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TYRENS

Sammanfattning

Jarfalla har tagit fram en byggprognos som ligger till grund fér
befolkningsprognosen. Befolkningsprognosen ligger i sin tur till grund for
det kommande Oversiktsplanearbetet samt prognoser over skatteintakter
och darmed framtida budgetramar. Den géllande byggprognosen visar pa
att 16 000 bostader ska byggas till 2031.

Samtida handelser i omvarlden gor dock att byggmarknaden ser allt mer
dyster ut varfor Tyréns har fatt i uppdrag att ta fram en reviderad
byggprognos. Tyréns gor dels en kortsiktig prognos baserat pa hur
bostadsmarknaden fungerar pa kort sikt samt kortsiktiga indikatorer, dels
en langsiktig prognos baserat pa hur bostadsmarknaden fungerar pa lang
sikt och en modell for att férutsdga marknadens respons pa ett nytt
marknadslage.

Pa kort sikt riskerar marknaden att stanna av oavsett vad som sker i den
reala ekonomin. Det ar framférallt oro infor framtiden och forvantningar om
sjunkande priser som far hushall att avvakta, vilket i sin tur far
bostadsutvecklare att avvakta. De kortsiktiga indikatorerna visar dock pa att
de bostadsratts- eller aganderattsprojekt som ar till férsaljning just nu inte
har tydligt vikande forsaljningssiffror. Jarfalla kommun har dock valt att anta
att manga av de projekt som skulle kommit 2023 ut inte blir av. Tyréns
arbetar utifran detta antagande sa att prognosen i denna rapport stammer
Overens med den prognos som Jarfalla valt att arbeta efter.

Pa lang sikt vantas forutsattningarna fér byggande férsdmras markant.
Byggandet i Sverige har under 2000-talet till stor del drivits av hdga
bostadspriser, ihallande hogkonjunktur och historiskt lag ranta. De narmsta
aren vantas bostadspriserna falla, konjunkturen mattas av och rantan
hojas. Utdver det ser vi dessutom stigande byggkostnader och sjunkande
inkomster i férhallande till levnadsomkostnaderna.

Enligt Tyréns byggprognos kommer det pabdrjade byggandet nationellt
minska kraftigt under tva ar for att landa pa en niva som ar lagre éan den
niva vi sett de senaste decenniet. Byggandet vantas forvisso 0ka efter de
tva inledande negativa aren, men vantas inte aterga till de senaste arens
niva alls under prognosperioden.

For Jarfalla forvantas byggande faktiskt minska &nnu mer, men det beror
pa att fallet ar fran en ovanligt hdg niva foregaende ar. Den niva som
stabiliseras pa ar ungefar den niva som byggandet var pa 2015-2019.
Jamfdrt med den tidigare byggprognosen innebar dock den nya
pessimistiska prognosen en kraftig revidering: fran 16 600 bostader till
2031 till 10 900 bostader till 2031.
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1 Inledning

Tyréns har tagit fram en underlagsrapport infér Jarfalla kommuns arbete
med oversiktsplan, med fokus pa kommunens befolkning och
bostadsbestand. Underlagsrapporten utgor sadlunda en nulagesbeskrivning.
Oversiktsplanen ar dock framatsyftande varfér nulagesbeskrivningen dven
kan behdva kompletteras med en framatblick. En sadan framatblick bottnar
ofta i en befolkningsprognos, vilken i sin tur bottnar i en byggandeprognos.

Eftersom Jarfalla kommun genom Stockholmsférhandlingen har férbundit
sig att bygga 14 000 bostader till 2035 och darfor vaxlat upp byggtakten,
har det varit naturligt att denna héga byggtakt som prognos fram till 2030.
En sadan byggtakt kraver dock en hog efterfragan, nagot som fram tills
relativt nyligen bedémdes som rimligt.

Samtida handelser i omvarlden goér dock att byggmarknaden ser allt mer
dyster ut och byggprognosen fram till 2030 kan behdva revideras. Syftet
med denna rapport ar att pa lang och kort sikt utréna vilken byggtakt som
ar rimlig att anta, utifrdn de givna férutsattningarna. Resultatet skall
anvandas for att ta fram en trovardig och rimlig byggprognos som underlag
for en befolkningsprognos som kan ligga till grund for saval uppskattning av
kommunens budget som oversiktsplanering.

Pa kort sikt beddms byggmarknaden utifran en enkat bland kommunens
projektledare tillsammans med en sammanstallning och analys av
forsaljningssiffror fran de befintliga projekten i Jarfalla och Barkarbystaden.

Pa lang sikt bedoms byggmarknaden utifran hur byggandet vantas
paverkas av forutsattningar i omvarlden, sasom inflation, 6kande
byggkostnader och ett hdgre rantelage.

Avslutningsvis gors en bedémning av den kvantitativa efterfragan, det sa
kallade marknadsdjupet, i Jarfalla och Barkarbystaden.

Analyserna ar gjorda under augusti 2022 och utgar ifran den data och de
forutsattningar som var kanda da.
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2 Marknadsforutsattningar pa kort sikt

| detta avsnitt diskuteras hur bostadsmarknaden fungerar pa kort sikt och
kortsiktiga indikatorer pa marknadens funktionssatt studeras och tolkas.

2.1 Om bostadsmarknadens kortsiktiga
svangningar

Pa kort sikt beror byggandet av bostadsratter och smahus mycket pa
psykologiska faktorer. Den som bygger bostadsratter behdver pricka in hdg
efterfragan vid sjalva saljogonblicket och kan dra 6ronen at sig om de
beddmer att efterfragan av nagon anledning riskerar att vika. Beslutet att
bygga utgar darfor till stor del pa vad bostadsutvecklaren tror om den
kortsiktiga efterfragan.

Den kortsiktiga efterfragan pa nyproducerade bostader styrs mycket av
férvantningar. Nar man star infér en potentiell konjunkturnedgang, som vi
gor just nu behdver man skilja pa hur hushallen de facto paverkas och
hushallens férvantningar pa marknaden. Képare som oroar sig for att deras
ekonomiska situation kan komma att forvarras kan avsta att kopa en bostad
till dess att de battre vet hur situationen kommer bli. Men aven kdpare som
bedomer att dess ekonomi inte kommer paverkas, kan valja att pa kort sikt
avsta sitt kbp om de tror att bostadspriserna kan komma att ga ner. Darfor
kan handelser i omvarlden, utan att egentligen paverka kdparnas
ekonomiska forutsattningar, anda paverka viljan att kdpa en bostad och i
sin tur paverka byggherrens vilja att starta respektive stoppa byggprojekt.

Det ar darfér inte det minsta konstigt om bostadsbyggandet ar avvaktande
just nu. Rysslands invasion av Ukraina kom ovantat, da@ manga var redo att
fira att vi Overlevt tva kritiska ar av pandemi. Sveriges utsatthet, ansdkan till
NATO och risken for rysk vedergallning har oroat manga svenskar. Till
detta ska adderas kraftigt 6kande livsmedelspriser, branslepriser och
energipriser till foljd av att de globala handelskedjorna sattes ur spelunder
pandemin och férvarrades ytterligare av kriget. Det penningpolitiska svaret
pa inflation ar stigande rantor — nagot som bade paverkar kdparnas
ekonomi direkt och skapar oro for framtiden. Det finns goda skal for en
kopare att avvakta med att ta pa sig stora lan for bostadskop just nu.

De som bygger bostader pressas inte bara av en avvaktande och vikande
efterfragan pa grund av de 6kade levnadsomkostnaderna, de pressas aven
av stigande byggmaterialpriser. Pa sa satt krymper marginalerna och
riskerna att investera i bostadsbyggande 6kar markant.
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2.2 Intervjuer med kommunens byggprojektledare

Jarfalla har en sammanstalining av pagaende och planerade byggprojekt
utifran befintliga och planerade detaljplaner. Sammanstallningen goérs
centralt men indata kommer fran handlaggare for de olika detaljplanerna.
Infér arbetet med en ny byggandeprognos som underlag fér en ny
befolkningsprognos, har denna sammanstalinings setts dver. Oversynen
innebar totalt sett att byggandet reviderats ner med 1300 enheter jamfort
med féregaende prognos. Tyngdpunkten for nar de flesta bostader blir
fardigstallda har flyttats fram ett ar, fran ar 2023 till ar 2024. Det stora
fardigstallandet 2023 och 2024 sker dock i detaljplanerna Barkarbystaden
[, 11l och IV vilka ej har reviderats ner. Daremot reviderades prognosen for
fardigstallda bostader i slutet av prognosperioden ner.

Kommunens byggprojektledare gor alltsd bedémningen att byggandet pa
kort sikt (de narmsta tva aren) minskar med 15 procent medan byggandet
pa lang sikt minskar med 4 procent. Detta ar en revidering fran 16 600
fardigstallda bostader ar 2031 till 15 300 fardigstallda bostader ar 2031. De
bada prognoserna redovisas i Figur 1.

Fardigstallda bostader, historik och egna
prognoser, Jarfalla kommun
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Reviderad planbaserad Prognos

Figur 1 Antalet fardigstéllda bostader i Jarfalla 1991-2021 samt den ursprungliga
planbaserade byggprognosen och den reviderade planbaserade prognosen som
genomférdes under augusti 2022.
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2.3 Sammanstallning av forsaljningsdata

For att ndrmare forsta hur bostadsmarknaden i Jarfalla paverkas pa kort
sikt granskar vi forséaljningen av bostader i Jarfalla och Barkarbystaden,
redovisat i figur 2. Diagrammet visar antalet forsaljningar per tidsenhet,
vilket ar ett matt pa saljtakt. Antalet forsaljningar av nyproduktion per
tidsenhet har varierat kraftigt i Jarfalla under analysperioden: variationerna
ar sa stora att de behdver raknas om till ett glidande medelvarde, i detta fall
pa fyra kvartal, for att fa till en slat och analyserbar kurva. Séljtaktskurvan
gar fran ca 400 under 2015 till 1400 under toppen 2018, sedan ner till 400
igen i slutet av 2019 och nu upp emot 1300 andra kvartalet 2022. Nar
bostadsmarknaden dippade férra gangen, runt 2017-2018 sjonk antalet
forsaljningar fran 1300 till 400. Detta var en utdragen process som pagick
under 1% ars tid.

Vi ser vad som kan vara en begynnande nedgang under kvartal tre 2022.
Det ar bara ett kvartals varden, men den paminner om hur nedgangen
2018 inleddes. Dock har det férekommit motsvarande nergangar under ett
kvartal som inte sedan efterfoljts av en langvarig minskad saljtakt,
exempelvis Q1 2022 och Q4 2016. Datan visar saledes en nagot minskad
saljtakt men kan inte med sakerhet sagas redovisa en begynnande
nedgang.

Ett annat satt att mata marknadsférutsattningarna pa kort sikt ar att mata
hur lang tid bostader behdver vara publicerade innan de saljs eller bokas i
bostadsutvecklarnas system. Sadan saljtid redovisas i figur 3.

Har framgar att marknaden blev allt mer avvaktande efter 2018 med langre
saljtider som féljd. Saljtiden kulminerade i slutet av 2019, bérjade ga ner,
men vande sedan upp igen under pandemin. Vid mitten av 2021 minskade
saljtiden dock ater igen och har sedan dess legat pa laga nivaer. Inga
tecken pa 6kande saljtid gar att se i statistiken annu.

Anledningen till att bada matten behdvs ar att de spelar marknaden fran
olika hall. Saljtiden ar den marknadssignal som den enskilda
bostadsutvecklaren méter, men den behover inte spegla marknaden som
helhet. Om exempelvis fler projekt saljstartar samtidigt men efterfragan ar
oférandrad behdver fler byggherrar dela pa den efterfragan som finns. En
sadan situation skulle uppfattas som en 6kad saljtid for den enskilde, men
inte som en minskad saljtakt pa aggregerad marknadsniva.

Som laget ar idag kan sagas att en viss nedgang pa marknaden som helhet
kan skdnjas medan den enskilda byggherren inte méter en vikande
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efterfragan. En anledning till att det ar s& kan vara att utbudet redan har
anpassats till den lagre efterfragan.

Saljtakt i Barkarbystaden,
Antal salda bostader, de senaste 4 kvartalen

1600

Antal salda lagenheter
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Figur 2 Antalet forsaljningar de senaste fyra kvartalen, per kvartal i BarkarbystadenQ4 2014
— Q2 2022. Kalla Booli pro och Tyréns berakningar.

Antal dagar per forsaljning

Genomsnittlig saljtid i Barkarbystaden,
Per kvartal 2014-2022
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Figur 3 Antalet dagar som bostader ligger ute innan de séljs, sa kallad saljtid, per kvartal Q1
2014- Q2 2022. Kalla Booli pro och Tyréns berékningar.
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Tyréns har aven gjort en enskild bedémning av de projekt som finns i
Boolis projektdatabas och som ar under forsaljning just nu. Genom att
berakna hur manga bostader som hittills salt sedan projektet saljstartade
kan en saljtakt beraknas. Genom att tillampa den séaljtakten framat kan en
ungefarlig tidpunkt for nar projektet ar fardigsalt faststallas. Om denna
tidpunkt ager rum innan eller i anslutning till den planerade inflyttningen,
beddms projektet kunna halla sin tidplan, vilket ar ett tecken pa att
marknaden fungerar enligt férvantan. Tyréns kan konstatera att:

e fem byggprojekt ser ut att halla sin tidplan med god marginal

e tva byggprojekt ser ut att svarligen klara tidplanen

e ett projekt ser ut att salja alltfor langsamt for att kunna séalja slut i tid
e tva byggprojekt ar svarbedémda p.g.a. for lite data eller tid

Detta ser sammantaget ut som en marknad brukar géra, och utgdr inte ett
tecken pa en marknad som kraftigt bromsar in. Vi kan aven konstatera att
projekten i Barkarbystaden gar marginellt battre an de i dvriga Jarfalla.

Pris,
Antal | varav | Salda/ Ber. tvaa, | Planerad
Omrade Projekt Uppl | Séljstart | Igh | salda dag Slutsalt mkr inflytt

IM -

Horisont Hosten Varen
Barkarbystaden | Norra AG 2021-04 73 41 0,08 | 2023 3,0 2024

Byggvesta - Hosten
Barkarbystaden | Fyrklévern AG 2021-01| 133 109 0,18 | Varen 2023 2,7 (2022

Varen

Barkarbystaden | OBOS - Atlas | BRF 2022-06| 160 4 0,04 - 2,5|2024

Credentia - Hosten
Barkarbystaden | Ampere BRF 2022-03 50 12 0,08 | Varen 2024 2,7 | 2024

Credentia - Vintern Hosten
Barkarbystaden | Watt BRF 2021-03 67 63 0,12 2022 2,6 2023

IM -

Horisont Hosten
Barkarbystaden | Sodra AG 2022-04 39 16 0,11 | Varen 2023 3,2 2024
Vastra Hosten
Jakobsberg JM - Timote] | BRF 2021-04 60 28 0,05 | Varen 2024 2,5 (2022
Vastra Hosten
Jakobsberg JM - Lotus BRF 2022-06 28 0 0,00 - 2,6 | 2024

Tornet - Brf
Sodra Jakobs Vintern
Jakobsberg tradgard BRF 2021-09 53 37 0,10 | Varen 2023 2,1(2022

OBOS - Brf Sommaren
Staket Lovsangaren | BRF 2022-01 18 10 0,04 | Véaren 2023 2,412024

Figur 4 Enskilda projekt som ar under férsaljning i Jarfalla. Férutom information om projektet
redovisas upplatelseform, séljstart, antal lagenheter, antal salda lagenheter, saljtakt (salda
per dag), nar projektet beraknas vara slutsalt samt genomsnittligt pris. Tidpunkt jamfors med
tidpunkt for planerad inflytt. Kalla Booli och Tyréns berakningar.
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2.4 Slutsatser gallande byggandet pa kort sikt

For att dra slutsatser pa kort sikt anvands bade teori éver hur marknaden
fungerar och empiri i form av Kkortsiktig data éver hur marknaden fungerar
for tillfallet. Med ett osakert framtida prislage kan manga kopare anta en
avvaktande installning for att se vart priserna tar vagen. Detta borde
innebara en inbromsning av forsaljningar. Att sa skulle vara fallet gar annu
inte att se i forsaljningsstatistiken. Bostadspriserna har fallit nagot under
varen men har sedan sakta borjat stiga fran och med juli.

Oavsett om avvaktande kopare gar att se i statistiken eller ej, ar det rimligt
att bostadsutvecklare tar avvaktande kopare i beaktning nar de beslutar om
att ga ut med bostader till férsaljning. Det ar rationellt att avvakta med att
saljstarta projekt tills de ar sakra pa att kopare ar villiga att betala de priser
som bjuds ut. Det finns tydliga empiriska tecken som stddjer detta
resonemang. Byggfaktas byggstartsindikator visar en nedgang med 21
procent i juli 2022 jamfért med samma manad aret innan.

Dessa minskade byggstarter ar dock i huvudsak uppskjutna och beror
alltsa inte pa det nya ekonomiska laget utan pa bostadsutvecklarnas oro for
kdparnas oro. Nar denna oro lagger sig genom att férutsattningarna blir
kéanda kommer de byggprojekt som fortfarande ar Idnsamma i den nya
ekonomiska miljon genomforas.

Sammanfattningsvis vantas alltsa de projekt som redan ar pabérjade
troligen fardigstallas, medan mycket fa nya projekt vantas starta i nartid.

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarféalla kommun 2022-08-08
Bestallare: Jarfélla kommun Slutrapport
11(27)



TYRENS

3 Marknadsforutsattningar pa lang sikt

| detta avsnitt diskuteras hur bostadsmarknaden fungerar pa lang sikt och
en modell for att forutsdga marknadens respons pa ett nytt marknadslage
presenteras och anvands for att skatta byggandet i Jarfalla.

3.1 Om bostadsmarknadens langsiktiga drivkrafter

Pa langre sikt styrs det marknadsmassiga byggandet av ekonomiska
fundamenta sdsom hushallens kdpkraft (beroende pa bland annat
inkomster och levnadsomkostnader samt begrasningar och kostnader for
att belana sig), forutsattningarna for byggande (sdsom exempelvis
byggkostnader och politiska incitament) samt konjunkturlaget.

Detta har studerats i saval internationella som nationella studier. En
framstaende studie, som dock har nagra ar pa nacken, ar den som
genomférdes av OECD (Johansson och Sanchez) ar 2011. | studien
framgar att byggandet i de nordiska landerna responderade mycket pa
svangningar i bostadspriserna — mer an i manga andra europeiska lander. |
Sverige paverkas dock aven byggande av férandringar i folkmangden —
vilket kan tolkas som att byggandet aven drivs av behoven. Vidare framgar
att bostadspriserna i Sverige mycket logiskt 6kar om folkmangden eller
inkomsterna 6kar, men minskar om utbudet dkar eller rantan gar upp. | en
uppfdljande studie fran 2019 konstaterar OECD (Cavalleri, et al) att
byggandet i Sverige fortfarande har en hog paverkan av férandringar i
efterfragan, indikerat av exempelvis folkmangd och reala inkomster.

Internationell forskning fastslar alltsa att Sveriges bostadspriser
huvudsakligen ar efterfragestyrda och paverkar dessutom byggandet i hog
grad. Detta har visat sig under 2000-talet: Inflationen har varit lag vilket lett
till hdga reallénedkningar, folkmangden har 6kat kraftigt och rantan har varit
historiskt lag. Dessa forutsattningar har pressat upp bostadspriserna till
historiskt hdga nivaer. De hoga bostadspriserna har lett till ett 6kat
byggande.

Nar data for Sverige under de senaste decennierna granskas framgar dock
att utbudet inte responderat & stigande priser lika mycket som OECD
studierna féreskriver. Om vi exempelvis granskar bygginvesteringar
(Byggfdéretagen, 2022), fran 1997 (da bygginvesteringar var historiskt laga)
till 2007 (da byggandet nadde en topp innan finanskrisen), 6kade
fastighetsprisindex med 140 procent och bygginvesteringarna med 74 %.
Fran 2007 till 2017, aret da bygginvesteringarna slutade 6ka och planade
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ut, 6kade fastighetsprisindex med 61 procent och bygginvesteringarna
med 18 %. Detta redovisas i figur 5.

Bygginvesteringar och bostadspriser
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Figur 5 Bygginvesteringar, mdr kr, pa vanster axel jamfort med fastighetsprisindex for
smahus, pa hdger axel. Aren 1997, 2007 och 2017 &r utmarkerade.

En forklaring till att byggandet 6kat mindre an vantat kan vara att tillgangen
till byggbar mark i attraktiva lagen alltjamt minskar: Under 2000-talet har
byggandet kommit att centreras allt mer till storstader och stérre stader. Det
ar platser som redan ar kraftigt bebyggda och dar byggande ofta kommer i
konflikt med andra intressen. Den héga byggtakten i Barkarbystaden kan ur
ett strukturellt perspektiv forklaras av detta fenomen: stora mangder
byggbar mark tillgangliggjordes genom avvecklingen av flygfaltet, och
marken gjordes attraktiv genom I6ftet om en utbyggd tunnelbana.

En annan forklaring till att byggandet 6kat mindre an vantat kan vara att
nya képare pa bostadsmarknaden fatt det svarare att finansiera sitt
bostadskép genom kreditrestriktioner, medan de som redan ar inne pa
marknaden alltjamt kunnat uppratthalla den héga prisnivan. | och med att
det offentliga allt mindre finansierar bostadsbyggandet, finansieras allt mer
av byggandet av hushallen.

En tredje forklaring kan vara att delar av de 6kade marginalerna, som
stigande bostadspriser inneburit, inte tillfallit byggherren utan spridit sig
vidare genom leverantdrsleden och lett till 6kade byggkostnader. Det skulle
kunna férklara varfér stigande priser inte inneburit lika stora incitament att
bygga mer, och férklarar dessutom de stigande byggkostnaderna.
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Att byggandet langsiktigt har 6kat under tva decennier kan saledes
tillskrivas de 6kade marginaler som hogre bostadspriser inneburit — &ven
om de stigande bostadspriserna ej gett full utvaxling pa byggandet.

Den kortsiktiga variationen, sasom sjunkande bygginvesteringarna under
2008-2009 och 2012-2013 kan dock inte forklaras av fallande priser, utan
utav handelser i makroekonomin, sdsom den ekonomiska recessionen
under den internationella finanskrisen respektive férandringar i rantenivan.

3.2 Tyréns modell for byggande

Ovanstaende beskrivning av hur bostadsmarknaden langsiktigt fungerar
framgar tydligt i den modell som Tyréns har utvecklat for att skatta
byggandet i Sveriges kommuner 6ver tid'. Modellen syftar till att beskriva
drivkrafterna fér byggande, vilket gors grafiskt i figur 6.

Figuren visar att den langsiktiga 6kningen i byggande beror pa hégre
bostadspriser och 6kad folkmangd, men begransas av allt hdgre byggpriser
och franvarande byggpolitik.

Modellen visar aven att de kortsiktiga variationerna huvudsakligen styrs av
makroekonomin (rénteniva och ekonomisk tillvaxt) samt historiskt av
andringar i bostads- och byggpolitiken. Att bostadspriserna kan tillskrivas
sa stor forklaringsgrad beror pa att analysen ar gjord pa lokala marknader
och att den viktigaste variabeln for att forklara lokala och regionala
skillnader i byggandet just ar bostadspriserna.

Det framgar aven tydligt att statens roll har minskat och det
marknadsmassiga byggandet, indikerat av bostadspriserna, blir allt mer
framtradande. Modellen visar &ven att bostadsbehoven spelar mindre roll
for byggandet jamfort med marknadsforutsattningarna, men bidrar nagot till
den hoga byggtakten i slutet av 2010-talet, och den minskade byggtakten
ar 2020.

1 Modellen presenteras bland annat i Sveriges Allmannyttas rapport Allménnyttan
och bostadsbyggandet (2021, s45, 51-60).
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Drivkrafter for byggande
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Figur 6 Drivkrafter for byggande som staplade ytor. H6jden av de enskilda drivkrafterna
(demografisk bostadsbehov, byggprisindex, bostadspriser, konjunkturen, byggpolitik)
symboliserar de olika drivkrafternas paverkan, och den samlade héjden total paverkan.
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3.2.1 Att prognosticera byggandet

Med hjalp av modellen kan svangningar i byggandet — matt som pabérjade
bostader - till féljd av en férandrad konjunktur, en hogre ranteniva, ett annat
bostadsprislage och en hégre byggkostnad analyseras — i ljuset av
prognosticerad befolkning enligt SCB. Utifran antalet paboérjade bostader
kan antalet fardigstallda bostader uppskattas. Sambanden och
analysprocessen illustreras i Figur 7.

Rantan

Bostadspriserna

Ekonomisk Paborjade Fardigstallda
tillvaxt bostader bostader

Folkmangd

Byggkost-
naderna

L
Figur 7 Schematisk skiss éver hur byggandet kan prognosticeras i en modell.

Nedan féljer en redogérelse for antaganden om dessa variablers utveckling
under prognosperioden 2022-2031.

3.2.2 Den makroekonomiska utvecklingen

Det ekonomiska scenario vi arbetar efter ar konjunkturinstitutets prognos
for ekonomin fran juni 2022 (Konjunkturinstitutet, 2022). Enligt den
prognosen kommer

e Styrrantan ga upp till 1,5 procent i snitt under 2023 och na 2
procent i snitt under 2029.

e Inflationen vara 7,4 procent under 2022 och 4,6 procent under
2023. Under resterande prognosperiod vantas inflationen ligga kring
2 procent per ar.

o BNP ireala termer 6ka 1,9 procent under 2022 och 1,2 procent
under 2023, dryga 2 procent mellan 2024 och 2027, darefter dryga
ca 1,2 procent under resterande prognosperioden.
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e Den reala disponibla inkomsten minska under de kommande tva
aren for sedan stabiliseras pa 2 procent arliga reala I16nedkningar.

3.2.3 Antaganden om pris- och kostnadsutveckling

Nar det galler priser och byggkostnader saknas prognoser av erkanda
institutioner eller féretag, darfér gor Tyréns har egna antaganden. Den
stigande rantan och en sjunkande disponibelinkomst vantas svalna av
bostadspriserna i nartid. Pa sikt stabiliseras dock rantan, inflationen atergar
till normallage och den disponibla inkomsten vantas 6ka i reala termer. Ett
rimligt antagande ar salunda att bostadspriserna pa langre sikt fortsatter
O6ka men med en lagre tillvaxttakt. Den initiala nedgangen vantas bli 10
procent 2022 och 7 procent 2023. En sadan nedgang under tva ar
stdmmer relativt val dverens med exempelvis bloggen Ekonomifokus
(2022) och banken SBAB (2022) bedémer. Efter tva ar av prisfall bedéms
priserna 6ka med en till tre procent per ar. Enligt dessa antaganden
uppnas dagens prisniva igen i nominella termer ar 2025.

Vad galler kostnadsutvecklingen, matt som byggpriser (BPI), har den varit
mycket stark de senaste aren. Det kommande scenariot med hdg inflation &
ena sidan, men sjunkande bostadspriser & andra sidan drar byggpriserna
at olika hall. Historiskt har bostadspriset paverkat byggpriset mer an vad
inflationen har och bland annat lett till sjunkande byggpriser under 2011
och 2019. | och med detta antas byggpriserna mattas av nagot under de
kommande tva aren, till f6ljd av minskat byggande och sjunkande priser.
Darefter vantas byggpriserna 6ka med en till tva procent om aret.

3.2.4 Befolkningsutvecklingen

For den nationella prognosen anvands SCB:s prognos fran april (2022)
gallande folkmangd i riket 2022-2031. Enligt den prognosen vantas
folkmangden 6ka med mellan 0,4 procent och 0,5 procent per ar. Foér den
specifika prognosen for Jarfalla utgar vi fran en nolltillvaxt — for att inte
skapa ett cirkelresonemang om byggande och folkdkning.

3.2.5 Tyréns prognos over byggandet

Figur 8 visar att antalet pabdrjade bostader, historiskt och enligt Tyréns
prognos. Diagrammet visar att antalet pabdrjade bostader 6kat under 2020
och 2021 trots pandemin. Enligt prognosen kommer nu antalet pabdrjade
bostader nu minska: Férst med 13 procent under 2022 och darefter
ytterligare 16 procent under 2023. Detta ar en tillbakagang till 2019 ars
niva, da marknaden dippade foérra gangen. Fran och med 2024 och under
den resterande prognosperioden vantas byggandet aterigen 6ka, i och med
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att prognosen for ekonomi och bostadspriser visar tillvaxt. Nivan pa
byggandet vantas dock vara lagre under hela prognosperioden i och med
ett hogre rantelage och hogre byggpriser.

Paborjade bostader, historik och prongos,
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Figur 8 Historiskt antal pabérjade bostader i riket 1995-2021 och prognos for 2022-2031
givet antaganden om de framtida drivkrafterna fér byggande.

Att byggandet minskar pa grund av stigande byggpriser och den
makroekonomiska utvecklingen, innebar att forutsattningarna fér byggande
teoretiskt paverkas likadant éverallt i Sverige. Eftersom den stigande rantan
och de stigande levhadsomkostnaderna ar centrala ar bade
prisutvecklingen och byggtakten begransade av hushallens I6pande
betalningsformaga. Personer som har en hég beldning drabbas hardare av
rantan an de med en lag belaning. De stigande levhadsomkostnaderna
utgor framforallt ett hinder for hushall som behdver bara stora
rantekostnader eller betala héga hyror. Darfér ar det rimligt att anta att de
som drabbas hardast ar

o forstagangskopare och

e de som varit inne pa bostadsmarknaden en kortare tid och darfor
inte hunnit se ldnen minska genom amorteringar och inflation

e personer som ar unga eller nyligen komna till Sverige och darfor har
kort kotid till hyresratter — och darfor bara har tillgang till hyresratter
eller andrahandskontrakt med hoga hyror.

Personer som bor i agt boende utan storre skulder, och som byter bostad i
samma marknad, bor ha en mer eller mindre oférandrad efterfragan. Det ar
till och med majligt att energipriser och drivmedelspriser kan férma
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personer som bor i for stora hus att sbka sig mot mindre bostader i mer
centrala lagen. | sa fall kan efterfrdgan i vissa segment till och med 6ka.

For Jarfallas del (se Figur 9) vantas en nedgang, precis som for riket i stort:
Efter ett hog byggande 2021 faller byggandet under tva ars tid ner till en
nivd som paminner om byggtakten mellan 2015-2019. Nedgangen ar i sig
storre an i riket, forst 24 procent sedan 13 procent. Det beror dock pa att
fallet ar fran den héga byggtakten som uppratthallits de senaste tva aren.
Jamfort med byggtakten 2015-2020 ar prognosen snarare en tillbakagang.
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Figur 9 Historiskt antal pabodrjade bostader i Jarfalla 1995-2021 och prognos for 2022-2031
givet antaganden om de framtida drivkrafterna fér byggande.

Utifran prognosen for antalet paboérjade bostader skattas antalet
fardigstallda bostader. Det hdga antalet pabdrjade bostader de senaste tva
aren férvantas inte kunna fortga i det nya marknadslaget, men Tyréns gor
beddmningen att de befintliga pagaende byggprojekten nog kan komma att
fardigstallas, utifrdn de resonemang som forts i kapitel 2.

Jarfalla har dock valt att anda arbeta utefter ett scenario att antal antalet
fardigstallda bostader kraftigt minskar dven under 2023. Aven om inte
Tyréns kommer till den slutsatsen anser vi inte heller att den ar orimlig: den
narmaste framtiden ar sannerligen mycket osaker. | nedan beskrivna
prognos for antalet fardigstallda bostader har Tyréns antagit Jarfallas
antagande for 2023 sa att prognosen i den har rapporten éverensstammer
med den byggprognos som Jarfalla valt att arbeta vidare med och som
utgdr underlag foér befolkningsprognosen.

Prognosen 6ver antalet fardigstallda bostader (se figur 10) visar pa ett lagt
fardigstallande under 2022-2023, trots det stora pabdrjade byggandet
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under 2020-2021. Vid ar 2024, nar konjunkturen vander enligt
prognosantagandena, dkar antalet fardigstallda bostader — da manga av de
projekt som vilat eller skjutits upp antligen realiseras. Darefter stabiliseras
konjunkturen och byggande i ett nytt normalt Iage och det vantas
fardigstallas i paritet med det som pabdrjas, dvs ca 900 bostader arligen.
Totalt innebar Tyréns prognos, inklusive Jarfallas revidering for 2023, att
10 900 bostader fardigstalls till 2031, att jamféra med 15 300 enligt
Jarfallas byggprojektledare beddémning. Prognoserna jamférs i Figur 11.
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Figur 10 Historiskt antal fardigstallda bostader i Jarfalla 1995-2021 och prognos for 2022-
2031 givet prognosen for pabdrjade bostader samt Jarfallas antagande om minskat antal
fardigstallda bostader ar 2023.

Fardigstallda bostader, historik och tva
prognoser, Jarfalla

>
2000 ; \\
1500 ' N
/ .
1000 ’
500
0
N DO O R ONDS O A O N O A O NSO A O N
F O OO NNNNINKNLVLPPAL DO
I I I A N S S S S S N N S S

Byggande statistik
Prognos, pess konjunkturscenario

= = = Prognos, planbaserad

Figur 11 Historiskt antal fardigstallda bostader i Jarfalla 1995-2021 och planbaserad
prognos for 2022-2031 samt konjunkturbaserad prognos for 2022-2031.
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4 Nulage gallande efterfragan pa nya
bostader

Begreppet marknadsdjup har blivit populart for att uppskatta efterfragan pa
nya bostader. Metoden gar ut pa att mangden hushall

e som har rad med nya bostader,
e som vantas flytta under aret
e och som har en preferens for nyproduktion

uppskattas. Det ar salunda hushallens majligheter att kopa kombinerat med
deras vilja att kdpa, som pa ett traffsdkert satt tjanar som uppskattning for
den aktuella efterfragan. Marknadsdjupet blir dock en égonblicksbild
eftersom mojligheten att kopa forandras med saval férandrade inkomster
som forandrade prisnivaer och att preferensen for nyproduktion
ofrankomligt beror pa vilken nyproduktion som ar aktuell och till vilket pris.
Det ar darfor viktigt att komplettera marknadsdjupet med en mer
framatblickande analys, vilket skett i de tva foregaende kapitlen.

Vidare behdéver den marknad vars djup ska matas avgransas rent
geografiskt. For vissa stadsutvecklingsprojekt kommer det
upptagningsomrade som utgdr marknaden vara den egna kommunen samt
ett antal narliggande kommuner. For ett projekt som Barkarbystaden
innebar dess kdnda namn och unika férutsattningar att
upptagningsomradet troligen ar vidare. Tyréns genomgang av flyttstrommar
i rapporten Demografi, flyttménster och bostadsbestand i Jarfélla (2022)
visar exempelvis att 52 procent av de totala flyttarna till och fran
Barkarbystaden ar med resterande regionen.

For denna analys antas upptagningsomradet i stort vara Stockholms lan,
men det ar troligt att ett projekt sdsom Barkarbystaden kan utgoéra en port
for saval nationella som internationella inflyttare. Internationella kdpare
foredrar ofta att kdpa nyproduktion, bland annat da det ar till fast pris, en
rimlig tidplan och att de &nda inte kan ga pa lagenhetsvisningar.
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4.1 Region Stockholms rapport

Region Stockholm (Tillvaxt och regionplaneférvaltningen, 2020) har Iatit
berakna det regionala marknadsdjupet. De gér en uppdelning pa regionens
centrala kommuner (Stockholm, Solna och Sundbyberg) samt évriga
omraden, |at oss kalla dem ytterstadskommunerna. Slutsatsen i rapporten
ar att det efterfragas totalt 4 600 bostadsratter, 3 200 hyresratter och ca

1 500 smahus per ar i ytterstadskommunerna, dar Jarfalla ingar. Jarfalla
ska alltsa konkurrera med de dvriga ytterstadskommunerna om 9 300
bostader.

Rapporten redovisar aven markandsdjup pa lokal niva, vilket ar 400
bostadsratter och 400 hyresratter. Det senaste arens pabdrjade byggande
av bostadsratter har vida dverstigit denna siffra, medan fardigstallandet har
legat narmare det uppskattade marknadsdjupet. Pa hyresrattssidan
framgar det omvanda, att enbart ungefar halva marknadsdjupet har nyttjats.

Mycket har dock hant sedan 2019. Vi har haft en pandemi som kraftigt
andrade hur vi ror oss, arbetar och konsumerar — vilket, atminstone
tillfalligt, 6kade efterfragan for smahus och nastan kom att bidra till en grén
vag ut ur innerstaden. Det varsta hotet fran pandemin hade precis avvarijts
nar Ryssland invaderade Ukraina. Till féljd av kriget i Europa, rader en
omfattande energibrist som pressat upp el- och drivmedelspriserna. | och
med detta sjonk efterfragan pa smahus till forman fér mindre bostéader, och
hushallens ekonomi pressas hart av saval hdg inflation som stigande
rantor.

For marknadsdjupet innebar dessa handelser tva saker: Det ena ar att
hushallens ekonomiska forutsattningar att efterfraga saval hyresratt som
agt boende har andrats. Det andra ar att det ar mgjligt att
boendepreferenserna har andrats. Vad finns det for vilja att flytta
Overhuvudtaget, att flytta till en annan kommun och att flytta till
nyproduktion?

4.2 Jarfallas marknadspositionering

For att grava djupare i fragan har Barkarbystadens profil i bostadsutbudet
identifierats. Detta har skett genom att Barkarbystadens andel av regionens
totala forsaljningar (enligt booli pros data) sedan 2014 har analyserats
uppdelat i prisintervall och redovisas i figur 11. Férsald nyproduktion i
regionen sedan 2014 har huvudsakligen prisnivaer mellan 20 och

99 tkr/kvm. Férdelningen ar ej normalférdelat utan ar positivt skev (det vill
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saga toppen ar till mer till vanster), dar den vanligast forekommande
priskategorin ar 40-49 tkr/kvm.

En majoritet av salda bostader i Barkarbystaden ligger i spannet 30- 49
tkr/kvm, i vilket Barkarbystadens utbud utgér 9 procent av det totala
utbudet. Det finns aven ett mindre utbud i prisklasserna 20-29 och 50-59
tkr/kvm. Dar utgér Barkarbystaden utbud 4 procent av det totala utbudet.
Sammantaget utgér utbudet i Barkarby 5 procent av det totala utbudet i alla
priskategorier.

De stockholmare som vantas efterfraga en bostadsratt i Barkarbystaden ar
de som har en kdpkraft som inte understiger men inte heller vida dverstiger
dessa prisnivaer. Vi antar att de med passande ekonomi for bostader i
Jarfalla har rdd med en bostad som kostar mellan 20-69 tkr/lkvm. De som
har mindre képkraft har inte rad att kopa i Barkarbystaden, och de som har
hogre vantas valja bostader i ett mer attraktivt lage.

Utbudet av nyproducerade bostadsratter i
olika prisklasser
12 000
10 000
8 000
6 000
4 000
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Antal bostader

Bostadspriser, kr/kvm, intervall

Utbud i regionen Varav utbud i Jarfalla

Figur 12 Salda nyproducerade bostadsratter i regionen aren 2014-2022 uppdelat pa
prisintervall, samt sarredovisning av salda bostader i Barkarbystaden.
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4.3 Hushallens kopkraft och marknadsdjup

For att ta reda pa hushallens kdpkraft har andrats har vi upprattat en
databas 6ver stockholmsregionens invanare mellan 2011-2020 uppdelat pa
aldersgrupper och inkomstklasser. Hushallens kdpkraft har beraknats
utifran inkomstnivan, en schablon for levnadsomkostnader samt den
kalkylranta som bankerna anvander vid langivning. Utifran de olika
aldersgrupperna har en antalet som flyttar arligen uppskattats. Detta ger
hur manga individer som har en kdpkraft som matchar utbudet i
Barkarbystaden och arligen vantas flytta.

Antal flyttare med kopkraft
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Figur 13 Antalet personer i regionen som arligen vantas flytta och har en matchande
ekonomi mot bostadsrattsutbudet i Barkarbystaden.

Figur 12 visar att antalet kdpkraftiga 6kar 2014-2018 for att sedan falla
nagot. Diagrammet visar att ar 2020 har ungefar 88 000 flyttare passande
ekonomiska forutsattningar for att efterfraga utbudet i Jarfalla. Givet de
preferenser som presenteras i regionens rapport (Tillvaxt och
regionplaneférvaltningen, 2020) skulle pa kort sikt 52 procent foredra
bostadsratt och av dessa féredrar 15 procent dessutom nyproduktion. Detta
ger en total efterfragan pa 7 000 nyproducerade bostadsratter inom det
prisspann som det byggs for i Jarfalla.

Hur mycket av detta kan da tankas efterfragas i Jarfalla? Det beror som
tidigare sagts pa vad som byggs i Jarfalla kontra vad som byggs i andra
delar av lanet.

Sedan 2015 har det fardigstallts mellan 5 000 och 9 000 bostadsratter per
ar, varav Jarfallas andel har varierat mellan 6 och 11 procent. Om Jarfalla,
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via Barkarbystaden?, kan locka ca 8 procent av marknaden for
nyproducerade bostader — vilket har visat sig mdjligt tidigare — motsvarar
det en efterfragan pa 560 bostadsratter per ar.

Till denna siffra kan nyproducerade hyresrétter tillkomma. Aven for
nyproducerade hyresratter kan marknadsdjupet beraknas utifran kopkraft
och hyror. Det ar dock en relativt ointressant raknedvning eftersom de
flesta som valjer att flytta till nyproducerad hyresratt inte gor det for att det
ar deras foredragna boende? utan for att det ar det basta alternativ som
star till buds. | Jarfalla har det mellan 2015-2021 byggts nastan 300
hyresratter per ar, detta ar ett rimligt antagande aven framat. Det ar darfor
troligt med ett marknadsdjup pa motsvarande 860 bostader i
Barkarbystaden. Detta tal kan dock variera upp och ner beroende pa hur
attraktiv Barkarbystaden ar i forhallande till andra utvecklingsomraden med
liknande prisbild.

Nagot som kan 6ka méjligheterna att ta marknadsandelar ar utbudet av
agarlagenheter i Barkarbystaden. Agarlagenheter kan locka annat kapital
an vad som normalt rér sig mot bostadsratter. Exempelvis kan féretag képa
agarlagenheter och anvanda som foretagsbostader. Det ar aven mojligt for
privatpersoner eller foretag att kopa agarlagenheter och systematiskt hyra
ut dem i andrahand, vilket gor dem till en battre investering an en
bostadsratt dar uthyrningen ofta begransas av bostadsrattsféreningen.

Ett annat satt att 6ka marknadsdjupet ar att ocksa planera fér smahus.
Nastan halften av hushallen vill pa langre sikt bo i smahus och Jarfallas
demografi och flyttmonster visar pa att grupper som garna bor i smahus
garna flyttar till Jarfalla (Tyréns, 2022).

4.4 Slutsatser om marknadsdjup

Enligt regionens rapport fanns det en efterfragan om 800 bostader i Jarfalla
ar 2019. Under perioden 2015-2021 fardigstalldes det ca 840 bostader
arligen. Sedan dess har mycket hant med hushallens kdpkraft och
preferenser. Utifran berakningar av hur inkomstférdelningen har andrats
sedan 2019 forefaller det rimligt att anta att den regionala efterfragan aven
2021 kan vara nagonstans runt 860 bostader.

2| Barkarbystaden raknas har aven utbyggnationen av Veddesta in, da de
tillsammans utgor det regionala stadsutvecklingsomradet.

3 Enligt regionens studie (Tillvaxt och regionplaneférvaltningen, 2019) ar det enbart
dryga en procent av befolkningen som har preferens for nyproducerad hyresratt.
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Om vi blickar framéat mot tider av hdgre rantor och en period av sjunkande
disponibelinkomst férvantas kopkraften och betalningsviljan att minska. Det
innebar dock inte nodvandigtvis att den kvantitativa efterfragan i just
Jarfalla minskar. Det kan mycket val ske en éverflyttning dar de
inkomstgrupper som tidigare kopt i Jarfalla inte Iangre har rad, men andra
inkomstgrupper (som i sin tur inte har rad att kdpa i de omraden de tidigare
har efterfragat bostader i) nu valjer Jarfalla.

Det basta Jarfalla kan gora for att 6ka marknadsdjupet ar att planera fér en
bredd av boendeformer och priser/hyresnivaer. Pa sa satt skapas det ett
utbud av bostader for olika demografiska och socioekonomiska grupper
vilket 6kar antalet personer som kan och vill flytta till Jarfalla.
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