Marknadsanalys Nya Arstafiltet
- sammanfattning

Denna rapport ar inte fullstandig utan en muntlig presentation
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1. Bakgrund och syfte med foreliggande marknadsanalys

- Stockholms stad utvecklar ett program for férnyelse av Arstafaltet

« Visionen ar att skapa en plats for méten mellan olika typer av manniskor och olika
former av boende i en stadsmilj6 vid den stora parken

- Stadsdelen/ férstaden kallas Nya Arstaféltet och inriktningen ar framst att skapa
fOrutsattningar for en attraktiv stadsdel att bo i kombinerat med st6djande funktioner
som handel och offentlig service

* Nuvarande landskapspark omdanas och kompletteras med mdjligheter till styrda och
spontana aktiviteter for boende och bestkande

- Stockholms stad planerar fér ca 4 000 nya bostader och 10 000 boende inom 15 ar

*Foreliggande analys syftar till att utreda marknadsforutsattningarna for en utbyggnad
av Nya Arstaféltet

evidens:
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2. Svensk ekonomi och tillvaxt

«  FOr att analysera fastighetsmarknadens villkor och férutsattningar for nyproduktion av
saval bostader som kommersiella ytor kravs en foérstaelse fér underliggande
ekonomiska villkor:

— Ekonomisk tillvaxt
— Arbetsmarknadens utveckling
— Hushallens inkomster och konsumtion

evidens:




Den svenska BNP-tillvaxten ar kraftigt negativ under 2009. Fran ar

2012 ater over langsiktig trend (2,3 procent per ar)

BNP- tillvaxt i arstakt (kalenderkorrigerad)

2008 2009 2010 2011 2012
Konjunkturinstitutet (V51) -0,5 -4.4 2,7 3,3
Riksbanken (V51) -0,5 -4,3 2,5 3,4 3,4
SEB (V48) -0,5 -4,2 2,5 2,8
Regeringen (V34) -5,2 0,6 3,1 3,1

evidens:




Negativ sysselsattningstillvaxt under 2009-2010
aterhamtning med positiva siffror fran ar 2012

. Langsam

Antal sysselsatta. Procentuell forandring

2008 2009 2010 2011 2012
Konjunkturinstitutet (V51) 0,9 -2,5 -1,7 0,2
Riksbanken (V51) 1,2 -2,2 -2,1 -0,1 1,1
SEB (V48) 1,1 2,2 -1,5 0,3
Regeringen (V34) -2,6 -3, -0,5

evidens:




Lagrantepolitik under de narmsta aren, rantan i balans ar 2012

Reporanteutveckling. Niva vid slutet av respektive ar

2008 2009 2010 2011 2012
Konjunkturinstitutet (V51) 2,00 0,25 0,75 1,75
Riksbanken (V51)* 2,00 0,25 0,4 2,4 4,1
SEB (V48) 2,00 0,25 2,00 3,00

* Kvartalsmedelvérde

evidens:




Splittrad bild (stor osdkerhet) av hushallens disponibla inkomster

pga lag inflation under 2009 och kommande valar

Real disponibel inkomst. Procentuell forandring

2008 2009 2010 2011
Konjunkturinstitutet (V51) 2,7 3,3 1,4 1,6
SEB (V48) 3,6 1,0 0,8 2,9

evidens:




3. Stockholms langsiktiga utveckling och villkor for
bostadsbyggande

evidens:




Langsiktigt stark befolkningsutveckling i Stockholm

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i Stockholms kommun,
Stockholmsregionen samt Hela landet, ar 1995-2008

Procent per ar i genomsnitt
1995-2008 | 2000-2008 | 2004-2008

Stockholms kommun 1,0 1,0 1,4

|

|

|

|

|

|

i |stockholmsregionen 1,0 1,0 1,3

|
16 - T~ |Hela landet 0,4 0,5 0,7

|

|

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kala: SCB och Evidens B Stockholms kommun I Stockholmsregionen M Hela landet

evidens:
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Langsiktigt vaxande Ioner i Stockholm

Arlig procentuell tillvaxt av den totala Ibnesumman i Stockholms
kommun, Stockholmsregionen samt Hela landet, ar 1995-2008

Procent per ar i genomsnitt
1995-2008 | 2000-2008 | 2004-2008

Stockholms kommun 4.8 2,9 4,8
Stockholmsregionen 4,3 2,6 4,0
Hela landet 3,6 2,7 3,6

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Kalla: SCB och Evidens B Stockholms kommun I Stockholmsregionen W Hela landet

evidens:
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narforort

Faktiskt pris och skattat pris i Stockholms narférort
1996:4-2009:3. Fasta priser 2009:3
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Under samma period har hyrorna statt still:
| Stockholm har hyran totalt 6kat med 10 %

Real hyresutveckling 1996-2009, 1996=100
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evidens:




Kraftig tillvaxt i hushallens disponibla inkomster: stillastaende
hyror ger mer pengar till ovrig konsumtion

Procentuell férandring i real hyra och disponibel inkomst 1996-2008
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evidens:




Prognoser: hur utvecklas Stockholm framover?

«  FOr att analysera fastighetsmarknadens villkor och férutsattningar for nyproduktion av
saval bostader som kommersiella ytor kravs en foérstaelse fér underliggande
ekonomiska villkor:

— Ekonomisk tillvaxt
— Arbetsmarknadens utveckling
— Hushallens inkomster och konsumtion

« Infor planer och beslut om framtida utveckling kravs dessutom kvalificerade

prognoser fér ovanstaende variablers utveckling éver tid:
— Prognoser ar 2010-2012
— Langsiktiga trender: Nya Arstafltet fullt utbyggt forst om 15 ar

evidens:




Pa kort sikt farre sysselsatta i Stockholmsregionen

Sysselsattningsutveckling samt prognos i Stockholmsregionen

Antal sysselsatta Procent
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Kalla: SCB och Evidens I Procentuell forandring av antalet sysselsatta ——Antal sysselsatta

evidens:
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Sysselsiattningstillvaxt med langsiktig trend (1,5 procent fler sysselsatta
per ar) ger 225 000 fler sysselsatta invanare i Stockholms regionen 2020

Antal sysselsatta
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Befolkningsutveckling samt prognos i Stockholm kommun

i

Drygt 100 000 nya invanare kraver drygt 50 000 nya bostader fram till
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evidens:




Under 2000-talet har 3,3 bostéader per 1 000 invanare och ar producerats i
Stockholm. Befolkningsprognosen till 2020 kraver 5 nya bostader per
1 000 invanare och ar

Bostadsbyggande férdelat pa smahus och
flerbostadshus i Stockholms kommun 1975-2008
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evidens:




Tillvaxt enligt langsiktig trend ger 65 procent hogre disponibla
inkomster 2020: Stockholms invanare blir fler och rikare

Diponibel inkomst i Stockholms Stad och Stockholms 1an 1995-2007
och prognos 2007-2020. Fasta priser
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Trenden visar pa fortsatt 6kande bostadsrattspriser

Faktiskt pris, skattat pris och langsiktig trend i Stockholms narférort
1996:4-2014:4. Fasta priser 2009:2
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4. Marknadsvillkor och forutsattningar for utbyggnad av Nya
Arstafaltet

«  Sverige befinner sig i en historiskt djup lagkonjunktur och prognoser talar fér en
langsam aterhamtning men sysselsattningstillvaxten blir fortsatt negativ under 2009/
2010

- Hittills har Stockholmsregionen visat starkt motstandskraft och ekonomin har vaxt i
forhallandevis hog takt

« Under 2011 vantas ekonomin ta fornyad fart och dessfGrinnan kan man férvanta sig
att boérsutvecklingen aterhamtar den mark som férlorades under 2008

Mot denna bakgrund ska man analysera marknaderna for bostader, kontor och
handel pa Nya Arstafaltet under de narmaste aren

evidens:




4.1 Forutsattningar for nyproduktion av bostader pa Nya
Arstafaltet

- Ett matbart satt att beddma marknadsvillkoren fér utbyggnad av Nya Arstafaltet ar att
uppskatta ett omradespris, dvs hushallens betalningsvilja f6r en nyproducerad bostad
| omradet

«  For att beddma omradespriset kravs information om:

— Utvecklingsomradet idag
— Andrahandsmarknaden i ndromradet
— Konkurrerande projekt

- Daérefter galler det att férsta vilka boendekvaliteter som paverkar betalningsviljan

positivt och minimera eventuella negativa effekter
— Omréadeskvaliteter
— Objektspecifika kvaliteter

evidens:
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Arstafiltet idag

- Arstafaltet ar lokaliserat séder om innerstaden mellan Liligholmen och Gulimarsplan

- | direkt anslutning till Arstafaltet ligger bostadsomradena Ostberga och Arsta samt
lokaler for industri och logistikverksamheter

- Omradet flankeras av Huddingevagen och Arstaldnken
- De norra delarna nas via tva stationer for tvarbanan, dévriga delar nas via lokalbuss

A R A

evidens:

Sammanfattning - Marknadsanalys Nya Arstafaltet 24



Av stadens 75 stadsdelsomraden ligger Arsta pa plats 35 matt
som betalningsvilja for hyresratt

- Evidens analyser av betalningsvilja i Stockholms kommun visar att Arsta ligger pa
plats 35 av stadens 75 stadsdelsomraden

- Ostberga ligger i samma analys pa plats 66

evidens:




Midsommarkransen/ Tel&i6tipla
30 000 kr/kvm

Bostadsrattspriser pa andrahandsmarknaden i utvalda omraden
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Bostadsrattspriser for konkurrerande projekt

1.  Sjostadspiren, Hammarby Sjéstad
Medelpris: 54 800 kr/kvm*
Sjoutsikt

2. Sjoévikshéjden, Liljeholmen
Medelpris: 34 800 kr/kvm*
Sjoutsikt

3. Torget, Telefonplan
Medelpris: 35 700 kr/kvm*

4, Pianofabriken, Telefonplan
Medelpris: 49 000 kr/kvm*

Obs! Ombyggt sekelskifteshus med
speciella kvaliteter.

5. Tvalflingan, Midsommarkransen
Medelpris: 30 700 kr/kvm*

6.  Skalderviken, Arsta
Medelpris: 28 900 kr/kvm*

Sjoutsikt
7. Skoéntorpshéjden, Gulimarsplan
Medelpris: 34 500 kr/kvm*
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Relevanta kvaliteter for nyproduktion av bostader

- | det aktuella projektet finns mojlighet att tillskapa objektsspecifika kvaliteter

- Evidens har i ett antal studier méatt hushallens betalningsvilja f6r dessa kvaliteter
avseende normalstora bostadsratter i Stockholms innerstad

- Vidare finns ett stort antal studier som visar att hushallens betalningsvilja for att bo i
hyresratt ar lika stor som betalningsviljan fér bostadsréatt uttryckt som manatlig

boendeutgift

evidens:




Maximera hushallens betalningsvilja for Nya Arstafiltet

- For att maximera hushallens betalningsvilja fér Nya Arstafaltet dr det viktigt att
sakerstalla att de forsta etapperna i utbyggnadsomradet innefattar de mest attraktiva

boendekvaliteterna
- De framsta omradeskvaliteterna som Nya Arstafaltet erbjuder ar:
— Parkutsikt
— Vattenspegel

«  Ur ett marknadsperspektiv bor tyngdpunkten inledningsvis ligga i den norra delen och
fardigstallande av park och vattenspegel bor prioriteras

evidens:




Kraftig prisutveckling enligt Evidens prognos

- Utbyggnad av Nya Arstafaltet pabdrjas férst om nagra ar och enligt Evidens
prognoser for bostadsrattspriser kommer priserna i narforort att 6ka

- Parallellt kommer dock produktionskostnaderna att 6ka

* Vid en pris6kning enligt prognosen okar férutsattningarna att pa affarsmassiga villkor
pabdrja utbyggnaden av Nya Arstaféltet

evidens:




Storre utbyggnadsprojekt medfor dock langsam initial
prisutveckling

- Evidens studier visar att vid storre utbyggnadsprojekt utvecklas priserna de fem
forsta aren for bostader i stora utbyggnadsprojekt langsammare an priserna i
konkurrerande fardigutvecklade bostadsmiljber

- Detta betyder att de forsta utbyggnadsetapperna maste ske sa att hushallens
betalningsvilja foér boende pa Nya Arstafdltet maximeras

evidens:




Marknadssegment fér Nya Arstafiltet: vilka hushall flyttar dit?

- Bade bland inflyttare till Stockholm som bland de hushall som byter bostad pa
Stockholms bostadsmarknad dominerar unga vuxna

- De yngre i denna grupp kan i normalfallet inte betala fér nyproducerade bostader

«  Marknaden f6r nya bostader maste darfér framst attrahera 25-35-aringar med tva
inkomster samt aldre som vill eller maste lAmna sin villa

«  Flera flyttstudier visar att inflyttare till nyproducerade bostadsratter kommer fran
bostadsratter eller &ganderatter medan inflyttare till hyresratter kommer fran
hyresratter

- Nya Arstafaltet maste ocksa framst attrahera hushall i sderort och de sddra
férorterna och allra framst hushall i den absoluta narmiljén eftersom ingen varderar
sOderort sa hdgt som sdderortsbor

- Nya Arstafaltet ar ett stort utbyggnadsomrade med en uttalad malsattning om en
blandad befolkning. Darfér bér omradet utféras med generella kvaliteter som kan
attrahera breda hushallsgrupper

evidens:




4.2 Forutsattningar for nyproduktion av kommersiella lokaler pa
Nya Arstafaltet

- Den nya stadsdelen ska i férsta hand innehalla bostader

- Som ett komplement till dessa tillskapas kommersiella lokaler for att sakerstalla att
den nya stadsdelen blir en levande stadsmiljo med alla dess funktioner

- Det ar darfor intressant att analysera forutsattningar for nyproduktion av kontor- och
butikslokaler vid Nya Arstafaltet

evidens:




Makrostrukturen for Stockholms kontorsmarknad — monocentrisk
stadsstruktur

Perifera norra

Halvcentrala norra

- -

Saltsjo —
Malarsnittet

Halvcentrala sédra ~\ @ ~ -7

Perifera sodra

Foretagsomrade

evidens:



Forutsattningar fér kontorslokaler pa Nya Arstafiltet

- De senaste 15 aren har utvecklingen pa kontorsmarknaden utanfér Stockholms
innerstad varit entydig:

— Foretagen koncentreras till stoérre halvcentrala féretagsomraden dar man relativt mer solitara
omraden noterar

Hogre 16ner och produktivitet
Hogre hyror
Stérre dynamik och snabbare tillvaxt
- Kontorsfastigheter i begransad volym pa Nya Arstafaltet blir av solitar karaktar med
tydlig konkurrens fran narliggande etablerade kontorsomraden som Globen och
Marievik

evidens:




Forutsattningar for lokal handel vid Nya Arstafiltet

« | grunden finns goda forutsattningar fér 6kad handel i Stockholmsregionen pa lang
sikt:
— Kraftig befolkningstillvaxt
— Kraftig 6kning av antalet sysselsatta
— Kraftig 6kning av disponibla inkomster

- Utbver detta laggs en allt stdérre andel av den disponibla inkomsten pa sallankép

evidens:




Svag handelsutveckling under 2008-2009, ater god tillvaxt under

2010-2011

Hushallens konsumtionsutgifter. Fasta priser

. Procentuell forandring

Varor 2007 2008 2009 2010 2011
Detaljhandeln 4.3 0,6 2,0 3,7 2,9
Sallanképsvaror 6,2 1,8 1,3 4.8 4,0
Dagligvaror 2,0 -1,0 2,7 2,3 1,5

Bilar 4.6 -23,0 -12,2 11,5 6,1
Ovriga varor 1,2 -6,0 -0,2 1,6 1,4

Kélla: Konjunkturinstitutet (V48)

evidens:




Allt mer av hushallens konsumtionsutgifter laggs pa
sallankopsvaror

Andel av hushallens konsumtionsutgifter 1995-2010. Fasta priser

Procent
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Sallankopshandeln utvecklas svagt pa kort sikt men starks fran
2010 och framat. Tillvaxten an starkare i Stockholm

Detaljhandelns utveckling i Sverige 2001-2008 och
prognos 2008-2012. Fasta priser
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evidens:




Handeln utanfor innerstaden har utvecklats starkt sedan 1990,
inte minst stora kopcentrum och handelsomraden

Omséattning for Egentlig detaljhandel utanfér innerstaden samt for
Omsattning varuhus och gallerior i innerstaden 1990-2007. Fasta priser 2007
(Mkr)

25 000

20 000 -

15 000 -

10 000

5000 -
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Kalla: HUI och Evidens — Handel utanfér innerstaden Varuhus och gallerior i innerstaden Ar

* Med egentlig detaljhandel avses detaljhandeln, exklusive systembolag och apotek
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Det ar de stora handelsplatserna som vaxer

Omséttning for Egentlig detaljhandel i utvalda anladggningar i
Stockholms lan 1990-2007. Fasta priser 2007
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(Mkr)
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Kalla: HUI och Evidens — Kommuncentrum —— Externcentrum —Temacentrum
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Fyra av dessa ligger i narheten av Nya Arstafiltet

Stockholmsregionens 10 storsta kopcentrum och handelsomraden ar 2007 (Sallankopshandeln)

Centrum/ Handelsomrade Omsattning for sallankdopshandeln 2007 (Mkr)
Kungens Kurva Handelsomrade inkl Heron City 4 896
Barkarbyféltets Handelsomrade inkl Stockholm Quality Outlet 3238
NK 1700
Taby Centrum 1607
Kista Galleria 1 544
Gallerian 1 396
Sickla Képkvarter 1290
Farsta Centrum 1177
Shoppingstaden Skarholmen 975
Solna Centrum 757

* Heron City omsatte 806 Mkr ar 2007
** Stockholm Quality Outlet omsatte 348 Mkr ar 2007
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Tuff konkurrenssituation med 4 regionala handelsomraden i
narheten
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| huvudsak butikslokaler for dagligvaruhandel och vardagsnara

tjanster pa Nya Arstafiltet

Hyresnivan fér handelslokaler i S6derort ar laga,

600 — 1 600 kr/kvm/ar. Den hbgsta méjliga
hyresnivan i ett valetablerat bostadsomrade i

Arstafaltets lage sdsom Hammarby Sjostad eller

Lilieholmen beddms ligga strax under 2 000

kr/kvm/ar. Hyresnivaerna férvantas vara stabila

under de narmsta 2 aren

Vakansnivan fér handelslokaler i S6derort ligger

omkring 10% men vakansnivaerna kommer

troligtvis att 6ka under det narmsta aret beroende

pa lagre konsumtion

- Pa Arstafaltet bor framst handel av
servicekaraktar tillskapas, exempelvis
dagligvarubutik, apotek etc.

- En etablering mot regional handel kraver stora
volymer och méter skarp konkurrens fran

befintliga handelsomraden samt handel i gallerior

i anslutning till T-bana vid Globen och
Lilieholmen

Kalla: Fastighetsvarlden, Datscha, Stockholms Stad och Evidens
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5. Slutsatser infér planering av utbyggnad av Nya Arstafiltet

- Starta den stbrre volymen i norra delen nara kommunikationer

- Sakerstall att en gedigen vattenspegel och parken fardigstalls tidigt och att s& manga
bostader som majligt far utsikt éver i férsta hand vattenspegel och i andra hand park
«  Minska effekten av utbyggnadsomrade for att sdkerstalla att bostaderna tar del av
den prisuppgang i narférort som prognosen visar
« Det ar boende pa Sdder, i sdderort och framst boende i ndromradet som kommer att
flytta till Nya Arstafaltet
— 25-35-aringar med tva inkomster
— Aldre som lamnar villa
- Minimera nyproduktion av kontor vid Nya Arstaféltet

— Stark konkurrens fran etablerade kontorsomraden ger tillbakatryckt hyra och héga
vakansrisker

- Butikslokaler med inriktning pa dagligvaror och vardagsnéra tjanster

— Fyra av regionens tio stérsta handelsomraden ligger i narheten, tillvaxten av handel
koncentreras vanligen till dessa omraden

— Handeln vid Nya Arstafltet bér inriktas till de boende och verksamma i omradet

evidens:




Oberoende och specialiserad
radgivning

Evidens skapar varden for aktérer
i fastighetsbranschen genom
kvalificerade beslutsunderlag,
strategisk radgivning och
medverkan vid implementering.

Evidens erbjuder kvalificerade
strategi- och analystjanster at
aktbrer pa den svenska
fastighetsmarknaden. Evidens
ledande och specialiserade
analysmodeller skapar férsprang
for fastighetsaktdrer genom att
Oversatta den makroekonomiska
utvecklingen, villkoren pa lokala
marknader och kunders
véarderingar till konkreta
bedémningar av framtida priser,
hyror, vakanser eller andra tydliga
beslutskriterier

Evidens blw AB
Sibyllegatan 30, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
[www.evidensgruppen.seg
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