 5 o o x x 5 = o
& k=, 0 2 2 2 & = 3
= Is) < = ) o o o 2
- L
© [0} (O] () °
3 % 2
5 5
S s}
(2]
e}
i
Dagligvaror Sallankdpsvaror Totalt

Branscher

m2020 m2026 2034
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Konsumtionsunderlag i Froslunda, Rabergstorp & Lagersberg
Underlag i olika skeden av utbyggnaden (fysiskt konsumtionsunderlag)

Nya bostéder ger nya invénare som kan nyttja Konsumtionsunderlag mkr (fysisk handel) Fréslunda, Rabergstorp och Lagersberg
verksamheter 1 omradet och konsumera varor och T
tjanster. Ju fler som har hunnit flytta in, desto storre Utan utbyggnad Till halften utbyggt Helt utbyggt
%<onsuéntionsunderlag. Dessutom g)kar l<}§)nsumtic}>lner:1 i1 (1 500 bostsder) (3 000 nya bostéder)
opande priser per capita varje ar (men héar tar e-handeln .
en stor andel av tillvaxten). Dagligvaror 230 292 354
Eill hoger visas ’ge i)lika ?iv}é’ller (fl('jll" det fgsiskak O Varav livsmedel 175 222 270
onsumtionsunderlaget (e-handeln ar bortraknad) i o .
Froslunda, Rébergstorp och Lagersberg; att 1 500 peluigalaayglaie 2 69 84
bostader har haft inflyttning, att 3 000 bostader :
fardigstallts och ett nollscenario. I scenarierna har dven Specialvaror 135 172 208
inkomstnivén i FRL bedémtos oka till 70 % av kommunens Wiz e e ] 52 67 81
genomsnitt, fran dagens 65 %.
Nir vil omradet dr utbyggt med 3 000 bostider kommer Varav hemutrustning 49 62 75
ett relativt stort befolkningsantal att tillkomma — och med .
dem ett konsumtionsunderlag. Nar tidplanen inom ramen ~ Varav fritidsvaror exkl. 34 43 50
for utvecklingen av omradet eventuellt justeras kan denna hemelektronik
analys anviandas for att se vilket konsumtionsunderlag Hemelektronik 25 39 39
som kommer finnas pé plats vid fardigstallande samt till emeiektroni
halften utbyggt. Byggvaror 35 44 54
Det bor noteras att kopkraftsunderlaget endast giller - u
grognosen for fysiska handel — den d%gitala e-handeln ar Séllankdpsvaror totalt 196 248 301
ortraknad. Etableras verksamheter som saljer dven via
gie%g:la kanaler okar saledes kopkraftsunderlaget for Detaljhandelsvaror totalt 426 540 654
Restaurang 105 133 161
Detaljhandelsvaror 530 673 815

inklusive restaurang

Kailla: Prognos fran KPG (prognos konsumtion/capita ar 2030), berdkningar av Juni Strategi
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Att skapa en levande stadsdel

Antalet invanare, boendetathet och befintlig struktur lagger grunden

Lokaler i bottenvaningar har mojlighet skapa liv i en stadsdel, vilket i sin

tur ger en trevlig upplevelse och try%(ghet for boende och besokare. Ofta Stort flode av minniskor och
fyller restauranger och butiker en viktig social funktion i stadsdelar, som ménga nirboende ger
exempelvis motesplatser. battre forutsattningar for
Viktigt ar dock att de verksamheter som etableras i lokalerna har kommersiella verksamheter.

méjligﬁlet till en tillrackligt hog omsattning for att kunna ha en
langsiktighet, kunna investera i sin verksamhet och bidra till stadsdelens
attraktivitet, fastighetsagarens ekonomi och en god miljo. Dessutom kravs
en bra och hallbar mix av exempelvis restauranger for att dessa ska
komplettera varandra och samexistera pa ett Ilonsamt vis.

Saknas ett tillrackligt stort flode av manniskor och boende i naromradet
%er detta simre forutsattningar for kommersiella verksamheter. Foljden
lir da istéllet att det blir svarare att fa lo0nsamhet vilket kan leda till slitna
verksamheter som det inte investeras i, samt en hog risk for vakanser med
tomma lokaler. Tomma lokaler och slitna verksamheter har motsatt

Mindre floden av
manniskor och farre
narboende ger simre

inverkan pa stadsdelen; det ger en kinsla av otrygghet, konkurser och en forutsittningar for
oattraktiv miljo. kommersiella
Juni Strategi har bedomt utrymmet for framtida lokaler med fokus pé att verksambheter.

verksamheterna ska kunna bli livskraftiga mot bakgrund av
konsumtionsunderlaget och omsattningsutrymmet.

Stadsdelarna FRL tacker in ett mycket stort geografiskt omrade och det ar
darfor fordelaktigt om handel och service kan samlas i ett antal starka
noder/torg — sprids lokaler ut for mycket blir det svart att uppratthalla
lonsamhet. Juni Strategi noterar att samradsforslaget anger lokaler i
s.eﬁntliga bottenvaningar — detta ricker det kommersiella underlaget inte
till.

www.junistrategi.se
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Potential for livsmedelsbutik

Mojligheterna for en livsmedelsbutik, och kommersiella
verksamheter generellt, ar beroende av hur stor marknadsandel av
invanarnas kopkraft den kan ta till vara pa. Har finns ocksa en viss
paradox i att ju storre butik, desto hogre andel av
konsumtionsunderlaget kan den ta.

Redan idag finns savil etablerade kedjor; Lidl och ICA Supermarket
samt icke kedjeanslutna butiker; exempelvis Rojan store. Totalt sett
har dessa butiker en relativt stor marknadsandel redan idag. Och
framover kommer de givetvis att kunna oka sin omsattning nar
underlaget 6kar om marknadsandelarna bibehalls. Dock ser inte
Juni Strategi att det finns utrymme for etablering av annu en storre
kedjeansluten livsmedelsbutik innan en storre andel av bostdderna
hunnit byggas ut.

Nir alla bostader byggts 6kar konsumtionsunderlaget med ca 120
mkr endast for dagligvaror och da finns mojlighet att etablera annu
en butik i Supermarket-storlek utan att de befintliga butikerna far
alltfor stor negativ paverkan.

Etableringsmojligheten tillkommer ungefar vid 2 000 nya bostader
— vilket innebar ca ar 11 enligt Juni Strategis bedomda
utbyggnadstakt (se sida 85) och ar 17 enligt ett
lagkonjunktursscenario (se sida 87).

Det finns dven utrymme for apotek och blommor. Mgjligen kan ett
Systembolag vara aktuellt, om ett sddant etableras 6kar
dagligvarubutikens potentiella omsattning pga. Goda Grannar-
effekten.
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Konsumtionsunderlag for dagligvaror i FRL
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2019 Konsumtionsunderlag Konsumtionsunderlag
1 500 nya bostader 3 000 nya bostader

Dagligvaror Butikernas omséttning idag === Okning %

Kalla: Prognos fran KPG (prognos konsumtion/capita ar 2030), berdkningar av Juni Strategi
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Potential ovriga kommersiella verksamheter

Omsittningspotentialen for lokalerna bygger pa vilken
attraktivitet de aktorer som etableras i lokalerna har. Den
verksamhet som lyckas knytas till varje lokal har givetvis
stor inverkan pa lonsamheten och omsattningspotentialen.
Dessutom ar omsattningsmojligheterna helt beroende av
hur manga méanniskor som ror sig pa platsen — ju fler
boende och floden ju storre mojligheter. Nedan har Juni
Strategi oversiktligt bedomt framtida omsattningsutrymme
i olika skeden av utbyggnaden.

Dagligvaror
Se resonemang och slutsatser foregaende sida.

Sallankopsvaror
Rekommenderas ej mot bakgrund av 1ag l1onsamhet, stor konkurrens fran dels digital
handel men ocksé extern- och cityhandeln i Eskilstuna.

Bostadsniira service

Juni Strategi ser att det geografiska laget i Froslunda, Rébergstorp och Lagersberg ger
goda mojligheter for bostadsnira service, sdsom gym, frisor, paketutlimning men ocksa
kommunal service (t.ex. vardcentral, tandldkare, medborgarkontor, bibliotek).

Restaurang
Restaurang ar en konsumtionsgrupp som okar stadigt. Sett till underlaget finns potential

till omkring 3-5 caféer/restauranger. For restauranger ar det viktigt att skapa kvaliteter
som exempelvis mojlighet till uteservering i sollage.

i 5 Omséttningsutrymme fysisk handel 2030
Bedémd marknadsandel 1;2'; :jlgd? gsuy fy
Bransch natt-befolkning Fréslund_a, Rabergstorp och befolkniig Inoen utbvoonad Utbyggt med Hégre utbyggnadstakt Forslag aktorer
Lagersberg (fysisk handel) och besokare E 1500 bostéder 3000 bostéder
Dagligvaror
- befintliga butiker Ca70 % Cab5% Ca 170 mkr Ca 200 mkr Ca 240 mkr ICA, Lidl, Rojan mfl
(idag oms. 170 mkr)
Daaliovaror Etablering av ny dagligvarubutik och apotek,
i Ca 15% Ca 5% . - Ca 55 mkr ca 1500 kvm. Ytan kan kanske anvandas for
Y torghandel under tiden? Systembolag?
. . T.ex. gym, frisér, kemtvatt, paketutldmning men
o) o,

Bostadsnara service Ca20% Cad% ocksa halsa, vardcentral, tandldkare, bibliotek
Restaurana/cars 3-5 caféer/restauranger med mgjlighet till

g Ca 20 % Cab5% Ca 25 mkr Ca 30 mkr Ca 35 mkr uteservering, en storre festlokal. Spridda éver
- nya restauranger stadsdelen
Sdllanképsvaror Rekommenderas gj

www.junistrategi.se
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Forslag oversiktlig struktur

Konsumtionsunderlaget finns pa plats nar allt
ar inflyttat, vilket gor att hela underlaget och
potentialen finns pa plats forst da. Det ar
viktigt att utbudet utformas for att passa
malgrupperna. Fokusgrupper, involvering och
medborgardialog ar darfor viktigt for att skapa
ett innehall som aktivt efterfragas och kanns
nara invanarna idag och framéver.

Oversikt innehall i det centrala torget

Dagligvaror

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

» Skapa yta for liten torghandel med
blommor, grénsaker etc

Bostadsnéra service
* Frisor, gym, halsa, kemtvatt/sko/nyckel
+ Paketutldamning

Restaurang
» 1-3 restauranger (kan anvandas som

festlokal), synlighet och hamtmat starker
omsattningen
+ 1Cafée

Offentlig service: Medborgarlokaler (kan
anvandas som festlokal), 6ppna férskolan,
bibliotek, vardcentral, tandlakare etc. (har ej
beddmts inom ramen for detta uppdrag)

www.junistrategi.se

Schematisk karta
6ver utbudspunkter

ICA

Dragare som aktivering - cool temalekpark, skatepark, tematrédgardar etc starker helheten.
Utéver samlingspunkterna kan lokaler placeras pa ett fatal utvalda strategiska, synliga horn

intill floden.

Vid idrottsplatsen

Dagligvaror
« Lidlfinns kvar

Restauranger
» Har finns mojlighet att etablera 1-2 restauranger som

kan fanga upp flodet av besokare till idrottsplatserna
och dven serva narboende da laget ar mittemellan
det nya torget och Fréslunda centrum. Synlighet och
majlighet till hdmtmat starker omsattningen

Lidl,

restauranger

Torg
"Hjartat i
stads-
delarna”

Froslunda
centrum

Froslunda centrum

Viktigt ar att Fréslunda centrum utvecklas och blir
livskraftigt som en utbudspunkt fér boende och
besokare i denna del. Utvecklingen ar ocksa viktigt sa
inte centrumet forsvagas nar det nya torget ar pa plats.

) Lyssna

Utveckling av Fréslunda centrum

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

Froslunda centrum kommer att utvecklas for att bli en mer trygg, trivsam
och levande stadsdel.

« Internationella Engelska Skolan har i dagarna tecknat avtal med

Istuna kommunfa

for att hyra lokaler i Fro:

tar sin verksamhet i |

Qe m

ar. Satsningen inn

1

Froslunda. Den nya skolan kommer

Ooppna upp portarna

hostterminen 2022 och ge plats for cirka 1 200 elever fran
forskoleklass upp till arskurs 9
» Moresplats Froslunda Froet kommer att byta lokaler och 6ppna upp

tillsammans med den nya verksamheter bcentrum Syd. En satsning

v jobb.

som ska erbjuda stod till manniskor | beho

» Familjecentralen som ska starta upp under sommaren 2021 kommer

besta av modravard, barnhalsovard, oppen forskola samt socialtjanst
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Ovriga slutsatser & rekommendationer

Utifran att Froslunda, Rabergstorp och Lagersbergs stora tillvaxt
befolkningsmassigt (3 000 bostiader) ser Juni Strategi inte nagon direkt
risk for att etablering av kommersiella verksamheter skulle ha nigra stora
negativa effekter pa ovriga verksamheter som finns i naromradet eller i
ovriga kommunen.

Juni Strategi ser inte att invanare i ovriga delar av kommunen kommer att
aka till Froslunda, Rébergstorp och Lagersberg for att konsumera i sarskilt
stor utstrackning, utan det ar de boende i omradet som star for
konsumtionen. Har finns mojlighet att paverka om en tydlig dragare och
besokspunkt etableras.

Det ar en ung stadsdel sett till aldersstrukturen och motorn i
konsumtionsunderlaget ar barnfamiljerna och de unga vuxna i omradet.

Ju tidigare skola och kollektivtrafik etc. kommer pa plats i omradets

centrala delar, desto tidigare kan etablering ske da dagbefolkningen och ‘ . 'ﬁ%‘;’j

flodet i omradet okar. Men, hela konsumtionsunderlaget kommer inte

fannas pa plats for}*an vid fardigstéllande. En thmefleleUUk k(())mmer Potentialen for kommersiella verksamheter vaxer i och med att omradet
forst kunna vara 16nsam utan att kannibalisera alltfér mycket pa andra utvecklas. Nar hela Froslunda, Rabergstorp och Lagersberg &r utbyggt
mot slutet av fardigstallandet (ndr ménga nya boende &r pé plats). kommer det att finnas ett tillrackligt stort konsumtionsunderlag for en

Det ar viktigt att ha tydlig synlighet for eventuell livsmedelsbutik och livsmedelsbutik som inte paverkar befintlig handel negativt.

ovriga kommersiella verksamheter tidigt mot bussgatan och Juni Strategi rekommenderar att man darfor undersoker mojligheten att
forbipasserande. Det &r viktigt att handelsplatsen, restaurangerna och ha ytor som i ett senare skede kan anviindas i kommersiella syften, men
torget upplevs som tryggt och mysigt, att en torgkénsla skapas. Mansklig som under omradets utbyggnad kan anviandas i andra syften - t.ex. for
skala, variation och varierade fasader, pocket parks och métesplatser eventuella byggherrar som visningsbostader eller liknande. Kanske for

forstérker upplevelsen. tillfallig torghandel eller som medborgarlokaler?
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Anvandning av information

Uppdragsgivarens roll och ansvar

» Uppdragsgivaren ansvarar for att Juni Strategi har blivit
informerad/delgiven for uppdragsgivaren kand information om
projektet som kan ha paverkan for marknadsprissattning och évriga
rekommendationer.

» Uppdragsgivaren dger ratten att anvanda informationen i rapporten
som uppdragsgivaren onskar och fritt sprida den i sin helhet inom sin
organisation och till sina samarbetspartners.

» Uppdragsgivaren svarar sjalv fullt ut for konsekvenserna av de beslut
och atgarder som vidtas utifran information och rekommendation i
rapporten, samt eventuell radgivning i samband med presentation av
densamma.

www.junistrategi.se

Juni Strategis roll och ansvar

>

Juni Strategi ansvarar for att uppdraget har genomforts pa ett
professionellt satt och enligt god sedvianja i branschen.

Juni Strategi ansvarar for att, av uppdragsgivaren, angivna anvisningar
har f6ljts.

Juni Strategis rekommendationer och priser bygger pa den publika
fakta som finns redovisad i rapporten. Ingen hansyn har tagits till
eventuellt andra parametrar eller riskfaktorer.

Juni Strategis rekommendation baseras pa en “0vernatten-
prissattning”. Det betyder att forsiljningspris/omsattningspotential ar
satt utifran att projektet skulle vara till
forsiljning/uthyrning/etablering idag, dvs utifran dagens konjunktur,
marknad och penningvirde. Med forsaljning/uthyrning/etablering
menas inte att projektet behover vara fardigstallt.

Juni Strategi dger ritten till marknadsanalysens disposition och layout.
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