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Definitioner och begrepp

Genomgaende i rapporten anviands vedertagna begrepp. Nedan finns en
oversiktlig forklaring av dessa:

Andrahandsmarknaden for bostider: Andrahandsmarknaden for
bostader avser forsaljning eller uthyrning av bostader som redan har
varit agda eller bebodda tidigare. Detta inkluderar bostadsratter, villor,
radhus och hyresratter som siljs eller hyrs ut igen efter att de kopts fran
den ursprungliga dgaren eller utvecklaren. Pa denna marknad ar
prissattningen ofta beroende av faktorer som laget, bostadens skick,
storlek, rantelage och efterfragan pa bostader i omradet. Ett synonymt
ord till andrahandsmarknaden ar successionsmarknaden.

Exempel: En bostadsratt som kops av en privatperson som redan bott
dar och saljs vidare till en ny agare.

Nyproduktionsmarknaden for bostiader, hyresritter &
bostadsritter: Nyproduktionsmarknaden for bostader avser

forsiljning eller uthyrning av nybyggda bostader som aldrig tidigare varit

bebodda. Dessa bostader siljs eller uthyrs oftast direkt av byggforetag
eller fastighetsutvecklare till de forsta 4garna/hyresgisterna.
Nyproduktionsmarknaden kiannetecknas ofta av fasta priser, men kop-
system kan paverka tillgdngen. I ménga fall har kopare mojlighet att
paverka materialval och ibland vissa planlosningsdetaljer.

Exempel: En nybyggd lagenhet i ett bostadsprojekt som siljs direkt fran
byggforetaget till en privatperson.
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Berakningsmetoderna som anvands i denna rapport har olika syften och
tillvagagangssatt.

+ Hushallskvotsmetoden, idven kallad demografiskt drivet
bostadsbehov, iar den metod som bl.a. anviands av Boverket for att
beridkna framtida byggbehov. Den bygger endast pa om befolkningen
okar eller minskar. Minskar befolkningen ger metoden ett negativt
resultat/teoretiskt en rivning av bostider.

+  Marknadsdjupet, dven kallad potentiell kopkraftig
efterfragan for nyproduktion, utgar istillet fran den kopkraftiga
efterfragan i hela befolkningen och den efterfragan som kan finnas
fran de befintliga invanarna. Marknadsdjupet beriaknas genom Juni
Strategis berakningsmodell.

* Inkomstniva ar ett matt pa hur stora inkomster en person, ett
hushall eller en grupp har under en viss period. Begreppet anviands
ofta for att beskriva bade nivan (t.ex. lag/medel/h6g) och
fordelningen av inkomster i en population. I rapporten avses oftast
hushallens disponibla inkomst, da det ar det mest relevanta och
rattvisande mattet, men i vissa fall anviands forvarvsinkomst som
indikator.
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Sammanfattning

Botkyrka vaxer, frimst via utrikes flyttoverskott och fodelseoverskott.
Samtidigt har kommunen historiskt haft starkt negativt inrikes flyttnetto
(sarskilt unga vuxna och barnfamiljer), men 2024 syns ett trendbrott for
barnfamiljer med nirmast balans mellan in- och utﬁyttning.

Botkyrka ar en ung kommun och gruppen unga vuxna vantas oka enligt
SCB:s framskrivning. Gruppen har idag svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden da inkomsterna ofta ar 1aga, tillsammans med kort tid i
bostadskoer.

Aven gruppen ildre viintas 6ka vilket skapar nya behov och utmaningar.

Det rader en 1ag rorlighet bland aldre vilket forsvarar flyttkedjor. Detta kan

Bﬁverga exempelvis barnfamiljers mojligheter att hitta andamaélsenliga
ostader.

Det ir stora skillnader mellan delomréadena sett till bostadsbestand
och forutsattningar. Flera omraden erbjuder inte sé stora mojligheter till
“bostadskarriar”. Bland annat bor det méng barnfamiljer d&ven 1 omraden som
praglas av mindre bostader.

Nyproduktionens roll: Nyproduktionen kan anviandas strategiskt for att
komplettera bestandet och pa sikt starka delomradens socioekonomiska
profil — men nyproduktion har ofta hogre boendekostnader och kan inte fullt
ut mota behoven hos resurssvagare grupper. Den blir istéllet en nyckel for att
frigora mer prisrimliga bostader i befinthigt bestand via flyttkedjor.

UpEtagningsomrﬁdet for nyproduktion: De olika delomradena i
Botkyrka har olika upptagningsomraden. En del delomréden har ett stérre
lokalt upptagningsomréde, medan andra har storre regionalt
upptagningsomrade. Detta paverkar marknadsdjupet 1 de olika delomradena.

Beriknat marknadsdjup for nyproduktion: ca 800 bostéder per ar i
kommunen. Drygt hilften av efterfragan avser bostadsritt (ca 430), darefter
hyresratt (drygt 200) och smahus (ca 150). Efterfragan drivs sarskilt av
familjebildare men aven unga vuxna.
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Historiskt har marknadsdjupet infriats for bostadsratter (vid toppen
2018 da 400—450 lagenheter saldes), medan smahusbyggandet varit langt
under marknadsdjupet. Med mycket nybyggda hyresratter 2024 bedoms
hyresrattsefterfragan i nartid mer mittad, medan smahusefterfragan
forefaller vara ouppfylld.

Matchningsanalysen visar att hyresratter ar mest ekonomiskt tillgangliga,
men att manga hyresratter 4r sma. Botkyrkaborna har mindre ekonomis
tillgang till de storre 4ganderitterna, med dessa dr & andra sidan storre. De
olika bostadsformerna kompletterar varandra val i Botkyrka, och
matchningen ar anda relativt god, tack vare forhallandevis laga priser och

hyror.

Rekommenderad inriktning: Bredda utbudet vad galler
upplatelseformer och bostadstyper och arbeta aktivt med befintligt bestand
for att skapa flyttkedjor (t.ex. bostader som attraherar dldre att lamna
smé’}hllgs)). Detta foreslas ske inkrementellt (sméa forandringar i manga
projekt).

Insatser for okad rorlighet: Planera smaskaligt i attraktiva l'all;Fen, borjai
liten skala och hitta goda “ambassadorer” som redan genomfort flytten fran
sméhuset, lar kinna mélgruppen och erbjud kringtjanster (s som flyttlots,
flytthjalp, flyttstad, forvaring), samt nyttja “flyttfonstret” 60—67 ar nar
malgruppen fortfarande har en forvarvsinkomst.

Genomforbarhet och byggpolitik: I omriaden med ldga priser och
betalningsforméga kan marginaler att bygga vara sma. Har behovs en aktiv
byggpolitik dir kommunen kan 6ka mojligheterna genom att anpassa
byggrattspris och kravstillning for att fa kalkyler att ga ihop.



Om rapporten

Bakgrund

Botkyrka kommun star infor att uppratta en ny handlingsplan for
bostadsforsorjning med uppdaterade bostadspolitiska mal, for vilket
kommunen &r i behov av beslutsunderlag. Kommunen tar sjilva fram
underlag for behovsdelen och darfér handlat upp ett underlag om
marknadsforutsattningar och marknadsdjup for nyproduktion samt
matchning pa bostadsmarknaden.

Uppdrag

Juni Strategi har mot bakgrund av ovan genomfort en bostadsmarknads-
analys for kommunen. Analysen utgar fran nuldget samt den utveckling
som kan forvantas framover. Inom ramen for rapporten genomfors en
fordjupad studie av betalningsvilja for nybyggda bostader i kommunens
delomraden. For dessa delomraden berdaknas aven efterfragan pa
nyproduktion (s.k. marknadsdjup). Mot bakgrund av ingdende fakta och
underlag ges aven rekommendationer kring bostadsutveckling, fordelning
av nya bostader per upplatelseform och bostadstyp.

Uppdragsgivare ar Botkyrka kommun. Rapporten har genomforts av Robin
Svensén, Linnea Nilsson och Oskar Ericsson pa Juni Strategi under
December 2025.
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Disposition

Uppdraget genomfors i fyra huvudkapitel.
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2.
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Nulagesanalys: Ordinarie bostadsmarknaden
Lokala marknadsanalyser for nyproduktion
Marknadsdjup

Matchning pa bostadsmarknaden

Foto: Botkyrka kommun
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Overgripande sluts
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Botkyrka ar en kommun som vaxer.
Befolkningstillvaxten bestar framst av ett
utrikes flyttéverskott samt ett
fodelsedverskott.

Daremot har kommunen historiskt praglats av
ett kraftigt negativt inrikes flyttnetto i samtliga
malgrupper. Sett till antal och andel utgérs
gruppen som flyttar fran kommunen framfor
allt av unga vuxna och barnfamiljer. Under
2024 syns dock ett trendbrott bland
barnfamiljer da in- och utflyttningen mer eller
mindre ar lika stor.

Enligt SCBs befolkningsframskrivning 6kar
aven antalet 18-25 aringar samt 70+ aringar i
kommunen i takt med att befolkningen aldras.
Detta medfér potentiella nya bostadsbehov,
som i sin tur far en paverkan pa efterfragan
av bostader i kommunen.

Bland 60-69, 70-79 samt 80+ aringar ar
andelen boende i smahus lika hég som bland
tonarsfamiljerna i kommunen. En lag rérlighet
pa bostadsmarknaden bland aldre hushall
forsvarar flyttkedjor i kommunen och medfor
ytterligare svarigheter for exempelvis
barnfamiljer att hitta &ndamalsenliga
bostader inom kommunen.
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Bostadsmarknadens mojligheter & utmaningar i

Bostadsbestandet i kommunen som helhet
bestar av 60% flerbostadshus dar
majoriteten ar i hyresrattsform.

Det rader stora skillnader mellan Botkyrka
kommuns 7 delomraden. Skillnaderna berér
bland annat bostadsbestandet
(upplatelseformer & bostadstyper),
pendlingsmdjligheter, omradenas karaktar,
samt socioekonomiska férutsattningar. |
vissa delomraden, som Fittja & Storvreten, ar
over 80 % av bostadsbestandet hyresratter,
medan omraden som Tumba har en storre
spridning vad galler upplatelseformer (och
bostadstyper).

Daremot ar aldersstrukturerna, och darav
livsfas-strukturerna, mycket lika fran
delomrade till delomrade - med en
Overvagande del Barnfamiljer och Mitt i livet,
vilket talar for att flera av omradena inte
erbjuder méjligheter for varken
bostadskarriar eller for att tillgodose en
efterfragan bland exempelvis barnfamiljer
dar den framsta preferensen ar att bo i ett
smahus enligt Juni Strategis tidigare
malgruppstudier.

Nyproduktionens roll i Botkyrka kommun

| genomsnitt har det fardigstalls ca 470
bostader per ar under perioden 2014-2024,
framst av flerbostadshus med hyres- och
bostadsratt. En mycket liten andel av tillkomna
bostader har varit smahus.

Nyproduktionen kan bli ett verktyg fér Botkyrka
kommun att paverka bostadsbestandet i de
olika delomradena och pa sikt kunna
komplettera och bidra till att omraden far en
starkare socioekonomisk pragel och mdjliggora
for att fler hushall kan och vill bo kvar i
kommunen.

Nyproducerade bostader &r manga ganger
forknippade med hogre insatser/manadshyror
beroende pa upplatelseformen.
Nyproduktionen kommer darfor inte kunna
tillgodose behovet hos mer resurssvaga
grupper i kommunen, men daremot blir det en
viktig nyckel for att kunna frigdra bostéder i det
aldre - och darmed mer prisvarda -
bostadsbestandet.

Bostadspriserna i Botkyrka &r relativt laga.
Detta skapar ett stort marknadsdjup (=manga
har rad med nyproducerade bostader). Det
omvanda férhallandet galler dock vad galler
bostadsutvecklares investeringsvilja.




Slutsatser for bostadsforsorjningen baserat pa

matchningsanalys

Analysen av den nuvarande matchningen pa marknaden visar pé att olika
delar av bostadsbestandet uppfyller bostadsbehoven hos olika
hushéllstyper.

« Utbudet av hyresritter tillgodoser behoven vil hos de som behover
mindre lagenheter. For de som behover storre bostader ar
bostadsutbudet ekonomiskt tillgingligt men stora delar av utbudet av
hyresritter ar allt for sma.

« Utbudet av bostadsratter och smahus ar mindre ekonomiskt
tillgangligt, men uppfyller i hogre grad behovet av tillrackligt stora
bostader.

* Hushaéllens ekonomiska situation avgor tillgangen till utbudet.
Hushallen i Alby, Fittja, Hallunda/Norsborg och Storvreten har lagre
inkomster och darmed tillgang till en mindre del av utbudet an de som
bor i Tullinge, Tumba och Varsta/Grodinge.

« Ensamstdende utan barn ar gruppen med svagast ekonomiska
forutsattningar och har aven tillgang till minst andel av utbudet.
Ensamstdende med barn har tillgang till en nagot storre del av
utbudet, men dar ar en stor del av det tillgdngliga utbudet for trangt.

« Sammanboende med eller utan barn har generellt battre
forutsattningar att hitta en ekonomiskt tillgangligt och tillrackligt stor
bostad.
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Nyproduktion kan ej 16sa boendesituationen for de med svaga ekonomiska
forutsattningar. Har behover bostiader i det befintliga billigare bestandet
anvandas eller till och med 6ronmarkas.

* Detta kan ske genom fortur for ensamstaende med barn samt

» Forsoka motarbeta trangboddhet (s att sma ldgenheter tillkommer de
som behover sma lagenheter)

Det forefaller finnas gott om 2 rok i utbudet, bade som bostadsratt och
hyresratt, men 1 rok ar desto ovanligare.

Sammanboende i Botkyrka begriansas inte av ekonomin lika stor
utstrackning sa dar kan nybyggnation av storre bostader, bade som
hyresritt, bostadsritt och smahus bidra till 6kad matchning.



Sammanfattande resultat fran marknadsanalyserna

Upplatelseform Bostadstyper Alby Fittja Hallunda Norsborg Storvreten Tumba Tullinge Varsta Grodinge
1 rok 1,5 1,1 1,3 1,6 1,6 1,6 1,2
Bostadsritter 2 rok 1,8 1,5 1,7 1,9 2,0 2,0 1,8
3 rok 2,0 1,9 2,2 2,3 2,4 2,6 2,6
4 rok 2,4 2,2 2,6 2,8 2,8 3,2 3,2
” Radhus 3,8 3,6 4,4 4,4 4,4 4,8 4,3
Aganderétter
Friliggande 6,1 6,3 5,9
1 rok 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0
; 2 rok 9,0 9,0 9,0 9,0 10,0 10,0 9,0
Sty 3 rok 13,0 11,0 13,0 12,0 13,5 13,5 11,0
4 rok 15,0 14,0 15,0 15,0 16,5 16,5 15,0

Priser pa bostadsrdtter och dganderdtter ges i miljoner kronor, hyran pa hyresrdtter i tusen kronor i manadshyra.

» Bostadsritt For mindre lagenheter (1—2 rok) ligger priserna generellt hogst. Priserna bor dock variera mycket mellan olika mikrolagen dar
mellan cirka 1,1—2,0 mkr, med de lagsta nivderna i Fittja och nagot exempelvis narhet till vatten ger stora paslag.
hogre nivaer i Tumba och Tullinge. For storre bostadsritter (3—4 rok)
stiger priserna till intervallet 2,0—3,2 mkr, dar framfor allt Tullinge
och Varsta—Grodinge utmarker sig med de hogsta prisnivaerna.

For hyresritter bedomer vi mindre variationer mellan omradena. En
etta (1 rok) ligger genomgédende runt 7,0—7,5 tkr per manad, medan
. tvaor (2 rok) kostar cirka 9,0—10,5 tkr. For storre lagenheter (3—4
« Aganderatter, i form av radhus och friliggande sméhus, har rok) stiger hyrorna till ungefar 11,0—16,5 tkr, dar de hogsta nivaerna
genomgaende hogre prisnivaer dn bostadsratter. Radhuspriserna aterfinns i Tumba och Tullinge.
varierar mellan cirka 3,6—4,8 mkr, dar de lagsta nivderna aterfinns i
Alby och Fittja och de hogsta i Tullinge. For friliggande smahus ar
prisnivaerna annu hogre och ligger runt 5,9—6,3 mkr, med Tullinge
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Sammanfattande slutsatser marknadsdjup

Botkyrka kommun

Marknadsdjupet ar en berdkning av hur stor grupp inom upptagningsomradet
som arligen bedoms flytta, valjer att flytta till Botkyrka, har rdd med priser och
hyror for nyproduktion och dessutom har en preferens for nyproduktion.
Sammantaget for hela kommunen uppgér denna teoretiska siffra till 800 hushall
per ar. Dryga hilften av dessa hushall efterfragar bostadsratt, foljt av hyresratt
(drygt 200 hushall) och smahus (ca 150). En stor del av efterfragan kommer fran
familjebildare men dven unga vuxna.

Marknadsdjupet for bostadsritter har tidigare infriats under peaken 2018 d& det
sdldes 400-450 bostader pa arsbasis. Aven antalet nybyggda hyresratter har legat
runt marknadsdjupet under vissa perioder. Mellan 2016-2020 byggdes i
genomsnitt 260 bostader per ar. Darefter minskade byggandet av hyresratter
under ett par ar for att ar 2024 toppa med hela 600 fardigstillda hyresrétter.
Byggandet av smahus har dock alltjamt legat under marknadsdjupet historiskt.

Med sd@ manga nybyggda hyresritter under 2024 bedoms efterfragan i nartid
vara mittad, medan sméhusefterfragan av allt att doma ar ouppfylld.

Genom att planera for ett varierat utbud av bostader for olika mélgrupper blir
marknadsdjupet som storst.

Marknadsdjupet ar berdknat utifran de nyproduktionspriser som presenteras i
del 4 och tar enbart hiansyn till efterfragesidan. Eftersom priserna i vissa
omraden dr 1aga blir efterfragan for dessa bostdder h6g, men majligheten att
bygga dessa bostiader fran produktionshéll bor vara lagre. Om marknaden inte
har mojlighet bygga bostader till dessa priser kommer marknadsdjupet inte ga
att infria.
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Potentiell efterfragan per upplatelseform och aldersgrupp, Botkyrka kommun 2024

Bostadsratt,

Smahus

Livsfas Hyresrétt, Igh igh (agandertt) Total

Unga vuxna, 20-29 ar 68 124 33 225
Familjebildare, 30-44 ar 91 184 72 347
Mitti livet, 45-64 ar 40 84 34 159
Pensionarer, 65-79 ar 17 31 11 59
Seniorer, 80+ 5 6 1 12
Total 221 429 151 802

Familjebildare dr vuxna i den dldern ddr manga bildar familj. Tillsammans med
ett barn utgér familjebildaren en barnfamilj. En del av personerna i livsfasen
familjebildarna bildar dock inte familj.
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Malgrupper, lageskvaliteter & bostadstyper

For att mojliggora for fler malgrupper att kunna bo kvar i kommunen som
stort, men aven inom de olika delomradena, finns god anledning att
komplettera flera av Botkyrkas delomréaden for att matcha de bostadsbehov
och efterfragan som finns bland kommuninvanarna. Utover en variation i
upplételseformer och bostadstyper bor vissa omraden dven kompletteras
med diverse bostadsstorlekar for att utbudet ska kunna matcha
malgruppernas preferens och pa sikt mojliggora for flytt- och livsfaskedjor
inom kommunens delomraden. I tabellen ges en 6vergripande

rekommendation baserat pa den lageskvaliteter, befintliga
bostadsstrukturen, och aldersfordelning. Notera att bedomningen dr
oversiktlig och att degﬁ'nns mikroldgen inom delomrddena som kan limpa
sig battre/samre for de olika rekommenderade bostadstyperna.
Bedomningen tar framst hansyn till det befintliga bostadsbestdandet och
hur det kan kompletteras med fler bostadstyper/upplatelseformer. Att en
bostadstyp/upplatelseform inte finns med i rekommendationen behover
inte innebara att det inte finns en marknad for en sadan bostadstyp.

Utmaérkande befintlig

Flerbostads- Rad/par/ Fristdende

Delomrade Utmérkande lageskvaliteter bostadsstruktur Potentiella malgrupper for nyproduktion hus kedjehus hus
Alb Urban miljé med grén- och naturomraden som Albysjon. Sport- Hog andel HR. Primar: Unga vuxna & Barnfamiljer (unga) X X
y och fritidsmadjligheter. Framst flerbostadshus i omradet. Lag andel BR. Sekundar: Mitt i livet (BR) (HR/BR)
Fittia Urban miljé med narhet till Albysjoén. Service, vardcentral och Mycket hég andel HR. Primér: Unga vuxna & Barnfamiljer (unga) X X
! handel finns. Framst flerbostadshus i omradet. | stort sett inga BR. Sekundar: Mitt i livet (BR) (HR/BR)
Hallunda/ Centrum i Norsborg och stérre képcentrum i Hallunda. Promenad ~ Mer jamn férdelning mellan Primér: Unga vuxna & Barnfamiljer (unga & X x X
Norsbor och grénomraden langs med vattnet. Mer blandad bebyggelse, HR/BR ) aldre) (BR) (HR) (AR)
9 men i separata delar inom Norsborg/Hallunda. Lagre andel AR Sekundar: Mitt i livet
Storvreten Eget centrum med livsmedelsbutik och vardcentral. Till stor del :Vlssigl:te;:t??nagd;;HR- Primér: Barnfamiljer (unga & aldre) X X X
enbart hyresratter i flerbostadshus. Parker och grénomraden. Lag andel Alg ’ Sekundér: Unga vuxna (BR) (BR/HR) (AR)
. Narhet till Flemingsbergs centrum. Egen pendeltagsstation och . « Primér: Barnfamiljer (unga & aldre) X X X
il iill stor del villa/smahusomrade. IS T PR Sekundar: Unga vuxna (HR/BR) (HR) (AR)
Tumba Gott om service och utbud med stérre butikskedjor i centrum. Jamn férdelning mellan HR/AR  Primér: Barnfamiljer (unga & &ldre) X X X
Sport- och fritidsmaojligheter. Pendeltag ca 25 min till Sthim. Lag andel BR Sekundar: Mitt i livet (BR) (BR/HR) (AR)
Mer glesbebyggt an 6vriga delomraden. Landsbygd med fina - . i X X
e grénomraden. Samre pendlingsmajligheter i forhallande till vriga  Hog andel dganderatter T ERIIEITER (e & £\ ERE), (BR) (BR/HR) X
Grédinge . Sekundér: Mitt i livet och pensionarer . . . ! (AR)
delomraden. smaskaligt smaskaligt



Hur vill olika malgrupper bo?

Unga Vuxna
Flyttfrekvens inom &ldersgruppen 38%

Studier eller arbete. Mycket viktigt med

goda kommunikationer. Garna narhet

till butiker, restauranger, vanner. Laget
ar dverordnat sjalva bostaden.

Soker oftast mindre lagenhetstyper i
flerbostadshus i centrala lagen,
(HR/BR).

Prioriterar sig sjalv med fokus pa att fa ett bra

framtida vuxenliv. Umgas mycket med vénner.

Spenderar en relativt stor del av inkomsten pa

egen konsumtion - men ar samtidigt medveten
om vardet av att spara for framtiden.

www.junistrategi.se

Barnfamiljer

Flyttfrekvens inom &dldersgruppen 19%

Skola, forskola och upplevd trygghet i
barnvanliga miljoer. Vill grna bo nara
andra barnfamiljer i ett [age déar
vardagspusslet blir enkelt.

Bor mer spritt, men garna i ett smahus
eller en bostad med typiska
smahuskvaliteter (tomt, egen ingang).

Soker oftast stérre bostadstyper.

Mitt i livet
Flyttfrekvens inom &dldersgruppen 6%

Narhet till natur/gronomraden, tryggt
och sakert med narhet till
kommunikationer och annan service.

Béade centrala och "perifera” lagen
tilltalar malgruppen. Nasta boende far
gadrna vara modernt, unikt eller beldget

i en naturskén miljé. Soker oftast
moderna lagenheter eller smaskaliga
och lattskotta smahus (i en plan).

o/

|Prioriterar sina barn och familj snarare an sig|
sjalv och arbete. Forsoker fa balans i livet,
tiden racker ofta inte till och darfor viktigt att
vardagspusslet gar att fa ihop enkelt. Bor
man inte redan i ett smahus ar det manga
som drémmer om det.

Onskar bo i lugna miljéer, men gérna med
narhet till det mesta man behover -
restauranger, matbutiker och annan service.
Framst villaséljare som priméart vill ha ett
battre boende med mindre underhall men i
attraktivt lage!

Pensionarer & seniorer

Flyttfrekvens inom dldersgruppen 5%

Narhet till natur/gronomraden, tryggt
och sakert. Vill bo nara service och
utbud som vardcentral, matbutik,
apotek.

Onskar bo néra barn/barnbarn, centralt
elleri ett modernt och lattskott boende
i naromradet till den tidigare bostaden.

Y,

Starkt 6kad medvetenhet om den egna
héalsan och framtida utmaningar. Vill inte
hamna i samma boendesituation som deras
foréldrar, vill inte att barnen ska behdva
engagera sig i flytt. Tva grupper; yngre aktiva
och éldre med fler hdlsoutmaningar och
krympande varld. Viktigt att ha néra till allt
man behdver ex: vard, service och
matbutikerr.

Killa: Juni Strategis mdlgruppsstudier
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Exempel pa insatser for ett breddat bostadsbestand

Bostadsmarknadens betydelse for
befintliga (och nya) kommuninvanare

e

NCA

Genom ett breddat bostadsbestand majliggor
kommunen for fler invanare att anpassa
bostadssituation efter sin livssituation,

exempelvis nar familjen vaxer, separationer,
aldrande eller férandrade ekonomiska

forutsattningar.

Utbudet av befintliga bostader och tillférseln av
nya bostader paverkar sannolikheten for att
skapa flyttkejdor som kan frigéra bostader i det
befintliga bostadsbestandet for fler
malgrupper. Manga ganger ar bostader i det
befintliga bostadsbestandet férknippat med
lagre kostnader.

Ett brett bostadsutbud 6kar kommunens
attraktionskraft bland saval befintliga som
potentiellt nya kommuninvanare att valja att
bosatta sig i kommunen. Ett ensidigt
bostadsutbud férstarker boendesegregation
och skapar exkluderande och/eller begransade
bostadsomraden.

www.junistrategi.se

q
porver

Tillférsel av nyproducerade bostader bor utga
frdn hur Botkyrka kommuns delomraden kan
kompletteras for att motverka ensidigt
bostadsutbud och slata ut delomradenas
tydliga skillnader.

Foérutom att bredda bostadsbestandet i de
olika delomradena bér nyproduktionen rikta sig
mot specifika malgrupper for att skapa
rorlighet. Exempelvis genom moderna och
|attskotta bostader for aldre som idag bor i
smahus.

Tillférsel av nyproducerade bostader bor ske i
olika upplatelseformer, men &aven i
bostadstyper. Aven om ett omrade till stor del
enbart bestar av hyresratter i flerbostadshus,
har en breddning i omradet uppnatts dven om
det har tillférts hyresratter i smahusform.
Smahus i HR majliggor for fler hushallstyper

att métas i sin efterfragan.

Hur nyttja befintligt bostadsbestand?

Hur?

Da nyproduktion manga ganger forknippas
med hdgre boendekostnader ar det aven av
stor vikt att arbeta med det befintliga
bostadsbestandet for att bredda
bostadsutbudet och starka attraktiviteten i
kommunens olika delomraden

Mindre lagenheter som slas ihop till storre
lagenhetstyper eller vice versa. Skapa egen
utvandig ingang och terrass i bottenvaning for
att fa smahuskansla, nyttja innergardar for att
boende ska kunna fa en privat liten tomtyta.
Botkyrkabyggen utveckla bostadsratter?
Omvandling fran hyresratt till bostadsratt?

Bostadsférsérjningen i Botkyrka bér ske
inkrementellt dar sma férandringar i manga
projekt sammantaget kan bidra till en storre

strukturell férandring dver tid. Att géra
forandringar i det befintliga bostadsbestandet
ar exempel pa en sadan mindre forandring.

13



Nyproduktionspriser i delomraden

Genomshnittlig betalningsvilja fér nyproduktion i de olika delomradena, 2025

Upplatelseform Bostadstyper Alby Fittja Hallunda Norsborg Storvreten Tumba Tullinge Varsta Grodinge
1 rok 1,5 1,1 1,3 1,6 1,6 1,6 1,2
B dsra 2 rok 1,8 1,5 1,7 1,9 2,0 2,0 1,8
ostadsratter 3 rok 2,0 19 2,2 55 2.4 2.6 2.6
4 rok 2.4 2,2 2,6 2,8 2,8 3,2 3,2
" Radhus 3,8 3,6 4.4 4.4 4.4 4.8 4.3
Aganderitter
Friliggande 6,1 6,3 59
1 rok 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0
; 2 rok 9,0 9,0 9,0 9,0 10,0 10,0 9,0
Al 3 rok 13,0 11,0 13,0 12,0 13,5 13,5 11,0
4 rok 15,0 14,0 15,0 15,0 16,5 16,5 15,0

Priser pa bostadsrdtter och dganderdtter ges i miljoner kronor, hyran pa hyresrdtter i tusen kronor i manadshyra. Kdlla: Juni Strategi

Juni Strategi har berdknat vad det bedoms att ga att silja och hyra ut Kommunens kan 6ka mojligheterna for detta genom att anpassa priset pa
nyproducerade bostider i olika storlekar for, i de olika delomrédena. byggratter till prisnivan samt i sin kravstallning mojliggora for lagre eller
Analysen visar pa kopare och hyrestagares betalningsvilja genom en analys hogre byggkostnader.

av saval successions- och nyproduktionsmarknaden som befintligt bestand . L . ) o ) )
och demografisk profil. Samanstillningen visar varierande betalningsvilja Framforallt Fittja sticker ut med laga priser. Dér blir marginalerna troligen

for dgt boende, med priser som varierar mellan 1,1 och 1,6 mkr for 1 rok ellersmé och aktiv byggpolitik behéver foras for att dstadkomma att byggandet

2,2 och 3,2 mkr for 4 rok. For att nybyggnation ska kunna ske till dessa blir av. Mojligheterna att bygga i Botkyrka &r dessutom beroende av hur

priser behover byggherrars kalkyler ga ihop. mycket som byggs i resterande regionen och framforallt de primara
upptagningsomradena.

www.junistrategi.se 14



Insatser for att 0ka rorligheten inom befintligt bostadsbestand

Arbeta med befintligt bostadsbestand
ﬁ Att tillfora nya bostader blir av extra R

stor vikt for att mota ett 6kat ‘a,

befolkningen vaxer. Men, dartill blir

det ocksa viktigt att arbeta med det

befintliga bostadsbestandet Botkyrka

kommun - till exempel genom att

skapa rorlighet for att frigora smahus

i olika prisklasser som kan efterfragas

Framja 6kad rérligheten

Ett satt att initiera okad rorlighet, och
dirmed fa en battre anvandning av
bostadsbehov som foljer nar ammn?® Dbostadsbestandet, ar att utveckla
bostader som attraherar aldre
malgrupper att flytta fran sitt smahus till
en mindre, och for dem mer funktionell,
bostad. Den bostad de dldre lamnar kan
da erbjudas och nyttjas av andra

Hur?!

Utmaningen ar dock att
flyttfrekvensen bland aldre
malgrupper enbart ar ca 6%.
Att fa dem att flytta 4r med
andra ord inte helt enkelt utan
det kravs ett medvetet arbete
fran kommunen.

av fler. malgrupper i kommunen.

Rekommendationer for att framja 6kad rérlighet i Botkyrka kommun:

» Tanki olika steg och borja litet for att pa sikt 6ka. De flesta dldre som bor

i villa kommer inte vilja flytta och allt kan inte 16sas pa en gang.

Planera smaskaligt for att fa igang rorligheten. Det innebar att planera
for ett mindre antal enheter i, for malgruppen, attraktiva lagen pé olika
stillen for att fa basta spridning.

Lat dem som faktiskt flyttar agera som goda ambassadorer bland deras
vanner och bekanta. Vi manniskor tenderar att gora som andra.
Genom att fa de forsta att flytta, kommer det att paverka och oka
efterfragan hos fler i samma livsfas. De som flyttar blir goda
ambassadorer!

Lir kdnna malgruppen. Vad ar det de faktiskt efterfragar? Vilka
bostadskvaliteter blir viktiga, vilka lagen ar attraktiva, och vilka typer
av boenden ar det malgruppen vill bo i?

Erbjud kringtjanster som flyttlots, flytthjalp, flyttstad, tillfalliga
forvaringsmojligheter.

Utnyttja flyttfonstret (60-67 ar) och rikta marknadsforing vid
tillforsel av nya bostadsprojekt.

Fokus innebar snarare att initiera och pabdrja en liten

forandring som pa sikt kommer skapa ringar pa vattnet.

Kdlla: Juni Strategi & Analys 5
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Botkyrka kommuns regionala roll (1/2)

« Botkyrka ar en storstadskommun i Stockholmsregionens sodra del, med en ung och internationell
befolkning och stor kulturell och social méngfald. Kommunen har goda regionala
kommunikationer och manga invanare pendlar dagligen till Stockholm och andra delar av
regionen. Inom kommunen finns dven verksamhetsomraden och arbetsplatser, bland annat inom
handel, logistik, industri och offentlig sektor.

* Tumba och Tullinge utgor tva centrala orter i kommunen. Tumba fungerar som kommunens
administrativa centrum och viktigaste kollektivtrafiknod, med handel, service och
utbildningsverksamhet. Tullinge ar en betydande bostadsort med narhet till gronomraden och
goda pendlingsmojligheter. Kommunen rymmer dven regionala malpunkter som Alby, Fittja och
Hallunda—Norsborg samt stora gron- och rekreationsomraden, daribland Lida friluftsomrade och
kuststrackan mot Malaren. Kombinationen av goda kommunikationer, sociala
héllbarhetsutmaningar och strategiska utvecklingslagen praglar Botkyrkas roll i
Stockholmsregionen.

Foton: Botkyrka kommun

www.junistrategi.se 17



Botkyrka kommuns regionala roll (2/2)

Bostadsmarknadsperspektivet

Flyttstrommar till och fran Botkyrka bekraftar
bilden beskriven pa sidan innan. Botkyrka har en
tydlig kranskommunspragel sett som
bostadsmarknad. Barnfamiljer flyttar in fran den
narliggande Storstaden (Stockholm) men sedan ut
till andra kommuner i regionen och till Storre
Stader i naromradet (Sodertélje). Unga vuxna
flyttar ut till

Stockholm samt ovriga

< Unga vuxna |

Stockholm Botkyrka Regionen

Barnfamiljer

Tabellen visar flyttnetto mellan Botkyrka och 6vriga kommuner i Sverige, uppdelade efter Sveriges kommuner och
Regioners (SKR:s) indelning samt efter flyttens langd. Flyttar mellan kommuner som har mer dn 5 mil mellan
centrumpunkterna klassificeras som langvdga. Tabellen dr fargsatt sa att ju storre positiva tal desto starkare turkosa
samt ju storre negativa tal desto starkare orange. Botkyrka klassificeras som Pendlingskommun ndra storstad

enligt SKR:s indelning.

regionen. Avstand Flyttnetto med kommungrupp 0-10ar  11-194r  20-294r  30-394ar  40-59 ar 60+ ar
. Nara Pendlingskommun néra storre stad -58 -19 -23 -74 -40 -40
Eg:tlz)yi(: dhsil;)?ae%&:;:: Storre stad 138 97 175 116 191 26
av landet i de flesta Pendlingskommun néra storstad -175 -63 -493 -344 -260 -209
Aldersgrupper men viss Storstader 134 36 -506 99 -46 -126
o I . Langvaga Landsbygdskommun 1 5 4 -4 -3 -16)
lingviga inflyttning Landsbygdskommun med besdksnéaring -4 -7 -5 -10 -21 -12
sker bland unga vuxna Pendlingskommun ndra mindre tatort -22 -15 31 -27 -50 -23
Mindre stad/tatort -29 -21 7 -27 -36 -76
Lagpendlingskommun néra storre stad -31 -9 -7 -32 -1 -21
Pendlingskommun néra storre stad -47 -1 -15 -53 -67 -45
Stdrre stad -59 -112 13 13 -49 -36
Pendlingskommun néara storstad -6 2 2 -3 -5 -7
Storstader -15 -2 -17 -8 9 2
Kdlla: SCB
www.junistrategi.se 18
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Fordelning av bostadsbestand
Botkyrka kommun 2024

De tre diagrammen nedan avser bostiader for permanentboende. den dominerande formen (64 %), medan bostadsratter utgor 36 %. For
. N . N smahus ar dganderitt den klart vanligaste upplatelseformen och star for 9o
I Botkyrka kommun utgor smahus 33 % av det totala bostadsbesténdet, %, foljt av bostadsritt med 6 % och hyresritt med 3 %.

medan flerbostadshus star for 63 %. Specialbostader och 6vriga hus utgor
tillsammans en mindre andel pa ca 5 %. Inom flerbostadshus ar hyresratt

Fordelning av bostadsbestandet per
hustyp, hela kommunen 2024

1% Fordelning av upplatelseformer
inom flerbostadshus

4%

B Flerbostadshus

B Smahus

E Specialbostader @ Hyresratt

O0vriga hus B Bostadsrétt

*Ovriga hus avser byggnader
som inte huvudsakligen dr
avsedda for bostadsdndamal
men dndd innehdller vanliga
bostadsldgenheter.

www.junistrategi.se

Fordelning av upplatelseformer

inom smahus

3%

6%

@ Hyresratt
B Bostadsratt

B Aganderatt

Kadlla: SCB
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B OSta d S beSté n d pe r d e I O m ré d e Antal bostader per omrade och upplatelseform

Omrade Hyresratt Bostadsratt Aganderitt  Total
Botkyrka kommun 2024 Alby 3499 947 820 5266
Fittja 2900 63 343 3 306
Hallunda/Norsborg 2937 3342 1519 7 798
Kartorna nedan visar respektive uppldtelseform som andel av bostadsbestandet for SierEET 2 251 30 388 2669
permanentboende per delomréade i kommunen. Fittja och Storvreten domineras av Tullinge 1381 3461 3499 8 341
hyl.“.es.ratter, meﬁi mycket fa}.bostadiratter. Smahusom?adena 1 Tul}lnge oc}i Varsta . Tumba 3780 1602 3473 3 855
Grodinge har hogre andel 4ganderitter. Slagsta, som i huvudsak ar ett smahusomrade, . .y
inedr i del 3det Hallunda/Norsb h Fitt: Varsta Grodinge 472 280 1299 2 051
ingdr i delomradet Hallunda/Norsborg och Fittja. Total 50 755 1341 FRETE
Andel hyresratter per omrade Andel bostadsratter per omrade Andel 4ganderatter per omrade
Hallunda/Norsb s
allunda/Norsborg 10 %
Hallunda/Norsborg
) 19%
Alby
16%
Tumba Tullinge Tumba
43 % 17% 39%
Storvreten
84% Storvreten .
1% -
> /A
Varsta Grodinge 5 % : ‘P '\\‘ ‘
2% \ f " '\
‘ Varsta Groding i
4 14% o

www.junistrategi.se Kidlla: SCB 22



Bestandet flerbostadshus

I kartan till hoger visas den geografiska
fordelningen av bostadsfastigheter i Botkyrka
kommun farglagt efter byggar. En betydande
andel av bestdndet byggdes under 70-talet.

I diagrammet nedan visas fordelningen av
lagenhetstyper i flerbostadshus. Lagenheter med
3 rok utgor den storsta andelen om 39 %, darefter
2 rok om 31 %.

Fordelning av lagenhetstyper i
flerbostadshus, hela kommunen 2024

2% 3%

m1-2 rkv
@1 rok
W2 rok
@3 rok
04 rok

W5+ rok

www.junistrategi.se

Norsborg, Hallunda, Slagsta, Fittja

Bostadsfastigheter efter byggar

-1920 T TN -2010+

Data tillhandahdlina av MSCI
Property Intel. Uppgifter inte
nodvdndigtuis fullstindiga.

Kalla: SCB & MSCI
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Overgripande om byggandet i kommunen

I diagrammet till vanster visas antal fardigstillda bostader per ar uppdelat
pa hustyper. I snitt under 2014-2024 har 460 bostader fardigstallts per ar
och 2024 fardigstalldes 917 bostiader. Inom flerbostadshus har det
fardigstallts 207 hyresratter och 163 bostadsritter i snitt. Avseende smahus

Antal fardigstallda lagenheter per hustyp och
upplatelseform, hela kommunen 2014-2024

1000
900
800
700
600

500
40
30
20
=B g |

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Antal bostader
o o o o

o

B Flerbostadshus Bostadsratt m Flerbostadshus Hyresratt O Flerbostadshus Aganderatt

OSmahus Bostadsratt B Smahus Hyresratt B Smahus Aganderatt

www.junistrategi.se

har det i snitt fardigstallts 89 per ar, varav 69 dganderatt, 20 bostadsratt
och 1 hyresratt (avrundning gor att summan blir 89 och inte 90). I
diagrammet till hoger visas byggande av flerbostadshus uppdelat per antal
rum. Dar framgar att det har byggts manga sma bostader, sarskilt 2 rok.

Antal fardigstallda lagenheter i flerbostadshus per
lagenhetstyp

1000
900
800
700
600
500

400

300

20

: 11§
O i e |

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Antal bostader

(= =]

B1-2rkv @1rok M2rok E3rok O4rok B5+rok

Killa: SCB
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Marknaden for privatagda
bostader

Bostadsratter och aganderatter



Successionsmarknaden for bostadsrattslagenheter

Kr/kvm snitt per delomrade 2025
BOtkyrka kommun Hallunda/Norsborg

21 825

Diagrammet nedan visar prisutvecklingen per lagenhetstyp for bostadsratter i
flerbostadshus pa successionsmarknaden i Botkyrka kommun. Kvadratmeterpriset for
ettor har haft storst forandring med en minskning om ca 8 500 kr/kvm sedan toppen
2021.

Tabellen nedan till hoger redovisar statistik for sadlda objekt under 2025. Tvaor ar den
vanligaste lagenhetstypen bland forsaljningarna, med ett genomsnittligt slutpris pa 1,7
mkr. Treor ar den vanligaste lagenhetstypen i bestandet med ett slutpris om 2,1 mkr i
snitt. Kartan till hoger visar genomsnittliga kvadratmeterpriser for sédlda objekt per
demografiskt statistikomrade under 2025.

33418 30564
24 242

Tullinge

Prisutveckling per lagenhetstyp

45000
40 000 33319 Varsta Grodinge
£ 35000 Successionsforsaljningar 2025
£ \ , Antal  Slutpris Krkvm Boarea Arsavgift/kvm
< 30000 Lagenhetstyp 4145 (mkr) snitt  snitt snitt shnitt
— 1 rok 32 13 33487 40 1050
25000 —_—— 2 rok 197 17 30282 56 953
3 rok 167 2,1 28 256 76 886
20 000 4 rok 92 2,5 28015 90 860
2020 2021 2022 2023 2024 2025 ’
5 rok 15 2,9 26 651 113 818
1rok ====2 rok 3 rok 410k =5 rok
© © © © © Totaltsnitt 503 2,0 29290 70 916

Killa: Virderingsdata
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Successionsmarknaden for smahus

Botkyrka kommun

Tabellen nedan redovisar statistik for sdlda objekt under 2025. Friliggande villor med dganderatt utgér den

storsta delen av forsiljningarna, med ett genomsnittligt slutpris pa 5,1 mkr. Radhus har haft de lagsta priserna

for respektive upplatelseform, med ett snittpris pa 3,6 mkr for 4ganderitt och 2,5 mkr for bostadsritt.

Diagrammet nedan visar prisutvecklingen for smahus pa successionsmarknaden i Botkyrka kommun.
Prisutvecklingen och antalet sdlda smahus har varierat mellan 2020 och 2025.

Tabellerna till hoger visar prisnivan pa friliggande villor och radhus/parhus/kedjehus i Botkyrkas delomraden.

60 000
50 000
40 000
30 000
20 000

Kr/kvm

2020

AR Friliggande villa

Successionsforsaljningar 2025

Upplatelseform

Aganderatt

Bostadsratt

www.junistrategi.se

Hustyp

Friliggande villa
Kedjehus
Radhus
Friliggande villa
Kedjehus
Parhus
Radhus
Totalt

Prisutveckling smahus

2021

BRF Friliggande villa

Antal
salda
315
89
151

100
667

. 0 88830002

2022 2023 2024 2025
essese BRF Rad-/par-/kedjehus
AR Rad-/par-/kedjehus
Slutpris Kr/kvm Boa

(mkr) snitt snitt kvm snitt
5,1 43 341 126
4,2 34919 123
3,6 30773 118
3,9 32135 121
4,8 36 742 132
3,6 27 726 129
25 28722 91
4,2 36 952 119

Arsavgift/kvm
snitt
647
164
644
827
803 (BR)

Successionsforsaljningar 2025 Friliggande villor

o o Slutpris Boarea

Omrade Upplatelseform mkr snitt kv snitt
Hallunda/Norsborg AR 5,1 156
Storvreten AR 3,9 147
Tullinge I?R 5.9 12
AR 6,1 142
BR 3,9 121
Tumba AR 5,1 132
Vérsta Grédinge AR 3,1 73
Total/snitt 5,1 126

Successionsférséljningar 2025 Rad/par/kedjehus

Slutpris  Boarea

Omrade Upplatelseform mkrsnitt kv snitt
BR 1,4 54
Alby .
AR 3,2 128
BR 1,7 69
Fittja .
AR 3,7 144
BR 1,9 60
Hallunda/Norsborg .
AR 3,9 112
Storvreten AR 3.9 115
BR 3,7 113
Tullinge .
AR 4,5 126
BR 2,1 94
Tumba "
AR 3,6 115
BR 2,1 96
Varsta Grodinge .
AR 3,9 116
Total/snitt 3,5 112

Kalla: Vdrderingsdagg



Successionsmarknaden for bostadsrattslagenheter

Botkyrka kommun

Diagrammet visar skillnaden i kvadratmeterpris for olika lagenhetstyper i
jamforelse med kvadratmeterpris for 3 rok i det givna omradet. Alby har
storst grad av prisdifferentiering for olika lagenhetstyper, med ettor 54%

60% 54%
50%
40%

30%

20% 17%

10% I 9% 7%
- N
-10% -5%
-9%

Prisskillnad

-2%

-20%

-30%
-31%
-40%
Alby Hallunda/Norsborg

*Betalningsvilja i termer av kr/kvm for salda objekt pa
successionsmarknaden i Botkyrka under 2020-2025.
Historiska priser indexerade till dagens prisnivd.

www.junistrategi.se

Betalningsvilja* i jamforelse med 3 rok

24%

-20%

Storvreten

®1rok ®2rok

4 rok

23%

m5 rok

4%
[

-8% I

Tullinge

-18%

31%

20%

-10% I

Tumba

-16%

hogre kr/kvm 4n treor, och femmor 31% lagre pris an treor. Varsta Grodinge
ar det anda omradet med en premie for femmor och i Storvreten har
betalningsviljan per kvadratmeter for treor varit hogre an for tvaor.

9%

- W
.

-10%

Varsta Grodinge

Killa: Virderingsdata
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Successionsmarknaden for nybyggt

Bostadsratter i flerbostadshus, Botkyrka kommun
Forsaljningar per byggdecennium, 2025

Det finns ett betydande bestand av miljonprogramsbostadsraitter i kommunen, vilket

framgar i forsdljningsunderlaget, som visas i diagrammet till hoger. Bostadsritter i 160 40000
byggnader fran 70-talet gav lagst betalningsvilja hittills 2025 i jamforelse med andra 140
byggar, ca 24 tkr/kvm. Hogst betalningsvilja gav bostader byggda under 2010-talet 140 35000
med ett snittpris 2025 om ca 35 tkr/kvm. Forsaljningsunderlag for bostader byggda
2020-2025 finns i tabellen nedan, med ett kvadratmeterpris om ca 34 tkr/kvm. 120 30 000
Successionsforsaljningar 2025, lagenheter i flerbostadshus med byggar 2020-2025 100 25 000
-----_ s
n >
2 80 20 000 =
2 rok 38 620 e v
<
3 rok 6 2,6 34 660 75 833 60 15000
4 rok 14 2,7 33 881 80 855
40 10 000
5 rok 31840
_-_-__ 29 5000
0 0

Byggdecennium

3 Antal forséljningar  ==@==Kr/kvm snitt

Kadlla: Virderingsdata & Booli Pro
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Successionsmarknaden for nybyggt

Bostadsratter i flerbostadshus, Botkyrka kommun

Successionsforsaljningar sedan 2020, byggar 2010+

. e el pe . e ee s Successionsforsaljningar sedan 2020, Omrade/ Antal Kr/kvm* | Arsavgift/kvm | Boarea
I tabellen visas statistik for successionsforsaljningar byggar 2010+ lgh-tv sélda snitt sm“ kvm smtt

av bostadsritter i flerbostadshus byggda sedan 2010. [ Ficga I Alby 37 356
Tumba har haft hogst kvadratmeterpriser i snitt R | e or<bore / 1 rok 20 1,3 41877 825 30
medan Tullinge har haft flest forsiljningar. ) Tin to/r o - Tullinge 2 rok 44 1,4 37138 857 39
|+ Wngsorge tradgardsstad 3 rok 4 20 32379 813 62
I kartan visas respektive forsaljnings geografiska lage. N // 4 rok 4 21 22119 795 97
Storvreten 1 1,3 42581 814 31
Utiran T 1 rok 1 13 42581 814 31
S°'h°’de" Tullinge 522 2,6 37457 747 69
1 rok 16 1,7 49 278 910 34
wwo& 2 rok 161 2,1 39 432 762 54
3 rok 228 2,7 36 611 710 73
. 4 rok 107 29 34 965 778 84
7 // = \// 5 rok 10 32 32692 783 97
i S Rikston Tumba 214 2,1 42 178 789 49
1 rok 26 1,6 47 551 756 33
@ 2 rok 149 2,0 42 787 800 46
3 rok 34 26 36842 764 70
Malmsjon 4 rok 4 28 31833 845 87
8 5 rok 1 44 34603 471 126
{ Varsts crodings Varsta Grédinge 37 2,5 39 146 720 65
2 rok 11 2,0 41 566 739 48
{ 3 rok 24 2,6 38 281 714 69
1 4 rok 1 3 2 36 180 719 89
/ ® i 5 rok 1 36 260 666 131

“ " Totalsnitt | 848 | 24 138660 764 | 61 |
Foto: Botkyrka kommun *Priser uppréknade till dagens prisnivé

Kalla: Virderingsdata & Booli Pro
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Successionsmarknaden for nybyggt

Ag an de rétte r, Botkyrka ko mmun Férsaljningar sedan 2020, byggar 2010+
Férsaljningar sedan 2020, byggar 2010+ \ Omrade/ Antal Kr/kvm Boarea
\ T——— : kvm
. e e . o eere s \ . hustyp salda snitt :
I tabellen visas statistik for successionsforsaljningar av ‘\ - —
dganderatter byggda sedan 2010. Tullinge har haft a- N\ g R Hallunda/Norsborg 1 8,0 34483 232
flest forsaljningar, f6ljt av Tumba. Forsaljningarna Tullinge

bestar till storsta del av friliggande villor. Fristaende 1 8,0 34483 232
I kartan visas respektive forsiljnings geografiska liage. Storvreten 4 59 32597 181
Fristaende 4 59 32597 181
Lo @er A Tullinge 137 61 43571 140

/

Fristaende 87 6,8 44737 152

<)
-

> Lévholmen Riksten
3 Kedjehus 19 54 43200 125
Radhus 31 44 38261 115
' Tumba 50 61 42361 144
C Varsta Grodinge 7
\ Fristaende 43 63 42282 149
{ .
\ ) » Kedjehus 7 49 42241 116
20 p . -
/’ - Varsta Grodinge 12 48 45714 105
// N \/’/7/"""‘\ /, &
{ O \/ i Fristaende 45714
\\. .l
. 0 s T TR
Foto: Botkyrka kommun O Kediehus
O Radhus *Slutpris uppréknat till dagens prisniva

Kalla: Virderingsdata & Booli Pro
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Overgripande om nyproduktionsmarknaden

Botkyrka kommun

Diagrammet till vanster visar utvecklingen av utbud, forsaljning och
prisniva for bostadsrattslagenheter per kvartal sedan 2019 i Botkyrka
kommun.

Sedan 2019 har det i snitt salts 56 ldgenheter i nyproduktion i kommunen

per kvartal. Sedan 2022 har bade forsaljningen och utbudet varit visentligt

lagre om 28 sédlda lagenheter per kvartal sedan 2022 i snitt. Prisnivan har i
snitt varit 36 tkr/kvm.

Priset vid slutet av 2025 ligger 11 % lagre an toppen 2023.

180
160
140
120
100

Antal bostader
N A OO ©
o O O o

o

Nyproduktion BR-lagenheter, utbud, forsaljning &
prisniva
45000
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\/\/ m 35 000
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25000
20 000
15000

10 000
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Ql =
Q2 =
Q3 =

o

I
<
c

Q3

|
N
]

Q1 ———
Q2
Q3 =

Q4

Q1

Q2 —
Q3
Q4
Q1 —_—

TN T N®OY T N®Y
Oo0COCOCCOoCToCaTU
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Antal sdlda = Utbud == Kr/kvm (utbud)

www.junistrategi.se

Kr/kvm

Diagrammet till hoger visar utvecklingen av utbud, forsaljning och prisniva
for smahus per kvartal i kommunen sedan 2019, alla upplatelseformer.

Sedan 2019 har det i snitt sélts 24 sméahus i nyproduktion i Botkyrka
kommun per kvartal. Sedan 2022 har bade forsiljningen och utbudet varit
vasentligt 1agre om i snitt ca 7 sdlda sméahus per kvartal i nyproduktion.
Snittpriset har, sedan 2019, varit 4,5 mkr.

Aven for smahus ir priserna visentlig ligre nu, dn under 2023

Nyproduktion smahus, utbud, férsaljning & prisniva

70 7,0
60 6,0
550 5,0
©
O X
Q S
330 3,0
[
< 20 2,0
10 I | Il 1,0
o SRLARARIRRF P Ty
T ANNDITIT T ANDIT - ANDIT - ANDIT - ANDIT - ANNDIT — ANM®M
clecNecNcloNcNcNcHeRcNeNccNoNcHNG RN HoNCHGNCHE NG NE]
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Antal salda = Utbud = == Pris mkr snitt (utbud)

Kalla: Virderingsdata & Booli Pro
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Marknaden for hyresbostader



Agande av hyresbostadsfastigheter

Botkyrka kommun Specialbostader per dgarkategori, hela
kommunen 2024

I cirkeldiagrammet nedan visas fordelningen av kommunens hyresritter efter
hustyp. Majoriteten av hyresratterna utgors av flerbostadshus, medan sméhus och
specialbostider stéar for en mindre andel av bestdndet. I diagrammet till hoger
redovisas dgarfordelningen for specialbostiader i kommunen, dar privata aktorer ar
de storsta dgarna. Utvecklingen over tid, stapeldiagrammet nedan till hoger, visar att
allmannyttan fortsatt ar den dominerande dgaren av hyresbostiader i Botkyrka, men
att andelen privata fastighetsiagare har okat under de senaste aren.

@ Allmannytta
B Bostadsrattsférening

1o @ Fysisk person
('}

O Privat svenskt AB

44%

B Stat, kommun, region

Fordelning av hyresratter per hustyp, hela kommunen
2024 Antal hyresbostader per agarkategori
18 000
16 000
14 000

12 000

@ Flerbostadshus 10 000
B Smahus 8 000
@ Specialbostader 6 000
o Ovriga hus 4000
2 000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

1%

Antal

o

BAllménnytta OPrivat svenskt AB B Ovriga

Kalla: SCB
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Oversikt hyresbostadsfastigheter

Botkyrka kommun

P& denna sida visas ytterligare sammanfattande statistik 6ver hyresrattsmarknaden i
Botkyrka kommun.

Nedan visas hyresstatistik fran Newsec per omrade i kommunen, indelat baserat pa
bedomd attraktivitetsniva fran A till D.

Delar av Tumba, Tullinge samt Slagsta bedoms som A lage foljt av Eriksberg och Varsta
som bedoms som B ldgen. Har ar avkastningskraven nagot lagre och hyrorna nagot
hogre an C och 6vriga omrdden. Det finns en bedomning om langsiktig vakans i Alby,
Norsborg-Hallunda-Fittja (C-lage) samt i Ovriga kommunen.

Hyresmarknadsbedémning per omrade for bostader med vardear 2020 och framéat

Hyra Dir. avkastningskrav Vakans

Lage Delmarknad

Lag i Hég Lag Mid Hog Nuvarande Langsiktig
2293 3,9%

Tullinge 2070 | 2197 [ 2293 39% 5,4% 0%

Tumba 2070 | 2197 | 2293 3,9% 5,4% 0% , : ,
Tumba centrum 2070 [ 2197 [ 2293 3,9% 5,4% 0% S 4 o>y T
Eriksberg 2011 [ 2138 [ 2284 4,0% 5,5% 0% 4 { B ARt
Varsta 2011 [ 2138 [ 2284 4,0% 5% 0% M : 15 NP Pkt aiehiv

Norsborg-Hallunda-Fitja 1981 | 2109 | 2255 4,1% 5,6% 1%
Ovriga kommunen 1981 [ 2109 [ 2255 4,3% |51% | 58% 1%

- 5
Alby 1981 [ 2109 [ 2255 4,1% 5,6% 0% v N2~ B s

Kalla: MSCI
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Arshyra/kvm per delomrade 2024 - 2025-10, succession

Hyresformedlingar

Stockholms bostadsformedling : Fitja
Hallunda/Norsborg 1414
1108

P& denna sida visas uppgifter kring hyresformedlingar i Botkyrka kommun via Stockholms "

oo . y
bostadsformedling. e
Nedan presenteras hyresformedlingar efter 1agenhetstyp under 2024 till och med oktober
2025, pa successionsmarknaden, till vianster, och nyproduktionsmarknaden, till hoger. Pa
successionsmafknacfien var den .vanligaste léigenhetstxpen 3 rok m.ed en ac.j,"enomsnittlig kotid el 2 Tullinge
om knappt 10 ar. P4 nyproduktionsmarknaden var tvaor den vanligaste ldgenhetstypen med 1392 1503
en snittkotid om 3 ar och en arshyra om 3,1 tkr/kvm. I snitt har nyproduktionshyrorna varit Storvreten
1172 kr hogre per kvadratmeter och ar dn successionshyrorna. 1125
Nyproduktionen har en nagot yngre malgrupp an successionen.
I kartan till hoger visas hyresnivaer sedan 2024 per delomréade i Botkyrka kommun.
Hyresférmedlingar succession Botkyrka kommun 2024 - 2025-10 Vérsta Grodinge

1283

Antal

Lagenhetstyp Arshyra/kvm Méanadshyra Boarea Kotid Intressenter Snittalder
férmedlingar

snitt kvm snitt ar snitt snitt formedling
Hyresférmedlingar nyproduktion Botkyrka kommun 2024 - 2025-10

1 rok 95 2562 7072 35 5,6 83 37
Lagenhetsty, Antal Arshyra/ | Manadshyra Boarea Kétid Snittalder
2 rok 159 2031 8543 55 7.5 140 40 9 P | férmediingar kvm snitt kvm snitt | arsnitt | formedling

3 rok 183 1462 9 666 79 9,5 208 42 1 rok 3351 8294

4 rok 28 1501 11380 01 11,7 242 41 glicl et EAlllS 1027 e gl &
3 rok 20 2812 14 068 60 6,1 38

5+ rok 2 1130 12 413 133 14,6 437 40 4 1ok 0 686 17 251 28 o6

Kalla: Stockholms bostadsformedling
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Hyresformedlingar - successionsmarknaden

Per delomrade

Nedan presenteras formedlingsstatistik for successionsformedlingar per
delomrade i Botkyrka kommun. Alby ligger hogre i hyresniva an
kommunens 6vriga omraden, med lagre kotider. Normhyresspridningen
for halften av formedlingarna ar 278 kr, Fittja har lagst spridning, medan
Alby har hogst.

Successionsférmedlingar per delomrade 2020 - 2025-10

eomace Mo Nomive  Normve Mo
Alby 1827 1465 1633 2237
Fittja 1380 1 366 1403 1439
Hallunda/Norsborg 1164 1089 1142 1223
Storvreten 1264 1163 1256 1319
Tullinge 1508 1288 1568 1736
Tumba 1401 1225 1318 1445
Varsta Grédinge 1284 1219 1312 1 361
Total/snitt 1404 1259 1376 15637

www.junistrategi.se

Successionsformedlingar 2020 - 2025-10

08
g a
o® h, %
) :
‘ OCS
(@) :
@
Boarea Vanligast Kotid ar Antal Intressenter Snittalder
kvm snitt lagenhetstyp median férmedlingar snitt férmedling
60 3 rok 7,0 611 149 38
68 3 rok 8,2 229 235 41
65 2 rok 10,7 56 380 45
76 3 rok 10,1 85 303 42
58 2 rok 11,0 27 209 42
57 2 rok 10,1 129 235 42
65 3 rok 7.5 19 177 46
64 3 rok 10,1 1156 241 42

Kalla: Stockholms bostadsformedling
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Hyresformedlingar - nyproduktionsmarknaden

Per delomrade

Nyproduktionsprojekt hyresratter, Botkyrka kommun
P& denna sida visas statistik for nyproduktionsférmedlingar i Botkyrka via bostadsformedlingen B ‘ ﬁ
sedan 2017 pa projektniva.

Slagsta strand kvarter 7-9

Fittja

F6rmedlingsstatistik 2017-2025 HelimeSiee e
ormedllnar medel medel kvm smtt ar smtt 3 Tingsekell
1 rok 8231 3286 ( oy
Tumba ol 2 rok 62 10 341 3111 41 2,9 /.«‘ B
3 rok 24 13 121 2793 56 4,3 \\ \
4 rok 1 17 907 2 528 85 8,8 W ]
Tulfiee Riksten 2 rok 10 8 487 1697 60 9,6 > )
3 rok 12 9792 1632 72 9,4 Tumba 7 e
1 rok 6 8 623 3361 31 1,9 \
Fitia Slagsta strand 2 rok 11 12170 3097 47 29
kvarter 7-9 3 rok 5 15 368 2789 66 9,5 L
4 rok 1 16 595 2 844 70 0,8 )
1 rok 55 7 292 2907 30 6,3 //,A/ \“)VJ\/L Storvreten ) —
Ay Tingseken 2 rok 105 8714 2737 39 88 Orikste
3 rok 1 12 734 1927 81 6,1 Féselgn

Varsta Grodinge

4 rok 7 14027 1756 96 7,1 /V\

Férmedlingsstatistik sammanfattning

Tumba Fagelbyn 2428 1-4 rok 2 rok 2023 - 2025 125
Tullinge Riksten AB Botkyrkabyggen 1595 2 - 3 rok 3 rok 67 9,5 2017 -2017 22
Fittja Slagsta strand kvarter 7-9 Juli Living 2 597 1 -4 rok 2 rok 48 3,8 2024 - 2025 23
Alby Tingseken Titania 2088 1-4rok 2 rok 41 7,8 2019-2019 178

Kalla: Stockholms bostadsformedling
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H y r e Sf O rm e d I | N g a r Hyresformedlingar succession 2024 - 2025-10

Antal Kétid Boarea

. . . Kommun férmedlade Arshyr:a/kvm ar kvm

Jamforelse med lanet bostader snit snit  snit

Till hoger presenteras uppgifter kring hyresférmedlingar i Stockholms S:IOCk.hOIm Z ?:2 1 ggg 163’23 2 ;
lan via bostadsformedling pa successionsmarknaden. Endast tva raninge ’

kommuner i lanet (Huddinge och Nynashamn) har lagre hyresnivaer Sosle.r.talje 875 1990 3.5 60

an Botkyrka. Kotiden for Botkyrka pa knappt 10 ar ar sjunde hogst Jarfglla 868 2692 6.4 49

bland Stockholms bostadsformedlings kommuner, men under Huddinge 760 1719 9.8 64

. ’ Nacka 737 2271 6,3 60

genomsnittet. Sigtuna 667 2026 3.8 62

Sundbyberg 540 2 580 6,5 57

Botkyrka 467 1881 8,2 63

Sollentuna 334 3093 5,7 37

Lidingd 331 2221 10,4 60

Solna 307 2011 14,4 62

Upplands-bro 267 1957 55 60

Varmdo 262 1930 8,9 56

Tyreso 222 2 567 5,1 47

Taby 198 2 855 7,9 56

Upplands vasby 179 1888 6,2 66

Osteraker 166 2 375 45 50

Vallentuna 120 2 537 6,3 43

Salem 117 2 858 3,9 45

Nynashamn 69 1815 4,7 60

Danderyd 27 2 347 12,7 78

Strangnas 23 1849 3,4 43

Norrtélje 16 2157 7,9 74

Nykvarn 10 2756 3,4 25

Total/snitt 16 258 2060 9,8 59

Foto: Botkyrka kommun

Kalla: Stockholms bostadsformedling
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Intresse for hoga nyproduktionshyror, smalagenheter

I diagrammen under syns antalet utbjudna lagenheter, for 1 rok och 2 rok,
i olika hyresnivéer (i jimna tusentals kr/méanad) under perioden 2020-
2025 samt genomsnittligt antal personer som anmalt intresse till dessa.

Det vianstra diagrammet visar 1 rok. Dar framgar att det ar farre
intressenter till det stora utbudet av bostader for 4-5 tkr/méanad, men
desto fler till hyror pa 6-7 tkr/ménad. Darefter sker en tydligt minskad
efterfragan for 1 rok med hyror pa 8 tkr/méanad eller hogre.

1 rok
300

250
200

150

antal

76
100

1
50

2 3 4 5 6 7 8 9 10 " 12
manadshyra, tkr

Forekomst Intressenter

www.junistrategi.se

Det hogra diagrammet visar 2 rok. Dar framgar ett tydligt samband mellan
manadshyra och antalet intressenter. Kritiskt 1aga nivaer nas ungefar vid
10 tkr/ménad, men storre projekt kan vara svara att hyra ut dven vid 9

tkr/manad.

450
400
350
300
250
200
150
100

50

antal

2 rok

70

7 8 9 10 1
manadshyra, tkr

Forekomst Intressenter

Kalla: Stockholms bostadsformedling
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Intresse for hoga nyproduktionshyror, storre lagenheter

I diagrammen under syns antalet utbjudna lagenheter, for 3 rok och 4 rok,  brytpunkten bedoms ligga nanstans vid 12 tkr/ménad.
i olika hyresnivéer (i jimna tusentals kr/méanad) under perioden 2020- . . . .. . A .
2025 samt genomsnittligt antal personer som anmilt intresse till dessa. De et hogra diagrammet visar 4 rok. Aven har framgdr ett stort intresse

streckade linjer &r extrapolering for hyror med for litet dataunderlag. bland de billigare hyresratterna, men i absoluta tal stort intresse dnda till
12 tkr/méanad. Utbudet av 4 rok for 17 tkr/ménad har fa intressenter och
Det vianstra diagrammet visar 3 rok. Dar framgar ett stort intresse bland brytpunkten bedoms ligga nénstans vid 15-16 tkr/ménad.

hyresratterna med lagre hyror, men i absoluta tal stort intresse dnda till 11
tkr/manad. Utbudet av 3 rok for 13 tkr/manad har fa intressenter och

3rok 4 rok
500 800
700
400 600
— 300 __ 500
3 S
2 2 400
© 200 121 ® 300 159
100 23 200 -
100
0 0
5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 6 7 8 9 10 1" 12 13 14 15 16 17 18
manadshyra, tkr manadshyra, tkr
Forekomst Intressenter Forekomst Intressenter

Kailla: Stockholms bostadsformedling
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Intresse for hdga nyproduktionshyror, per omrade

Uppdelat pa delomrade ar det ett mindre data-underlag, men adnda tillrackligt for
att dra vissa slutsatser om betalningsvilja i de olika omradena. I vissa ordden
saknas data for hogre hyresnivaer. Juni Strategi har da uppskattat antalet
intressenter for hogre hyror utifran antalet intressenter i (ﬂz lagre hyresklasserna
samt den generella kurvan for Botkyrka frén de foregéende sidorna. Fyllda
staplar i diagrammen har empiriskt stod medan skrafferade staplar ar
uppskattade.

Nir det giller sma lagenheter (1 rok) ar det vikande efterfragan pa lagenheter
med hyror 6ver 7000 i samtliga omraden utom Fittja, Hallunda/Norsborg och i
Varsta/Grodinge.

+ IFittja har smalagenheter flest intressenter och det bedoms finnas tillrackligt
eftertragan till 8 000 kr/méanad.

+ I Hallunda/Norsborg och Varsta/Grodinge finns endast 1 rok for 4 respektive
5 tkr/méanad, men det ar ménga intressenter sa efterfragan bedoms finnas
upp till 8 000 kr/manad.

Nir det géller storre lagenheter (3 rok) ar det fa intressenter pa lagenheter med
hyror 6ver

* 10000 kri Varsta/Grodinge. Har faller efterfragan snabbast.
* 11000 kri Alby
* 12 000 kr Tullinge. Ménga intressenter pa 11 tkr.

* 13 00 kri Fittja, Hallunda/Norsborg och Storvreten. Har ar antalet
intressenter hogt 9-12 tkr/manad

* 16 000 kri Tumba

www.junistrategi.se
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Kalla: Stockholms bostadsformedling & Juni strategi
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Befolkning och aldersstruktur



JOMI

Befolkningsframskrivning
Botkyrka kommun 2024, 2029 & 2034

Diagrammet nedan visar 2024 ars aldersstruktur i Botkyrka kommun, med
framtidsutfall enligt SCB:s framskrivning. Framtidsutfallen visar pa farre
barn, fler personer i 20-arsaldern, farre personer i tidig 30-arsalder och
sedan en allman 0kning av personer dldre an 35.

Aldersstruktur och framskrivning
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Kdlla: SCB 45
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Aldersstruktur i kommunen

Botkyrka kommun 2024

Bland kommunens delomraden ar det genomgéaende familjeliv
(30-49 ar) som utgor storst andel. Varsta Grodinge sticker ut
med en storre andel dldre dn 6vriga omraden, medan Alby har en
yngre befolkning.

35%

30%

25%

20%

15%

10%

Andel av omradets befolkning

5%

0%

31%

18%

0%

I3%
[

@ Smabarn 0-9 ar

Alby
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13%3%
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I 3%
Fittja

®Barn och ungdomar 10-19 ar

Aldersstruktur per delomrade 2024

29%

18%

1%
4%

Hallunda-Norsborg

EUnga vuxna 20-29 ar

29%

18%

15%

5%

O Familjeliv 30-49 ar

Tullinge

28%

19%

2%

5%

Tumba

| Mitt i livet 50-64 ar

30%

18%
16%

12‘|2‘d

Storvreten

9%

B Pensionérer 65-79 ar

I3%
]

109

(o)
24 /,;%
6%
1%
9%
I 6%
Grodinge

B Seniorer 80+ ar

Killa: Botkyrka kommun
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Befolkningsutveckling & dess sammansattning
Botkyrka kommun, 2014 - 2034

Befolkningsutveckling och prognos
Kommunen hade, fram till 2019, en mycket stark befolkningstillvaxt,

. . . . . R 2500
driven av invandring och fodelseoverskott. Efter 2019 avtog tillvaxten
nagot i samband med att invandringsoverskottet minskade, dven -
oo . . o . o e . 2000 -
fodelseoverskottet har minskat ndgot men ar fortfarande positivt, vilket o=
sarskiljer Botkyrka fran de flesta andra kommuner i landet. Genomgéende _e=""
har kommunen haft ett inrikes flyttunderskott. 1500
% 1000 -
g S —
@
2 500
=
< Y HE
e
g 0 H
-500 I 6 6 o N o I O B A A R
-1000
-1500
< 6O O 0 00 O — AN M I I O N0 O O — NN M <
FFFFFF AN AN AN AN N AN AN AN AN NO OO OM
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AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN N
- Odelsedverskott === Inrikes Flyttningsdverskott
== Invandringséverskott 1 Fodelsedverskott prognos

C— Inrikes flyttningséverskott prognos C—— Invandringséverskott prognos

e [-0lkm&ngd = = = [Folkmangd prognos
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Hushallens sammansattning
och boende



Hushallsstruktur i kommunen
Botkyrka kommun, 2024

Av samtliga hushall i Botkyrka kommun utgors 34 % av ensamstiende utan barn.
Bland dessa aterfinns bade dldre och yngre hushall. Darefter utgor
sammanboende, utan och med barn, 17 % respektive 26 %. Ensamboende med
barn star for 10 % och gruppen 6vriga hushall utgor sammantaget

13 %. Ovriga hushall kan exempelvis vara syskonhushall, flergenerationshushall,
kollektivboenden eller hushall med inneboende.

Andel hushall per hushallstyp, hela kommunen 2024

E Ensamstaende utan barn
B Ensamstaende med barn
B Sammanboende utan barn
OSammanboende med barn

m Ovriga hushall

www.junistrategi.se

Totalt summerar andelen barnfamiljer till ca 36 % av kommunens hushall. Ett
barn kan endast vara folkbokford pa den ena fordlderns adress vid varannan-
vecka-boende, vilket gor att andelen ensamboende med barn i praktiken oftast ar

nagot hogre.

Antal barnfamiljer per hushallstyp och antal barn

1500 1301

1019
1000
460
500 I i
0

1 barn 2 barn 3+ barn

Ensamstaende med barn

4 096

2512 2358

1 barn 2 barn 3+ barn

Sammanboende med barn
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Hushallssammansattning per aldersgrupp
Botkyrka kommun, 2024

Andel personer per hushallstyp, hela kommunen 2024
Till hoger visas hur de boende i kommunen fordelar sig per

o . . o o o 1 000/
hushéllstyp med hansyn till alder. I aldersgruppen 25-29 ar ’ I I
okar andelen sammanboende utan barn négot (gult falt), da 90%
de unga vuxna flyttar ihop, darefter 6kar andelen
sammanboende med barn (Jjusgratt falt) vilket ar den enskilt 80% -
vanligaste hushéllstypen i aldrarna 35-54 ar. Att manga unga |
o . (o) -
vuxna 20-24 ar kategoriseras som sammanboende med barn 70% e
0-24 ar beror med storsta sannolikhet pa att de fortfarande 60%
bor hemma hos sina foraldrar och sjilva definieras som barn _
. . [}
inom kategorin. o 50% =
< L
Fran och med aldersspannet 50-54 ar borjar aterigen 40% - =
andelen sammanboende och ensamboende utan barn att 6ka i u H =
vilket motsvarar tidpunkten da manga barn flyttar hemifran. 30% ] | o
Fran och med 85 ar overstiger andelen ensamstaende = I
o . .. 20%
hushéll de sammanboende av naturliga skal. I I I I
10%
0%
20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 80-84 85-89 90-94 95-99 100+
ar & éar ar éar ar 4 ar a4 ar ar ar ar ar ar ar ar
@ Ensamstaende utan barn B Ensamstaende med barn 0-24 ar EEnsamstaende med barn 25+ ar
OSammanboende utan barn OSammanboende med barn 0-24 ar @Sammanboende med barn 25+ ar
m Ovriga hushall utan barn mOvriga hushéll med barn 0-24 ar B Ovriga hushéall med barn 25+ &r
B Uppgift saknas

Kdlla: SCB
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Bostadstyp per aldersgrupp

Botkyrka kommun, 2024

Stapeldiagrammet visar hur invénare i Botkyrka kommun bor
fordelat pa hustyp, upplatelseform samt aldersgrupp.

De vanligaste boendeformerna ar hyresratt i flerbostadshus

samt dganderitt smahus, direfter bostadsratt i flerbostadshus.

Andelen boende i bostadsratt ar ungefar densamma i olika
aldersgrupper. Desto storre ar skillnaderna vad géller boende i
hyresratt kontra sméhus.

Grupper som i storre utstrackning bor i sméhus ar tonaringar
samt dldre familjeliv och mitt i livet. Aven aldre bor i stor
utstrackning i sméhus.

Unga vuxna bor i stor utstrackning i hyresratt.

www.junistrategi.se
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Andel personer per boendeform, hela kommunen 2024

0-54r 6-12 ar 13-19 ar20-24 ar25-29 ar30-39 ar40-49 ar50-59 &r60-69 ar70-79 ar 80+ ar Totalt

B Smahus, dganderatt B Smahus, bostadsratt B Smahus, hyresratt
OFlerbostadshus, bostadsratt B Flerbostadshus, hyresratt B Specialbostad
m Ovrigt
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Hushallens boarea
Botkyrka kommun, 2024

Stapeldiagrammet till vanster visar genomsnittlig boarea per person i olika

Genomsnittlig boarea per person och hushallstyper, med ett genomsnitt for samtliga hushallstyper om 34 kvm.

hushallstyp, hela kommunen 2024
Diagrammen nedan visar andelen av kommunens hushall per boendeform for

90
50 76 -7 ensamstiaende kvinnor med barn respektive ensamstdende man med barn.
70
62 60 e "
60 Fordelning av boendeform,
(U o o
o 50 49 ensamstaende med barn 0-24 ar
o
Q0
S 40 ¥ 32 ®m Smahus, dganderatt
S . . ,
< 20 ¥ 34 Kvinnor Man
21 . .
20 1% ® Smahus, bostadsratt
10 B Smahus, hyresratt
0
& & & & > & &S Flerbostadshus,
N ,bov N ,bo° Qﬂ’ Qﬂ’ ,boo N %XO bostadsratt
FF Y oS o b‘rz}* s
CH L AN ) F XX N ® Flerbostadshus,
> g F g L L & I W >
e &, QQ) & & L L QQ' hyresratt
& & E LSS FF TS .
& & e & & & & & Y m Specialbostad
S I S - SR SR
Q’QE}Q’ & 66 \e @e b@ ’OQIQ 2 (\66 (\60 @6\
R S U M S & & & .
@é\ @é\ & A ¢ & F m Ovrigt
[ S S SRS & & 8
&£ o0 & ¢ 6‘6\ &6‘ g
& £ F
S
Kalla: SCB
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Hushallens inkomstniva

Botkyrka kommun 2023 Disponibel hushallsinkomst per hushallstyp, Hela
kommunen
Ar 2023 uppgick disponibel hushallsinkomst (median) till 1 888 933.2
474,6 tkr/ar i hela kommunen vilket ar nagot 6ver medianvardet for hela 800 7482
riket. 700
600 527,1 546,6
For olika hushéllstyper finns betydande skillnader i inkomstniva. 500 206
Hushaéllsinkomsten ar naturligt 1agre for ensamstaende hushall och hogre 400
for sammanboende hushéll. Som hogst ar hushéllsinkomsten i 300 245,5
sammanboende hushéll med kvarboende unga vuxna 20-29 ar. Lagst 200
inkomstniva har ensamstiende hushall utan barn, en hushéllsgrupp som 108
domineras av unga vuxna och dldre. Utan barn  Med bajrn 0-19 Med Utan barn  Med bz?rn 0-19 Med
Till hoger nedan visas disponibel hushallsinkomst for olika hushallstyper o ﬁﬁZ;b‘iﬁQﬁS o Eﬁ%;biﬁﬂgg
uppdelat efter kon och élder. 20-29 ar 20-29 ar
Ensamstéende Sammanboende

Disponibel hushallsinkomst (median) per hushallstyp

18-29 ar 30-49 ar 50-64 ar 65+ ar
Disponibel Med barn 0-19 ar 296 379 425 0
Omrade hushallsinkomst Ensamstaende kvinnor Med kvarboende unga vuxna 20-29 ar 551 468 507 536
2023 (tkr) Utan barn 263 285 279 211
Med barn 0-19 ar 485 416 485 357
Botkyrka 474.6 Ensamstaende mén Med kvarboende unga vuxna 20-29 &r 548 707 572 558
Utan barn 290 305 288 233
Stockholms lan 527,8 Med barn 0-19 ar 647 734 843 679
_ Sammanboende  Med kvarboende unga vuxna 20-29 ar| 927 961 938 831
Riket 4508 Utan barn 581 600 679 465

Kdlla: SCB
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Inkomst och inkomstfordelning per aldersgrupp

Botkyrka kommun, 2023

Nedan visas 2023 ars inkomstfordelning for individer inom Botkyrka kommun
efter aldersgrupp. Hogst inkomster fanns bland individer 50-54 ar dar mer dn

hilften tjanade 6ver 500 tkr. Hilften av befolkningen 6ver 20 ar tjanade over

400 tkr under 2023.
Férdelning av sammanraknad férvarvsinkomst tkr (gréansvarde), Botkyrka kommun 2023

e 20 119 20% aos oo sose 105 20 W o0 20 2020 2o 20 w0 oo S %o 40 %0 %0 o
tkr  tkr  tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

20-24 ar 162,8 100% 89% 83% 78% 73% 68% 64% 60% 54% 50% 46% 42% 39% 35% 32% 28% 24% 21% 17% 14% 11% 8% 2% 1% 0% 0%
25-29 ar 299,7 100% 92% 89% 86% 84% 82% 80% 78% 74% 71% 68% 66% 63% 60% 57% 54% 50% 46% 41% 37% 32% 28% 12% 4% 1% 0%
30-34 ar 342,0 100% 92% 90% 88% 86% 85% 83% 82% 80% 77% 75% 73% 70% 68% 65% 62% 59% 55% 51% 46% 42% 38% 20% 9% 2% 0%
35-39 ar 362,9 100% 93% 91% 90% 89% 87% 86% 85% 83% 81% 79% 77% 75% 72% 69% 67% 63% 59% 55% 51% 47% 43% 24% 12% 3% 1%
40-44 ar 380,7 100% 94% 92% 91% 90% 89% 88% 87% 86% 84% 82% 80% 78% 76% 74% 71% 67% 63% 59% 55% 50% 46% 28% 16% 5% 2%
45-49 ar 397,7 100% 94% 94% 93% 92% 91% 91% 90% 88% 86% 84% 82% 80% 78% 75% 73% 70% 66% 62% 58% 54% 49% 30% 17% 6% 2%
50-54 ar 3982 100% 94% 93% 93% 92% 91% 91% 90% 88% 86% 84% 82% 80% 78% 76% 73% 71% 67% 62% 58% 54% 50% 31% 18% 7% 3%
55-59 ar 382,1 100% 94% 93% 93% 92% 91% 90% 89% 88% 85% 83% 80% 78% 75% 73% 70% 67% 64% 60% 56% 51% 46% 28% 17% 6% 2%
60-64 ar 3498 100% 94% 93% 92% 91% 90% 89% 88% 86% 81% 78% 75% 71% 69% 66% 63% 59% 56% 52% 48% 44% 40% 23% 13% 4% 2%
65-69 ar 2758 100% 98% 97% 96% 94% 93% 90% 86% 80% 75% 71% 66% 61% 57% 53% 49% 46% 42% 38% 35% 31% 28% 17% 10% 3% 1%
70-74 ar 230,6 (100% 99% 98% 97% 95% 93% 91% 87% 81% 76% 70% 62% 54% 46% 40% 35% 30% 26% 23% 20% 18% 16% 9% 6% 2% 1%
75-79 ar 230,5 100% 99% 98% 97% 96% 94% 93% 90% 86% 82% 76% 67% 55% 45% 37% 31% 26% 21% 18% 15% 13% 12% 7% 4% 1% 0%
80-84 ar 2325 100% 98% 97% 96% 95% 94% 93% 91% 88% 84% 80% 70% 58% 46% 35% 28% 23% 19% 15% 13% 11% 9% 5% 2% 1% 0%
85+ ar 2283 100% 97% 96% 96% 96% 95% 95% 93% 85% 81% 75% 66% 55% 44% 32% 25% 17% 14% 11% 8% 6% 5% 2% 1% 0% 0%
Totalt20+ar 3195 100% 94% 92% 91% 89% 88% 86% 85% 82% 78% 76% 72% 68% 65% 61% 58% 54% 50% 46% 42% 38% 35% 20% 11% 3% 1%
Killa: SCB



I N ko m St pe I d e I om ré d e Disponibel medianinkomst tkr per delomrade, 2023

Botkyrka kommun

Kartan till hoger visar befolkningsviktat medel av disponibel Fittja
- . o s Hallunda/Norsborg
medianinkomst for Botkyrka kommuns delomréden 2023. I Fittja, 228
Alby och Storvreten ar inkomsterna som lagst medan Tullinge och 255
Varsta Grodinge har hogst medianinkomster. Nedan visas Alby
statistiken pa DeSO-niva. 236
Disponibel medianinkomst tkr per DeSO, 2023
\ Ty
\'\ 308 21 Medianinkomst
\ T 306/. 228 Lag [ | Hég Tumba Tullinge
293 28 BIAE o 61
R 321 362
27 Storvreten
\ 246218 238

—

347
298

Varsta Grodinge
346

Medianinkomst
Lag | | Hog
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Flyttstrommar



Flyttstrommar

Botkyrka kommun

I diagrammet nedan visas hur flyttnettot i Botkyrka kommun har utvecklats =~ Genomsnittet for antalet in- och utflyttningar samt flyttnetto till och fran Botkyrka
over tid for olika livsfaser. I snitt de senaste aren har inrikes flyttnetto varit ~ kommun for ar 2024 per aldersgrupp, visas nedan. Ar 2024 flyttade totalt 6 850
negativt for samtliga aldersgrupper. 2024 forekom ett positivt flyttnetto om  personer in i kommunen och 7 330 ut ur kommunen. Storst omflyttning skedde

3 personer i aldersgruppen 30-49 ar, efter en nettoutflyttning om 240 bland personer i aldersgruppen 30-49 ar.

personer i snitt foregdende ar.

Inrikes flyttnetto, 2019-2024 Inrikes in-/utflytt & netto, 2024
50 3000
0 g - R
I I I I 2000
-50
-100 1000
e} o
= -150 = I
> -200 = -
o T
-250 -1 000
-300
-2 000
-350
-400 -3 000
Smabarn 0- Barn& Ungavuxna Familjeliv Mittilivet Pensionarer Seniorer Smabarn 0- Barn& Ungavuxna Familjeliv  Mittilivet Pensiondrer Seniorer
6 ar ungdomar 20-29ar  3049ar 50-64 &  65-79ar 80+ ar 6 ar ungdomar 7- 20-29 ar 3049 ar 50-64 ar 65-79 ar 80+ ar
7-19 ar 19 ar
m2019 m2020 w2021 =2022 m2023 m2024 m nflyttning e Utflyttning == Flyttnetto
Killa: SCB
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Topp 10 inflyttningskommuner 2024

Fiytning rén

Flyttning till ()

Sollentuna

Flyttar till Botkyrka fran andra kommuner
Till Botkyrka kommun, 2024

Jarfalla

I tabellen nedan visas aldersfordelningen bland de inflyttade fran
de tio framsta inflyttningskommunerna och for samtliga
kommuner under 2024. Flest inflyttare kom fran Stockholms
kommun och darefter Huddinge. En majoritet av inflyttarna var
personer i 20-39 ars alder.

Kommun Inflyttare 0-10 ar 11-19 ar 20-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80-89 &r 90-99 ar

Stockholm 2333 12% 10% 24% 25% 16% 9%
Huddinge 1124 14% 10% 27% 23% 15% 9%
Sédertalje 687 14% 10% 26% 25% 12% 9%
Haninge 233 9% 5% 28% 23% 15% 14%
Salem 199 13% 18% 26% 19% 18% 3%
Jarfalla 149 9% 3% 27% 11% 7%
Solna 115 18% 3% 20% 18% 3%
Sollentuna 107 11% 7% 30% 27% 15% 7%
Sundbyberg 89 15% 4% 25% 29% 16% 4%
Nacka 89 11% 6% 3%  28% 11% 9%
‘o nf‘r:i oy 6850 13% 8% 27% 26% 15% 8% 3% 1% 0% 0%
Killa: SCB
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F Iytta r fré n BOtkyrka ti I I a n d ra kO m m U n e r Topp 10 utflyttningskommuner 2024
Botkyrka kommun 2024 T Fiyting fran (]
Flyttning till

I tabellen nedan visas aldersfordelningen bland de
utflyttade till de tio framsta utflyttningskommunerna och
for samtliga kommuner under 2024.

Monstret liknar det for inflyttning, majoriteten av
utflyttarna var 2024 i 20-39 ars alder och Botkyrka har
storst utbyte med Sodertéornskommunerna.

Kommun Utflyttare 0-10 ar 11-19 ar 20-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80-89 ar 90-99 ar

Stockholm 2345 13% 9% 28% 23% 14% 8% 3%
Huddinge 1027 14% 10% 25% 24% 15% 8% 3%
Sédertalie 730 15% 9% 26% 23% 16% 6% 3%
Haninge 421 13% 5% 3%  22% 15% 8%
Salem 267 13% 10% 24% 26% 11% 7%
Nacka 161 12% 4% 25% 1% 10%
Jarfalla 150 9% 6% 17% 4%
Sundbyberg 122 9% 7% 9% 10%
Sigtuna 110 9% 11% 18% 9%
Sollentuna 108 13% 6% 13% 7%
- nf‘r:i o 7327 12% 8% 29% 25% 14% 8% 3% 1% 0% 0%
Kalla: SCB
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Lokala marknadsanalyser pa
delomradesniva

Hallunda Norsborg

I denna del av rapporten presenteras Juni Strategi lokala marknadsanalyser i respektive
delomrade i Botkyrka kommun. Analyserna baseras pa foregaende delmoments
sammanstallning av bland annat demografi, befintligt bostadsbestand, pris- & hyresnivaer
samt nyproduktionsstatistik som finns tillganglig pd marknaden.

Analysen resulterar i priméra och sekundira malgrupper for nyproduktion, bedomd
betalningsvilja for olika bostadstyper (som ett genomsnitt for hela delomréadet), samt en
mycket 6vergripande rekommendation kring tillforsel av bostadstyper i respektive
delomrade.

Bedomning av betalningsvilja genomfors i dagens marknad, konjunktur och
penningvdrde. Vidare kan det finnas skillnader inom varje delomrade, varfor den
bedomda betalningsviljan speglar ett snitt for hela delomradet.

De lokala marknadsanalyserna genomfors pa omradesniva, dar de ingdende omradena ar
Hallunda/norsborg, Fittja, Alby, Storvreten, Tumba, Tullinge och Varsta/Grodinge.

Eftersom de dr pa omradesniva bor nyckeltal och rekommendationer ses som genomsnittliga
for hela omradet. Specifika mikroldget inom omradet kan avvika fran detta medeltal.

“C

Som underlag for den genomsnittliga analysen har Juni Strategi utgatt fran de
utbyggnationsomraden som syns i kartan till hoger, kartan kommer fran dokumentet
241220_ Bostadspotential Botkyrka kommun som mottagits fran bestallaren.

Vissa underlag till analysen (sdsom forsiljning och uthyrning pa succession och " .
nyproduktionsmarknaden) kan dock avse andra mikroldgen i omradet, medan andra : @
underlag sasom demografi och hushallsstatistik avser delomradet som helhet. Sometes

Diagram som visar bostadspotentialen i kommunen.
Bostadspotentialen presenteras i ett spann men
cirklarnas storlek utgdr fran det hogsta vardet i spannet.

Kalla: Botkyrka kommun

www.junistrategi.se



JOMI

Nyproduktionsprojekt |
kommunen

Agda bostider



Nyproduktionsprojekt

Pa kommande sidor presenteras ett antal nyproduktionsprojekt som
sammanstallts och utvarderas for att ligga till grund for bedomningen
av framtida nyproduktionspotential. Projekten i detta avsnitt avser
agt boende och informationen ar himtad fran Booli pro.
Nyproducerade hyresratter presenterades 6vergripande i avsnitt 1.1
marknaden for hyresratter.

P& kartan till hoger visas de olika projekten. De lila projektet ar till
salu just nu medan de turkosa ar slutsalda.

Varje projekt presenteras nedan med en kort text om projektet samt
en visionsbild hamtad fran byggherrens projekthemsida. Darefter
foljer en tabell med ldgenhetsférdelningen, utformning och
prissattning.

Projektets forsaljning utvarderas genom ett siljtaktsdiagram som

visar hur forsaljningen har gatt i forhéllande till en tankt referenslinje.

Saljtakten kan anviandas for att utvardera projektets fordelning av
lagenhetstyper och prisbild. Om en lagenhetstyp tog lang tid att silja
var det for ménga av den lagenhetstypen och/eller till for hoga priser.
Om en lagenhetstyp salde for fort var det for fa av den lagenhetstypen
och/eller till for 14ga priser.

www.junistrategi.se
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Tingstorget - Titania
Slutsalt i Alby

Tingstorget ar Titanias projekt i Alby som pégick fran 2018 fram till 2021.
Projektet omfattade 772 bostader som gav upphov till tre
bostadsrattsforeningar BRF Tingsterrassen, BRF Tingsh6jden och BRF
Tingseken.

Projektet bestod av manga smaldgenheter (1 rok och 2 rok) samt ett
mindre antal storre ldgenheter (3 rok och 4 rok).

Smaldgenheterna silda mycket bra inledningsvis men bromsade in under
2018. 3 rok tuffade pa under projekttiden och foljde referenslinjen val. 4
rok tog lang tid att borja sdlja men sedan mitten pa 2019 gick
forsaljningen battre.

Genomsnittligt kvadratmeterpris for treor lag pa 32 800 kr/kvm,
motsvarande ett insatspris om 2,3 mkr.

Boarea Antal

Lagenhetstyp :g}teaklt Ins:;sit;nkr Kr/kvm snitt Arsazg::tt/kvm kvm séclda/ ':gsjeal
shitt manad

1 rok 256 1,3 41 900 760 32 5,15 100%

2 rok 352 1,5 40 300 760 39 7,08 100%

3 rok 73 2,3 32 800 690 72 1,47 100%

4 rok 41 2,6 27 000 700 96 0,82 100%

Total/snitt 722 1,6 39 300 750 43 14,5 100%

www.junistrategi.se
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Ulfbergsgarden - Innovation properties
Slutsalt i Tullinge

Projekt bestod av totalt 64 radhus och lagenheter bestdende av 2-4 samt 6

rok. Det saknas dessvarre fullstindig data fran forsiljningen.

Projektet hade siljstart i augusti 2021 och forefaller salt slut 2024.

Den enda for 3 rok 1dg pa 53 200 kr/kvm vilket motsvarade ett insatspris

pa 3,5 mkr

Det finns dock dven forsiljningar pa successionsmarknaden som vittnar
om ungefar samma prisniva.

Antal

Antal

Lagenhet Antal Insats  Kr/kvm Arsavgift/ Boarea forsalinin salda/ma Andel
styp objekt mkrsnitt snitt kvm snitt kvm snitt ! sélda
gsdagar nad
2 rok 1 2,8 48 500 740 58 503 0,06 100%
3 rok 1 3,5 53 200 700 65 503 0,06 100%
4 rok 1 4,0 50 200 640 79 566 0,05 100%
6 rok 1 55 37 900 520 145 686 0,04 100%
Total/snitt 4 3,9 47 400 650 87 1315 0,2 100%
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Utkiken etapp 2 & 3 - Shine properties

Slutsalt & pagaende i Tullinge

Etapp 2 bestod av 9 radhus medan etapp 3 bestar av 30 radhus, bada som
4 rok och 5 rok. I etapp 2 silde bostaderna slut pé ca ett ar, varpa nésta
saljetapp inleddes. Aven denna etapp har hittills salt bra och véntas silja
slut inom rimlig tid.

Priset pa 4 rok hojdes ndgot mellan etapperna medan den 5 rok utokades
fran 94 till 120 kvm och 3,6 till 4,0 mkr.

Bostadsutvecklaren later forsiljningen till fullo ga via méaklare och ar inte
namngiven i bostadsannonserna.

Lagenhet Antal Insats  Kr/kvm Arsavgift/ Boarea f..Ar?.t?I. oAntaI . Andel
. . . . ... forsédljnin salda/ma .
styp objekt mkrsnitt snitt kvm snitt kvm snitt salda
gsdagar nad
4 rok 6 3,2 33900 640 94 200 0,91 100%
5 rok 3 3,6 34100 640 105 298 0,31 100%
Total/snitt 9 3,3 34000 640 98 391 1,2 100%
4 rok 10 3,2 34100 570 94 162 0,38 20%

5 rok 20 4,0 33400 570 120 162 1,5 40%

Total/snitt 30 3,7 33700 570 111 162 1,9 33%
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Generalens Allé - Birger bostad
Slutsalt i Riksten friluftsstad ¥

Generalens Allé ar det femte projektet som Birger Bostad har byggt i
?mrﬁ(}et. Tidigare projekt ar Kaptenen (2020) samt Majoren och Oversten
2021).

Projektet hade saljstart i september 2022 och séldes slut i borjan av 2025.
Datum for inflyttning dr 4nnu inte kommunicerat pa projekthemsidan.

Projekt bestod av totalt 53 lagenheter, fran 1 - 4 rok. Majoriteten av
lagenheter bestod av 3 rok.

Genomsnittligt kvadratmeterpris for treor ligger pa 35 800 kr/kvm,

motsvarande ett insatspris om 2,7 mkr. Fyrorna har ett nagot hogre 100% —_—
kvadratmeterpris an treorna. 90% /
Trots att 2 rok var manga till antalet, sdlde de pa i bra hastighet, endast 3 80%

rok tog langre tid att salja. Allt som allt bedoms siljtakten ha varit

acceptabel varfor lagenhetsfordelning och prissattningen bedoms som 70%

korrekt. S 60%
@ 50%
6 (o)
Lagenhet Antal Insats  Kr/kvm Arsavgift/ Boarea fgrr:;! ;"c:\rl];aall Andel 2 40%
styp objekt mkrsnitt  snitt  kvmsnitt kvmsnitt J- . salda <
agar _manad 30%
1 rok 6 14 47 800 860 29 469 0,39 100% 209,
2 rok 35 1,8 40 100 840 46 623 1,71 100% ’
3 rok 6 2,7 35 800 880 76 1120 0,16 100% 10%
o 0%
4 rok 6 2.8 37400 860 74 518 0.35 100% dec feb apr jun aug okt dec feb apr jun aug okt dec feb apr jun aug okt
H 0,
Total/snitt 53 2,0 40 200 850 51 1149 2,6 100% 2022 2023 2024 2025
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok e Referens

Kadlla: Booli Pro & projekthemsidor 67
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Byrsta Ang - Storsala

Slutsalt i Grodinge

Projekt bestod av totalt 24 lagenheter bestaende av 1,5 rok, 3 rok och 5

rok. Majoriteten av lagenheter var 5 rok..

Projektet hade siljstart i februari 2020 och saldes slut i slutet av 2022.
Inflytt skedde under 2021.

Genomsnittligt kvadratmeterpris for treor ligger pa 41 800 kr/kvm, men

som var valdigt yteffektiva och hade ett insatspris pa 2,0 mkr

Trots att 5 rok var manga till antalet, sdlde de snabbast, endast 3 rok tog

langre tid att sdlja. Allt som allt bedoms séljtakten ha varit acceptabel

varfor lagenhetsfordelning och prissattningen bedoms som korrekt.

Antal

Antal

Lagenhet Antal Insats  Kr/kvm Arsavgift/ Boarea forsalinin salda/ma Andel

styp objekt mkrsnitt snitt kvm snitt kvm snitt ! salda
gsdagar nad

1,5 rok 3 1,3 55 300 990 24 650 0,14 100%

3 rok 9 2,0 41 800 720 48 1005 0,27 100%

5 rok 12 3,8 28 100 400 135 445 0,82 100%

Total/snitt 24 29 35500 580 88,5 2088 1,2 100%
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Solhojden, etapp 4 - Peab

Slutsalt i Solh6jden/Tumba

Peab har verkat i omradet sedan 2011. De tidigare tre solh6jden-etapperna
ar fran 2015,2016 och 2017.

Projekt bestod av totalt 12 kedjehus i 4ganderitt bestdende 5 rok.

Projektet hade siljstart i 2019 men salde inte forran sommaren 2020 da
allt salde slut under ett par manader. Inga prissankningar har registrerats.

Genomsnittligt kvadratmeterpris for 5 rok ligger pa 41 200 kr/kvm, och
hade ett insatspris pa 5,1 mkr

Projektet bedoms som ett gott referensprojekt for smahusbebyggelse, men
har négra ar pa nacken.

Lagenhet Antal Insats  Kr/kvm Arsavgift/ Boarea ..Ar?.t?I. oAntaI . Andel
. . . . .., forsaljnin salda/ma .
styp objekt mkrsnitt snitt kvm snitt kvm snitt salda
gsdagar nad
5 rok 12 5,1 41 200 - 125 78 4,7 100%
Total/snitt 24 5,1 41 200 - 125 78 4,7 100%
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Sandstugan, etapp 3 - Viktor Hansson
Slutsalt i Uttran/Tumba

Viktor Hanssons Sandstugan etapp 3 foranleddes av tva etapper 2016 och
2017.

Projektet hade siljstart i 2020 och sélde slut direkt.
Projekt bestod av totalt 24 villor i bostadsritt bestdende 5 rok.

Genomsnittligt kvadratmeterpris for 5 rok 1ag pa 32 600 kr/kvm, och
hade ett insatspris pa 4,0 mkr

100%
90%
80%
70% ....‘
© o
2 60%
%) Lot
Lagenhet Antal Insats Krkvm Arsavgift Boarea Antal - Antal 5 0%
st objekt mkrsnitt snitt kvmsnitt kvm snitt forsaljnin salda/ma salda 2 9
P J gsdagar _ nad g 40%
5 rok 24 4,0 32600 480 120 1,4 100% 30%
Total/snitt 24 4,0 32600 480 120 1,4 100% 20%
10% e
0% e _ R
gs2geeggEs23gsegeegagfgsay3
2020 2021 2022
5rok eeeeee Referens

www.junistrategi.se Foto och Kdlla : Booli Pro & projekthemsidor 70



Brf Sjoterrassen
Slutsalt i Fittja

Projektet bestod av lagenheter i stadsradhusbyggnader.

Saljstartade 2012 och sélde slut under viren 2013 med mycket god
saljtakt.

Projektet utvecklades av kommunen och Hemgardens
Byggnadsaktiebolag.

Dessa la enbeter har silts pd successionsmarknaden under 2024-205 och
betingade da avsevart hogre priser.

Nyproduktionsférséljningar 100%
Lagenhetsty Antal Insats  Kr/kvm Arsavgiftkvm Boarea  Andel R N e
9 P objekt mkr snitt snitt shitt kvm snitt  salda 8% S/
2 rok 12 0,9 16 500 556 52 100% L 0% e
3 rok 20 1,4 18 000 573 77 100% g 6% — /T
6 rok 17 2,1 17175 573 121 100% g % | /e
Total/snitt 49 1,5 17347 569 86 100% £ ;g; .......
Successionsforséljningar 2024-2025 2002 .........
. Antal Insats  Kr/kvm  Arsavgiftkvm  Boarea 0% et
Lagenhetstyp salda __mkr snitt shitt shitt kvm snitt 0% f B
2 rok 2 1,4 28704 916 50 8858 33F53238€888%8
3 rok 1 1,4 19792 933 72 2013 2014
4 rok 2 2,3 28 704 911 81
Total/snitt 5 1,8 26 921 917 67 4rok ====G6rok -ccee- Referens
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Hallunda gardspark

Pagaende i Hallunda

Titanias Hallunda gardspark kommer
gissningsvis ut till forsaljning inom kort. Projektet
beskrivs pa projekthemsidan men ingen omfattning,

lagenhetsfordelning eller priser/hyror finns annu listade.

Detta projekt bor kommunen f6lja ingdende under varen
for att fa en bild av marknadsléaget

Projektbeskrivning

Bostadstyp Boendeform Antal bostader Projektstart
Blandat Blandat Ej faststallt 2015
Byggstart Fardigstallande

2025 Ej faststallt

Planering Produktion Fardigstallt

www.junistrategi.se
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JOMI

Bostadsbestandet |
kommunens delomraden



Jamforelse mellan livsfaser och bostadsutbud

Generellt ar fordelningen av olika livsfaser i kommunens delomraden
relativt lik. Den enskilt storsta malgruppen i varje delomrade ar Familjeliv
30-49 ar och darefter personer som befinner sig Mitt i livet 50-64 ar. For
barnfamiljer ar efterfragan pa storre bostadstyper som smahus eller storre
lagenhetstyper som allra hogst.

Fordelning av livsfaser per delomrade

m Barn och ungdomar 10-19 ar m Unga vuxna 20-29 ar

u Mitt i livet 50-64 ar

m Smabarn 0-9 ar
Familjeliv 30-49 ar m Pensionarer 65-79 ar

m Seniorer 80+ ar

Samtliga delomraden 29% 18% 11% 4%
Varsta Grédinge 26% 21% 16% 6%
Tumba 28% 18% 12% 5%

Tullinge 13% 12% 29% 17% 10% 5%

Storvreten 15% 12% 30% 18% 9% 3%
Hallunda/Norsborg 28% 17% 12% 4%
Fittja 31%

17% 10% 3%

80% 90%

Alby 13% 14% 31%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
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100%

Trots att fordelningen i olika livsfaser ar relativt lik i kommunens
delomréaden, ar det stora variationer i det befintliga bostadsbestandet
beroende pa vilket delomrade som undersoks. Fittja och Tullinge har
exempelvis en mycket lik fordelning av livsfaser, men stora skillnader i
bostadsstruktur dar exempelvis den dominerande bostadstypen i Fittja ar
flerbostadshus med hyresritt och i Tullinge finns ett mer varierat utbud.

Bostadsstruktur per delomrade

m Hyresratt mBostadsratt ® Aganderétt
Samtliga delomraden 25% 30%
Varsta Grodinge 14% 63%
Tumba 18% 39%
Tullinge 41% 42%
1%
Storvreten —m
Hallunda/Norsborg 43% 19%
2%
Fitjia I e
Alby 18% 16%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Kalla: SCB
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Lagenhetsfordelning i flerbostadshus per delomrade

Sett till ligenhetsfordelningen i flerbostadshus for bade hyresratter och fa storre bostadstyper 4-5 rok. Ca 60 % av Storvretens ldgenheter bestar av
bostadsratter (exkl. specialbostdder och ovriga bostdder) finns vissa 3 rok. Ett genomgédende tema for samtliga omréaden ar att det finns mycket
skillnader per delomrade. Bland annat skiljer sig Tumba fran resterande fa bostader som 5 rok.

omraden med hogre andel mindre bostadstyper 1-2 rok, men med mycket

Lagenhetsfordelning™ i flerbostadshus per delomrade

mlrok m2rok m3rok m4rok m5+rok

100% 170 2% | | 3% | | 3% |
90% 18% 17% 15% 14%
80%

70%
60% 42% 43% 0%
o) 57%
T 50%
<
40%
30%
27% 25% 34%
(o)
20% 18%
10%
0%
Alby Fittja Hallunda-Norsborg Storvreten

*I och med att specialbostdder (exempelvis sdrskilda bostdder for dldre & studentldgenheter) har
exkluderats fran underlaget kan andelarna av vissa ldgenhetstyper 6ka/minska om de inkluderas i
underlaget.
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JOMI

Bedomning av betalningsvilja
per delomrade



Alby

I Alby finns idag alla bostadstyper, men hyresratten ar
overrepresenterad.

Stor andel barnfamiljer och en relativt ung befolkning
Den disponibla inkomsten ar 1ag, sa dven bostadsprisnivan
Betalningsvilja ar hogre for sma lagenheter och lagre for stora

Det finns dldre nyproduktion, som dven siljs pa
successionsmarknaden, att relatera priserna till

Unga vuxna och barnfamiljer har bedomts som priméra malgrupper

Fittja

Stora delar av bostadsbestandet ar hyresratter

Stor andel barnfamiljer och en relativt ung befolkning

Fittja har den lagsta inkomstnivan

Den dgda marknaden har ett mycket litet dataunderlag

Unga vuxna och barnfamiljer har bedomts som priméara malgrupper
Juni Strategis bedomning ar att priserna bor ligga lagre an i Alby

Hyresratterna har farre intressenter vid samma hyresniva

Rekommenderade

Rekommenderade

Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris /hyra Kr/kvm Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris/hyra Kr/kvm
1 rok 30 1,5 50 1 rok 30 1,1 37
. 2 rok 45 1,8 40 . 2 rok 45 1,5 33
Bostadsrétter 3 rok 65 2.0 31 Bostadsrétter 3 rok 65 19 29
4 rok 85 24 28 4 rok 85 2,2 26
Aganderitter Radhus 100 3,8 38 Aganderétter Radhus 100 3,6 36
1 rok 30 7,0 2,8 1 rok 30 7,0 2,8
) 2 rok 45 9,0 24 ) 2 rok 45 9,0 24
Hyresratter 3 rok 65 13,0 2,4 Hyresrétter 3 rok 65 11,0 2,0
4 rok 85 15,0 2.1 4 rok 85 14,0 20

Pris avser miljoner kronor, hyra tusen kronor i manadshyra. Krr/kvm for 4gt boende avser tusen kronor per kvadratmeter och for hyresratter tusen
kronor per kvadratmeter och ar. For bostadsratter antas en belaning i foreningen om ca 12 tkr/kvm vilket ger en avgiftsniva pa ca 830 kr/kvm/ar.
Priserna avser normal nyproduktionsstandard pa vaning 3 och ar genomsnitt for omradena. Mikroldget kan ha stor paverkan pa prisbilden.
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Hallunda/Norsborg Storvreten

« I Hallunda/Norsborg finns idag alla bostadstyper, 6vervagande agt + Stora delar av bostadsbestandet ar hyresrétter, manga 3 rok

boende. Nybyggda bostader saknas dock . ) )
+ Stor andel barnfamiljer och en relativt ung befolkning

+ Stor andel barnfamiljer och en relativt ung befolkning . o e .
* Den disponibla inkomsten &r 1ag, sd 4ven bostadsprisnivin

« Nagot hogre inkomster, men lag bostadsprisniva ) L . . . .
* Betalningsvilja ar hogre for sma lagenheter och lagre for stora

» Betalningsvilja ar hogre for storre lagenheter och lagre for mindre . . oL .
» Unga vuxna och barnfamiljer har bedomts som primara malgrupper

« Unga vuxna och barnfamiljer har bedomts som priméra méalgrupper . _ L . _ L
+ Juni Strategis bedomning ar att priserna kan ligga hogre an i

« Idelomradets 6stra delar finns smahusbebyggelse med hogre prisbild Hallunda/Norsborg, likasa hyrorna
« Samma efterfrdgan pa hyresratter som i Alby * Smaéhus i de vastra delarna kan ha forhéallandevis hog betalningsvilja
. Rekommenderade . . Rekommenderade .
Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris /hyra Kr/kvm Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris/hyra Kr/kvm
1 rok 30 1,3 43 1 rok 30 1,6 53
.. 2 rok 45 1,7 38 .. 2 rok 45 1,9 42
Bostadsrétter 3 rok 65 2.2 34 Bostadsrétter 3 rok 65 2.3 35
4 rok 85 2,6 31 4 rok 85 2,8 33
Aganderitter Radhus 100 4,4 44 Aganderétter Radhus 100 4,4 44
1 rok 30 7,0 2,8 1 rok 30 7,0 2,8
) 2 rok 45 9,0 2,4 ) 2 rok 45 9,0 2,4
IR 3 rok 65 13,0 2.4 IR 3 rok 65 12,0 2,2
4 rok 85 15,0 2.1 4 rok 85 15,0 2.1

Pris avser miljoner kronor, hyra tusen kronor i manadshyra. Krr/kvm for 4gt boende avser tusen kronor per kvadratmeter och for hyresratter tusen
kronor per kvadratmeter och ar. For bostadsratter antas en belaning i foreningen om ca 12 tkr/kvm vilket ger en avgiftsniva pa ca 830 kr/kvm/ar.
Priserna avser normal nyproduktionsstandard pa vaning 3 och ar genomsnitt for omradena. Mikroldget kan ha stor paverkan pa prisbilden.
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Tumba Tullinge

* ITumba finns idag alla bostadstyper, overvagande agt boende * I Tullinge finns idag alla bostadstyper, men liten andel hyresratter
« Stor andel barnfamiljer och en relativt ung befolkning + Stor andel barnfamiljer och en relativt ung befolkning
« Nagot hogre inkomster och avsevart hogre bostadsprisniva * Tullinge har de hogsta inkomsterna och hog bostadsprisniva
» Barnfamiljer har bedomts som primira malgrupper « Barnfamiljer har bedomts som primara malgrupper
* Det finns en 6vervikt pa sma bostider i flerbostadshusbestédndet * Gott om nyproduktion i olika utférande som referens
 Befintlig nyproduktion for alla bostadstyper « Juni bedomer Tullinge som det delomrade med bast forutsiattningar
) . . o . for nyproduktion
» Viss efterfragan aven pa storre dyrare hyresratter, kanske som radhus?
. Rekommenderade : . Rekommenderade ;
Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris /hyra Kr/kvm Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris/hyra Kr/kvm
1 rok 30 1,6 53 1 rok 30 1,5 50
. 2 rok 45 2,0 44 . 2 rok 45 2,0 44
Bostadsratter 3 rok 65 2.4 36 Bostadsratter 3 rok 65 2.6 40
4 rok 85 238 33 4 rok 85 3,0 35
- Radhus 100 4,4 44 . Radhus 100 4,8 48
Aganderiétter Aganderétter
Friliggande 140 6,1 44 Friliggande 140 6,3 45
1 rok 30 7,0 2,8 1 rok 30 7,0 2,8
) 2 rok 45 10,0 2,7 ) 2 rok 45 10,0 2,7
Hyresratter 3 rok 65 13,5 2,5 Hyresratter 3 rok 65 13,5 2,5
4 rok 85 16,5 23 4 rok 85 16,5 23

Pris avser miljoner kronor, hyra tusen kronor i manadshyra. Krr/kvm for 4gt boende avser tusen kronor per kvadratmeter och for hyresratter tusen
kronor per kvadratmeter och ar. For bostadsratter antas en belaning i foreningen om ca 12 tkr/kvm vilket ger en avgiftsniva pa ca 830 kr/kvm/ar.
Priserna avser normal nyproduktionsstandard pa vaning 3 och ar genomsnitt for omradena. Mikroldget kan ha stor paverkan pa prisbilden.
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Varsta Grodinge

« Varsta Grodinge praglas av sméhus och har en avsevart dldre
befolkning

» Négot hogre inkomster och hog bostadsprisniva

« Betalningsvilja ar hogre for storre lagenheter och liagre for mindre
» Mitt i livet och barnfamiljer har bedomts som primara malgrupper
 Befintlig nyproduktion for dgt boende

« Stort delomrade, med varierad bebyggelsestruktur

Rekommenderade

Upplatelseform bostadstyper Boarea Pris /hyra Kr/kvm
1 rok 30 1,2 40
. 2 rok 45 1,8 40
Bostadsratter 3 rok 65 26 40
4 rok 85 2,8 37
. . Radhus 100 4,3 43

Aganderiétter

Friliggande 140 59 42
1 rok 30 7,0 2,8
) 2 rok 45 9,0 24
Hyresratter 3 rok 65 11,0 2,0
4 rok 85 15,0 21

Pris avser miljoner kronor, hyra tusen kronor i manadshyra. Krr/kvm for 4gt boende avser tusen kronor per kvadratmeter och for hyresratter tusen
kronor per kvadratmeter och ar. For bostadsratter antas en belaning i foreningen om ca 12 tkr/kvm vilket ger en avgiftsniva pa ca 830 kr/kvm/ar.
Priserna avser normal nyproduktionsstandard pa vaning 3 och ar genomsnitt for omradena. Mikroldget kan ha stor paverkan pa prisbilden.

www.junistrategi.se 80



Sammanstallning

Upplatelseform Bostadstyper Alby Fittja Hallunda Norsborg Storvreten Tumba Tullinge Varsta Grodinge
1 rok 1,5 1,1 1,3 1,6 1,6 1,6 1,2
Bostadsratter 2 rok 1,8 1,5 1,7 1,9 2,0 2,0 1,8
3 rok 2,0 1,9 2,2 2,3 2,4 2,6 2,6
4 rok 2,4 2,2 2,6 2,8 2,8 3,2 3,2
« Radhus 3,8 3,6 4,4 4,4 4,4 4,8 4,3
Aganderétter »
Friliggande 6,1 6,3 5,9
1 rok 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0
; 2 rok 9,0 9,0 9,0 9,0 10,0 10,0 9,0
Sty 3 rok 13,0 11,0 13,0 12,0 13,5 13,5 11,0
4 rok 15,0 14,0 15,0 15,0 16,5 16,5 15,0

Priser pa bostadsrdtter och dganderdtter ges i miljoner kronor, hyran pa hyresrdtter i tusen kronor i manadshyra.

* Bostadsritt For mindre lagenheter (1—2 rok) ligger priserna
generellt mellan cirka 1,1—2,0 mkr, med de ldgsta niviaerna i Fittja
och nagot hogre nivaer i Tumba och Tullinge. For storre bostadsritter
(3—4 rok) stiger priserna till intervallet 2,0—3,2 mkr, dar framfor allt
Tullinge och Varsta—Grodinge utmarker sig med de hogsta
prisnivaerna.

 Aganderiitter, i form av radhus och friliggande sméhus, har
genomgaende hogre prisnivaer dn bostadsratter. Radhuspriserna
varierar mellan cirka 3,6—4,8 mkr, dar de lagsta nivderna aterfinns i
Alby och Fittja och de hogsta i Tullinge. For friliggande smahus ar
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prisnivderna annu hogre och ligger runt 5,9—6,3 mkr, med Tullinge
hogst. Priserna bor dock variera mycket mellan olika mikrolagen dar
exempelvis nérhet till vatten ger stora paslag.

For hyresritter bedomer vi mindre variationer mellan omradena. En
etta (1 rok) ligger genomgaende runt 7,0—7,5 tkr per manad,
medan tvaor (2 rok) kostar cirka 9,0—10,5 tkr. For storre lagenheter
(3—4 rok) stiger hyrorna till ungefar 11,0—16,5 tkr, diar de hogsta
nivderna aterfinns i Tumba och Tullinge.
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Om marknadsdjup

Marknadsdjupet, dven kallad potentiell kopkraftig
efterfragan for nyproduktion, handlar om hur mycket
bostader som bor kunna byggas till raidande priser utan att
marknaden blir mittad. Det ar alltsa ett matt pa vilka
mangder nybyggnation som marknaden arligen kan absorbera
ur ett efterfrageperspektiv.

Forst definieras upptagningsomraden, darefter beriaknas
kopkraftig efterfragan pa nyproduktion som slutligen stélls
mot antaganden om pris- och hyresnivaer i de olika
delomradena. Metoden for marknadsdjup beskrivs mer
ingdende pa nedanstaende sidor.

Foljande ér viktigt att veta om marknadsdjupet:

1.

Marknadsdjupet utgor ett (mjukt) tak. Marknadsdjupet ar en
vasentligt nyckeltal for hur stora mangder nybyggnation som marknaden
kan absorbera. Vi pa juni Strategi brukar dock kalla marknadsdjupet for
ett mjukt tak: Det kan overskridas, men da oftast under korta perioder —
och ofta har det da foregatts och/eller foljts av ett byggande som
understiger marknadsdjupet.

. Marknadsdjupet har inget med bostadsbehov att gora.

Bostadsbehovet beror pa att kommunen viaxer och fler manniskor
behover tak 6ver huvudet. Marknadsdjupet utgors av personer som ar i
begrepp att byta boende, och som forvantas efterfragan nyproduktion.
Efterfragan ar i stor utstrackning lokal.

. Marknadsdjupet siger inget om marknadens vilja att bygga.

Ju lagre priser och hyror pa nyproduktionen, desto fler har rdd med den
och desto storre blir marknadsdjupet. Laga hyror och priser i ett omrade
innebar dock generellt att firre bostadsutvecklare ar intresserade av att
bygga. Bostadsutvecklare ser giarna ett stort marknadsdjup i
kombination med hog intakt via pris och hyra.



LO ka I a u p pta g n i n g SO m ré d e n Upptagningsomrade for Fittja Upptagningsomrade fér Tullinge

Varje delomrade i Botkyrka har fatt ett unikt
upptagningsomrade. Analysen har genomfort med hjalp
av detaljerad flyttstatistik mellan regso-omraden for aren
2020 till 2024.

Varje marknadsomrade har givetvis en stor inflyttning fran

omraden i Botkyrka. Ovriga kommuner i linet rangordnas

efter hur stor relativ flyttstrom som gar till marknadsomradet.

*  De kommuner med storst flyttstrom till
marknadsomradet kategoriseras som primart
upptagningsomrade,

*  De kommuner med medelstor flyttstrom till
marknadsomradet kategoriseras som sekunddart
upptagningsomrade

*  De kommuner med minst flyttstrom till
marknadsomradet kategoriseras som utanfor
upptagningsomradet

Varje marknadsomrades upptagningsomrade redovisas i
detalj i bilaga 1. P& kartorna till hoger visas dock tva av
marknadsomradena, Fittja och Tullinge samt dess
upptagningsomraden. Pa kartorna framgar tydliga skillnader i
upptagningsomrade.

[ Botkyrka [] Sekundart upptagningsomrade
O] Primart upptagningsomrade [ Utanfor upptagningsomradet
Kalla: Juni Strategi och SCB
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Metod for berakning av kopkraftig efterfragan pa nyproduktion
En berakning som genomfors i flera steg

1. Antal invanare och hyshéll _ 4. Preferenstal
Berakmngep av den arl{ga (?fterfragan pa nypzodgkthn,o Till sist anvands talen for nyproduktionspreferens, dvs hur stor andel som
marknadsdjup, genomfors i flera steg och utgar forst ifrén foredrar att flytta till just nyproduktion for olika uppléatelseformer.

kommunerna i upptagningsomradets hushallssammansattning

(ensam- och sammanboende hushall) for invanare 20+ &r 2023. Preferenstalet baseras pa Juni Strategis tidigare erfarenhet fran

undersokningsstudier i samma amne som genomforts i 20 olika kommuner

2. Flyttfrekvens over hela Sverige och for Stockholmsregionen specifikt.

For att ta hansyn till bostadsmarknadens rorlighet anvinds sedan

kvoten for flyttfrekvens, dvs hur stor del av populationen som arligen 5. Resultat

flyttar och darmed soker ny bostad. Denna styrs av befolkningens Beriakningen ger ett resultat som visar antalet efterfradgade nyproducerade
aldersstruktur, dar unga vuxna ar mest flyttbenagna och dldre minst bostader fordelat pa hyres-, bostads- och dganderatter (saval smahus som
flyttbenagna. flerbostadshus) i kommunen. Resultaten redovisas dven per malgrupp.

3. Andel som har ekonomisk méjlighet att efterfraga nyproduktion

I ndsta steg undersoks inkomstfordelningen for att berdkna hur stor del
av hushallen som har ekonomiska forutsattningar att efterfraga
nyproducerade bostidder av olika typer.

1. Antal
invanare 20+ 2. h3- Ar|1(del so_mk 4. Pref tal I - Arlig efterfragan
ar & antal Flyttfrekvens ar exonomis - FIElerensta & nyproduktion
hushall mojlighet - panyp
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Ingaende antaganden och nyckeltal i berakningarna

Pris- och hyresuppgifter fér nyproduktion

For att genomfora berdakningen av mojlig bostadsefterfragan pa
nyproduktion inom kommunen anvinds resultatet frain marknadsanalysen
dar Juni Strategi gjort en bedomning av genomsnittliga pris- och
hyresnivéer for nyproduktion av olika boendeformer. I tabellen till hoger
visas de nivaer som ligger till grund for berakningen. Priserna, for bade
agda och hyrda bostader, ska spegla ett genomsnitt for sjalva delomradet.

Inkomstkrav

Beriakning av inkomstkrav for boende i respektive boendeform och
hushallstyp har genomforts med hjalp av en marknadsmassig KALP-kalkyl,
likt bankernas motsvarande berikning vid boldneansokningar.

Dartill gors antagandet att hushéllen i berdkningen beldnar 85 procent av
bostadens varde. For hyresratter har Juni Strategi beraknat den inkomst
som kravs for ensamstaende respektive sammanboende hushall att tacka
hyra och levnadsomkostnader. Inkomstkraven stalls sedan mot
inkomststrukturen for olika aldersgrupper i kommunen.

Flyttfrekvens & preferenstal

Utover kvalificeringen av vilka hushéll som har rdd med nyproduktion
berdknas efterfragan med hjalp av nyckeltal for flyttfrekvens (som skiljer
sig mellan olika malgrupper) samt preferens for nyproduktion (vilket
bland annat beror pa kommuntyper inom upptagningsomradet)

. Hushallstyp och efterfragad - Hallunda . R .
Upplatelseform bostadsstorlek Alby Fittja Norsborg Storvreten Tumba Tullinge Varsta Grodinge
Ensamstaende1-2 rok, 38 kvm 1,65 1,30 1,50 1,75 1,80 1,80 1,50
Lagenhet (br)
Sammanboende 3-4 rok, 85 kvm 2,20 2,05 2,40 2,55 2,60 2,90 2,90
Ensamstaende1-2 rok, 38 kvm 8,0 8,0 8,0 8,0 8,5 8,5 8,0
Lagenhet (hr)
Sammanboende 3-4 rok, 85 kvm 14,0 12,5 14,0 13,5 15,0 15,0 13,0
Smahus Smahus 3,8 3,6 4.4 4.4 4.4 4.8 4.3
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Resultat beraknad potentiell efterfragan for nyproduktion

Botkyrka kommun, 2024

Nedan presenteras det berdknade marknadsdjupet for nyproduktion per livsfas och
upplatelseform. Berdkningsmodellen baseras, som tidigare angivits, pa befolkningsantal
inom upptagningsomradena, flyttfrekvens, preferenstal, inkomstfordelning samt
antaganden om genomsnittliga pris- och hyresnivaer for nyproduktion i kommunen.

Berakningen mynnar ut i ett matt pA kommunens arliga absorptionsformaga for
nyproduktion till tidigare presenterade hyres- och prisnivaer under 2024, i detta fall 800
bostader totalt. Observera att denna berakning ger en volymuppskattning utifran ett
efterfrigeperspektiv snarare an ett rent demografiskt bostadsbehov. Modellen tar heller
inte hansyn till marknadspsykologi eller rdidande sentiment.

Av de tre bostadstyperna utgor bostadsrattslagenheter storst andel av marknadsdjupet,
medan familjebildare (30-44 ar) utgor den storsta malgruppen.

Potentiell efterfragan per upplatelseform och aldersgrupp, Botkyrka kommun 2024

Livsfas Hyresrétt, Igh  Bostadsratt, Igh Smahus Total
Unga vuxna, 20-29 ar 68 124 33 225
Familjebildare, 30-44 ar 91 184 72 347
Mitt i livet, 45-64 ar 40 84 34 159
Pensionérer, 65-79 ar 17 31 11 59
Seniorer, 80+ 5 6 1 12
Total 221 429 151 802
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Resultat beraknad potentiell efterfragan for nyproduktion

Delomraden i Botkyrka, 2024

Till hoger presenteras marknadsdjupet uppdelat efter delomraden i Botkyrka. Da dessa ar

olika stora sett till folkméangd och antal bostidder, beror det lokala marknadsdjupet

200
180
160

Jramst pa omradets storlek. I och med detta ar marknadsdjupet som storst i Hallunda 140

Norsborg samt i Tumba.

Om vi delar marknadsdjupet pa antalet hushall far vi ett relativt matt istillet. Da ser vi att
Alby och Fittja har storst relativt marknadsdjup, eftersom

1. Bostadspriserna pa nyproduktion ar lite lagre har (det ar fler i upptagningsomradena
som har rad att flytta dit) och

2. Det bor ménga flyttbendgna i upptagningsomradet

I Tullinge ar bostadspriserna hogre varfor det ar farre som har rdd med dessa priser. I
Véarsta Grodinge ar priserna relativt hoga samtidigt som upptagningsomradet drar ner
marknadsdjupet.
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Empiriskt marknadsdjup historiskt

« Diagrammet till hoger visar antalet sdlda bostdder under de senaste - :
fyra kvartalen (det vill sidga ett glidande arsvirde for antal sélda \ . Empiriskt markonadSQJup _
bostider). Salda lagenheter och smahus i nyproduktion,

. rullande 4 kvartal
* Av det beriknade marknadsdjupet pa 800 bostader utgors ca 430 av

bostadsratter och 150 av smahus i d4ganderatt. 500
« Sett till det historiska byggandet i Botkyrka har detta berdknade 450
marknadsdjup infriats vad giller bostadsratter men inte smahus. Nar 400
nyproduktionsmarknaden var som hetast under 2018, lyckades
bostadsutvecklare totalt sdlja uppemot 450 dgda bostiader pa arsbasis, 350
vilket ligger i linje under det berdknade marknadsdjupet. Dock byggdes 8 200
det néastan uteslutande smaldgenheter da. E
o
* Under 2020-2022 byggdes det desto mer storre lagenheter och % 250
smahus, men inte mer 4n 75 smahus pa arsbasis, och totalt relativt fa € 200
bostader jamfort med marknadsdjupet. < 150

« Under 2023-2024 byggdes det aterigen manga tvaor, men totalt sett fa

bostader. 100
« Det genomsnittliga byggandet sett till hel konjunkturcykel har varit ca %0 \

100 lagenheter. 0

L\__

4123412341234123412341234123412341234123
2016 = 2017 = 2018 | 2019 = 2020 | 2021 @ 2022 & 2023 2024 2025

=1ROK < 2ROK #3ROK m4+ROK mHus

Killa: Booli pro
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Metod och dataunderlag



Metod - dataunderlag

Matchningen pa bostadsmarknaden utgar ifran alla hushall i Botkyrka
kommun (2023) och utbudet av bostader (2020-2025).

Hushéllsstatistiken &r antal personer per inkomstklass (disponibel
hushaéllsinkomst) och hushallstyp (samt dven i vilket omrade de bor for
redovisningen, var de bor har egentligen ingen storre relevans for
matchninglen eftersom dven bostader utanfor ens omrade ir intressanta
att flytta till). Dataunderlaget har erhallits fran Botkyrka kommun.

Hushallen ar i statistiken upEdelade i 9 kategorier. Ensamstdende,
sammanboende och ovriga hushdll som delas upp i utan barn, med barn
under 25 ar samt med barn éver 25 ar. I denna analysen forenklas
hushéllstyperna (efter deras bostadsbehov enligt trangboddhetsnorm 3)
till 4 forenklade hushallstyper. Alla hushall med barn, oavsett
barnens alder, klassificeras som med barn. Ovriga hushall Klassificeras
som sammanboende.

Bostadsstatistiken ar mikrodata 6ver

« forsaljningar (killa varderingsdata) och

« formedlingar (killa Stockholms bostadsférmedling)

med ingdende viarden pa antal rum (hadanefter kallad storlek), pris,
manadsavgift och hyresniva. Utbudet sammanstalls frén fler ar an bara
2023 anvands for att skapa en mer genomsnittlig bild av utbudet. Aldre

och nyare formedlingar och forsiljningar har raknats upp (eller ner) till
2023 ars prisniva.
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Metod - berakningar

Bostidderna och hushéllen matchas ihop genom att
1)
2)

Den forsta matchningen sker genom att varje bostads engangskostnader
(sdsom insatsen) raknas om till I6pande kostnader i form av ranta och
amortering. Har anvinds bankernas kalkylrantor for att prova sjalva
mojligheten att 4 tilltrade till bostaden. Forutom dessa kapitalkostnader
tillkommer 16pande driftskostnader (for smahus), avgift (for bostadsratter)
och hyra for hyresritter. Tillsamman utgor dessa kostnader
boendekostnaderna.

hushallens kopkraft matchas med bostddernas boendekostnader

hushaéllens storlek matchas ihop med bostddernas storlek

Hushaéllen har dock dven andra levnadskostnader som den disponibla
inkomsten behover tacka. Levnadsomkostnaderna skiljer sig mellan hushall,
beroende pa antal vuxna och antal barn i hushéllet. For dessa kostnader
anvands schablonvarde fran Finansinspektionen. Boendekostnaderna
tillsammans med levnadsomkostnadsschablonerna matchar varje bostad till
en inkomstniva, som kravs for att ha rdd med boendet och fortfarande har

rdd med levnadsomkostnaderna. Vi kallar detta bostadens inkomstkrav.

Eftersom levnadsomkostnaderna skiljer sig mellanhushallstyper skiljer sig
aven varje bostads inkomstkrav beroende pa vilken hushéllstyp den matchas
mot. Om ett hushall har rad med en bostad sa ar den bostaden tillganglig
for det hushaéllet.
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Alla hushall matchas mot alla bostader, men bostader som har farre antal
rum an det antal rum som ett hushall behover (enligt trangboddhetsnorm 2)
klassificeras som tranga, medan de som har tillrackligt ménga rum eller
fler klassificeras som tillrdacklig. Se tabellen till hoger for den matchningen.

Ensamstaende utan barn 1 rok
Ensamstaende med barn 3 rok
Sammanboende utan barn 2 rok
Sammanboende med barn 4 rok



Hushallen kdpkraft och bostadsbehov

De olika hushéllstyperna har olika ekonomiska forutsattningar, vilket
visualiseras i diagrammet till hoger.

Bland de som ar ensamstiende utan barn (ESUB) ar en stor grupp (dryga
12 000 hushall) och har laga inkomster. Nastan 10 000 hushall har
inkomster mellan 100 - 350 tkr/ar. Detta reflekterar dels att det ar
singelinkomsthushall och gruppen laga alder.

Bland de som ar ensamstdende utan barn (ESMS) ar en mindre grupp
(drygt 3 000 hushall) och har hogre inkomster. Kurvan toppar pa 400
tkr/ar. Detta reflekterar att gruppen generellt ar nagot dldre dn de utan
barn.

Sammanboende utan barn ar nagot fler (drygt 8 000 hushall) och har
marginellt hogre inkomster som toppar pa 450 tkr/ar. Har finns dven
storre representation bland de hogre inkomstnivaerna.

Sammanboende med barn ir en storre grupp (dryga 12 000 hushall) och
har de hogsta inkomsterna. Hogsta punkt pa kurvan ar 1300 tkr.
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Bostadsutbudets storlekar

Bostader kommer i olika storlekar och mits i antal rum, boarea,
biarea och tomtarea. Antalet rum omfattar ibland aven halva
rum. I denna studie utgar vi enbart fran antal rum och rundar
av halva rum nedat (dvs 1¥2 klassificeras som 1 rok). Vi
grupperar dessutom alla storre bostader med 4 eller fler rum
till 4 rok.

Bostadsutbudet i Botkyrka bestar av saval hyresratter som
bostadsratter och dganderatter. Hyresratter star for 19 %,
bostadsratter 53 % och aganderatter 28 %.

Bland hyresratter ar det flest 1 rok (42 %) foljt av 2 rok och 3
rok (28 respektive 25 %) och en liten andel storre lagenheter (5
%).

Bland bostadsratter ar det flest 2 rok (34 %) foljt av 3 rok ( 30
%) och 4+ rok (27 %) och en liten andel smalagenheter (9 %).

Samtliga aganderatter i utbudet 2020-2025 ar 4+ rok.

Detta innebar att hyresratten ar dominerande for 1 rok (64 %),
bostadsratten ar dominerande for 2 rok och 3 rok (77% i bada
fallen) medan aganderatten ar dominerande for 4+ rok (65 %).
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Utbudet av bostader per storlek och upplatelseform
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Bostadsutbudets
Inkomstkrav och storlekar

I diagrammen till hoger redovisas hur utbudets boendekostnader matchas
till inkomstkrav, uppdelat pa storlekar och upplatelseformer. I dessa
diagram har vi raknat med inkomstkraven for Sammanboende med barn
(SBMB). Det ar gruppen som har hogst levnadsomkostnader, vilket
innebar att varje bostad har hogre inkomstkrav for denna gruppen an vad
den skulle ha for exempelvis en ensamstaende utan barn (ESUB)

I det 6vre diagrammet redovisas hyresratter. Dar framgar att

1 rok har inkomstkrav mellan 350 och 550 tkr, med typvérde kring 450 tkr

2 rok har inkomstkrav mellan 400 och 600 tkr, med typvarde kring 500 tkr

3 rok har inkomstkrav mellan 400 och 600 tkr, med typvarde kring 500 tkr

4 rok har inkomstkrav mellan 400 och 600 tkr, med typvérde kring 500 tkr

I det nedre diagrammet redovisas dgt boende, dvs bostadsratter och
aganderiatter (bara 4 rok). Dar framgar att

1 rok har inkomstkrav mellan 450 och 550 tkr, med typvérde kring 500 tkr
2 rok har inkomstkrav mellan 450 och 650 tkr, med typvéarde kring 550 tkr
3 rok har inkomstkrav mellan 500 och 700 tkr, med typvarde kring 600 tkr
4 rok har inkomstkrav mellan 550 och 850 tkr, med typvérde kring 650 tkr
Aganderétt har inkomstkrav mellan 450 och 1050 tkr, med typvéarde kring 700 tkr

Hyresratterna ar salunda mer tillgdngliga bland hushéll med lagre

inkomstnivaer. Hushall med inkomster under 350 tkr har dock stora
svarigheter pa bostadsmarknaden.
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Bostadsutbudets
Inkomstkrav och storlekar

I det 6vre diagrammet exemplifieras skillnaderna mellan inkomstkraven i
utbudet mellan upplatelseformerna. Dar framgar att for den som soker en
storre lagenhet finns ett litet utbud av hyresratter som ar tillgangliga for
sammanboende med barn (SBMB) med inkomster 6ver 500 tkr. For de med
hogre inkomster (550-650) finns ett relativt stort utbud av bostadsratter. For
de med inkomster 6ver 600 tkr finns det dessutom ett mycket stort utbud av
aganderatter.

Som tidigare ndmnts styr hushallstypens levnadsomkostnader vilka
inkomster som kravs for att ha rad med en viss lagenhet. Detta far
konsekvenser for hela utbudets fordelning mellan inkomstklasserna. I det
nedre diagrammet exemplifieras detta. De olika linjer avser alla utbudet av
aganderatter (samtliga 4+ rok) och utgor alltsd samma bostader. Det
framgar dock att kurvan forskjuts till hoger, alltsa mot hogre inkomstkrav,
nar vi matchar mot allt storre hushall.

Ett ensamhushall utan barn har 1aga levnadsomkostnader. Om de vill bo i ett
smahus racker det med inkomst pa 300 tkr och en majoritet av utbudet
tillgangliggors vid inkomster pa 500 tkr.

Ett ensamhushall med barn har lite hogre levnadsomkostnader. Om de vill
bo i ett smahus racker det med inkomst pa 350 tkr och en majoritet av
utbudet tillgangliggors vid inkomster pa 550 tkr.
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Overgripande resultat

Hushallens ekonomiska tillgang till bostadsutbudet

Det 6vre diagrammet visar hushallens tillgang till
bostadsutbudet vid olika inkomstnivaer. Som synes har hushall
med disponibel inkomst 6ver 600 tkr/ar (i 2023 ars priser) ekonomisk
tillgang till hela utbudet av bostader som varit tillgangligt mellan 2020-
2025, uppraknat till 2023 ars prisniva. Samtidigt har hushall med
inkomster under 150 tkr/ar inte tillgdng till ndgon del av utbudet.

Mellan dessa virden ar tillgangen beroende pa hushallstypen, dar fler
personer (inklusive barn) innebar hogre levnadsomkostnader och mindre
av den disponibla inkomsten darfor blir 6ver till boendeutgifter. Ett
ensamstiaende hushall utan barn med 400 tkr i disponibel inkomst
har da till gang till 92 % av utbudet, medan en med samma
disponibla inkomst endast har tillgang till 9%.

I det nedre diagrammet visas hushallens tillgang till
bostadsutbudet per omrade. Den genomsnittliga Botkyrkahushallet
har tillgéng till 56 % av utbudet i kommunen. Det dr dock stora skillnader
inom Botkyrka, vilket redovisas i det nedre diagrammet. Hushallen i Alby,
Fittja, Hallunda/Norsborg och Storvreten har i genomsnitt tillgang till
mindre dn hiften av bostadsutbudet. Hushéllen i Tumba, Tullinge och
Vastra Grodinge har i genomsnitt tillgang till mellan 60 och 70 % av
bostadsutbudet.

Fittja ar det omrade dar hushéllen har tillgang till minst andel av
bostadsutbudet; Tullinge ar det omrade dar hushallen tillgang till storst
andel.
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Resultat per upplatelseform

Hyresritterna i Botkyrka ar det mest ekonomiskt tillgangliga utbudet. Den
genomsnittliga Botkyrkabon har tillgang till 76 % utbudet av hyresratter. Dock
ar stora delar av hyresutbudet mindre bostader sa ekonomiskt tillgangliga
bostiader som ar tillrackligt stora ar enbart 32 %.

Bostadsratter ar mindre ekonomiskt tillgangliga. Den genomsnittliga Botkyrka-
bon har tillgéng till 59 % av utbudet. Har ar dock mindre andel av bostader
tranga jamfort med hyresratterna och andelen ekonomiskt tillgangliga och
tillrackligt stora bostader ar i genomsnitt 34 %.

Aganderitterna ir minst ekonomiskt tillgingliga, frimst pa grund av sin
storlek. Den genomsnittliga Botkyrkabon har tillgang till 36 % av utbudet. Alla
smahus bedoms vara tillrackligt stora.

De skillnader mellan omrédden som observerades i den 6vergripande analysen
kvarstar nar vi analyserar de olika upplatelseformerna.
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Resultat per hushallstyp

De olika hushaéllstyperna har olika stor tillgang till bostadsutbudet. I
diagrammet till hoger redovisas de fyra forenklade hushallstyperna (rosa
staplar) och siarredovisat i forekommande fall pa undergrupperna
bestaende av de 9 ordinarie hushallstyperna (turkosa staplar).

Ensamstidende utan barn har ekonomisk tillgang till endast 29 % av
bostadsutbudet.

Ensamstdende med barn har forvisso hogre omkostnader men a andra
sidan hogre inkomster. De har tillgang till 56 % av bostadsutbudet.
Skillnader syns mellan de med barn under 25 och de med barn 6ver 25. De
med vuxna barn har generellt tillgang till storre andel av bostadsutbudet.

Sammanboende utan barn har tillgang till 66 % av bostadsutbudet. Det ar
ingen skillnad pa om de dr "sammanboende” eller "6vriga hushall” utan
barn.

Sammanboende med barn ar den hushallstyp som har storst ekonomisk
tillgang till bostadsutbudet, 77 %. Undergrupperna ar relativt lika
varandra, men ovriga hushall har det nagot battre stéllt och
sammanboende med barn under 25 ar nagot samre.
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Resultat for hushallstyper och hyresratter

I diagrammet till hoger visas hur stor andel av utbudet av hyresréitter som
de olika (forenklade) hushallstyperna har tillgang till, uppdelat pa
bostiader som ar tillrackligt stora och sddana som ir tranga.

. . o 1o 100%
Diagrammet visar att Ensamstaende utan barn (ESUB) har tillgang till

minst del av utbudet, 52 %, men & andra sidan ar alla bostader tillrackligt 90%
stora.

Ensamstdende med barn (ESMB) har ekonomisk tillgang till 80 % av alla 80%

hyresratter men endast 21 % &r dven i passande storlek. 70%

Sammanboende med barn (SBMB) har ekonomisk tillgang till 92% av

hyresrattsutbudet men bara 5 % ar 4 rok. 60%

Sammanboende utan barn (SBUB) har tillgang till 87% av hyresratterna 50%

men 49 % ar tillrackliga.

Andel av utbudet
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Resultat for hushallstyper och bostadsratter

I diagrammet till hoger visas hur stor andel av utbudet av bostadsratter

som de olika hushallstyperna har tillgang till, uppdelat pa bostader som ar

tillrackligt stora och sddana som ar tranga.

Diagrammet visar att Ensamstdende utan barn (ESUB) har tillgang till
minst andel av utbudet, 31 %, aterigen ar alla bostader tillrackligt stora.

Ensamstdende med barn (ESMB) har ekonomisk tillgang till 59 % av alla
hyresratter men endast 29 % ar aven i passande storlek.

Sammanboende med barn (SBMB) har ekonomisk tillgang till 80% av
hyresrattsutbudet men bara 19 % ar tillrackligt stora bostader.

Sammanboende utan barn (SBUB) har tillgang till 69% av hyresritterna
och hela 62 % klassas som tillrackliga.

Hushaéllen har generellt sett tillgang till en mindre andel av
bostadsritterna (jamfort med hyresratter fran forra sidan). Men eftersom
de ar storre i storlekarna har de flesta hushéllstyper tillgang till en storre
andel tillrackligt stora bostader i bostadsrattsutbudet (undantaget ar
ensamstiende utan barn).
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Resultat for hushallstyper och aganderatter

I diagrammet till hoger visas hur stor andel av utbudet av 4ganderatter
som de olika hushallstyperna har tillgang till. Samtliga dganderatter ar 4
rok eller storre och klassificeras darfor som tillrackligt stora for samtliga
hushallstyper.

Diagrammet visar att Ensamstdende utan barn (ESUB) har tillgang till
minst de av utbudet, 10 %.

Ensamstdende med barn (ESMB) har ekonomisk tillgang till 30 % av alla
aganderiatter.

Sammanboende med barn (SBMB) har ekonomisk tillgéng till 50% av
aganderatterna, varav samtliga ar tillrackligt stora.

Sammanboende utan barn (SBUB) har tillgang till 44% av 4ganderatterna.

Trots att Aganderatterna ofta ar dyra ar de relativt ekonomiskt tillgangliga
for de storre hushallen, och ser vi enbart till tillrackligt stora bostader ar
det upplételseformen som flest barnfamiljer, bade ensamstdende och
sammanboende, har tillgang till. Ensamhushallen har dock generellt inte
rad med aganderitterna.
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L orenz-kurva

En Lorenz kurva anviands inom ekonomisk teori for att illustrera och mata hur
formogenhet eller resurser fordelar sig mellan befolkningen. I detta fallet ar det tillgdng
till utbudet som illustreras.

Kurvan utgér ifran alla hushéll rangordnade efter hur stor andel av bostadsutbudet de har
ekonomisk tillgéng till. Dessa redovisas som andelar av den totala befolkningen pa den
vagrata x-axeln. Pa den lodrita y-axeln redovisas hur stor andel utbudet varje percentil av
hushallen har tillgang till.

Den streckade linjen ar en referenslinje som visar pa en jamn fordelning, dar en viss andel
av hushallen har tillgang till en lika stor del av bostadsutbudet (x=y). Som synes ligger
kurvan under referenskurvan fram till 39% och darefter 6ver kurvan. Det innebir att de
39 % svagaste hushallen har tillgang till mindre dn 39 % av bostadsutbudet, medan de
starkaste 61% har tillgang till mer dn 61% av bostadsutbudet.

P& kurvan har tre punkter markerats som exempel

* A: hushéllen som utgor den 26:e percentilen har bara tillgang till 12% av
bostadsutbudet

* B: hushéllen som utgor den 44:e percentilen har tillgang till 44% av bostadsutbudet

* C: hushéllen som utgor den 61:e percentilen har tillgang till hela 81% av
bostadsutbudet

Sammantaget ar bostadsmarknaden relativt tillganglig for befolkningen i Botkyrka,
undantaget den svagaste tredjedelen som har tuff konkurrens med varandra om de
billigaste bostaderna.
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JOMI

Bilaga 1: Lokala upptagningsomraden (1/5)

Upptagningsomrade for Alby Upptagningsomrade for Hallunda_Norsborg Upptagningsomrade fér Fittja

. Botkyrka |:| Sekundart upptagningsomrade
. Primart upptagningsomrade . Utanfér upptagningsomradet

www.junistrategi.se 107



JOMI

Bilaga 1: Lokala upptagningsomraden (2/5)

Upptagningsomrade for Storvreten Upptagningsomrade for Tumba Upptagningsomrade for Tullinge

. Botkyrka |:| Sekundart upptagningsomrade
. Primart upptagningsomrade . Utanfér upptagningsomradet
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Bilaga 1: Lokala upptagningsomraden (3/5)

Upptagningsomrade for Varsta_Grodinge

Andel inflyttare till Alby per kommun

Botkyrka
Huddinge
Salem
Sodertélje
Stockholm
Haninge
Sigtuna
Upplands-Bro
Nacka
Upplands Vasby
Sollentuna
Jarfélla
Sundbyberg
Vallentuna
Nykvarn
Tyreso
Varmdo
Nynashamn
Solna
Norrtélje
Lidingd
Osteraker
Taby

Ekerd
Danderyd
Vaxholm

Flytt frAn kommun

0.00 0.02 0.04 0.06 0.08
Andel

. Botkyrka |:| Sekundart upptagningsomrade
. Primart upptagningsomrade . Utanfér upptagningsomradet
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Bilaga 1: Lokala upptagningsomraden (3/5)

Andel inflyttare till Hallunda_Norsborg per kommun

Botkyrka
Salem
Huddinge
Sadertilje
Haninge
Stockholm
Nacka
Sigtuna
Upplands Vasby
Jarfalla
Sundbyberg
Varmdo
Sollentuna
Ekerd
Upplands-Bro
Tyresdé
Nykvarn
Solna

Téby
Lidingd
Vaxholm
Nynéshamn
Vallentuna
Norrtélje
Osteraker
Danderyd

Flytt fran kommun

0.00 0.02 0.04 0.06 0.08 0.10
Andel
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Flytt fran kommun

Botkyrka
Ekerd
Huddinge
Sadertilje
Salem
Nynashamn
Haninge
Sigtuna
Nacka
Jarfalla
Stockholm
Sollentuna
Upplands-Bro
Upplands Vasby
Sundbyberg
Osteraker
Solna
Varmdo
Vallentuna
Tyreso
Nykvarn
Lidingd
Danderyd
Taby
Norrtélje
Vaxholm

0.00

Andel inflyttare till Fittja per kommun

0.02 0.03 0.04
Andel
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Bilaga 1: Lokala upptagningsomraden (4/5)

Andel inflyttare till Tumba per kommun

Botkyrka
Salem
Osteraker
Huddinge
Sadertilje
Nynashamn
Haninge
Téby
Nykvarn
Stockholm
Vallentuna
Lidingd
Upplands-Bro
Jarfalla
Ekerd
Nacka
Sigtuna
Sundbyberg
Upplands Vasby
Danderyd
Vaxholm
Solna
Tyresd
Sollentuna
Varmdo
Norrtélje

Flytt frAn kommun

0.00
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0.04 0.06 0.08
Andel

Flytt frin kommun

Botkyrka
Salem
Huddinge
Sédertalje
Nynashamn
Haninge
Ekero
Sigtuna
Jarfélla
Sollentuna
Upplands Vasby
Tyreso
Stockholm
Upplands-Bro
Nacka
Danderyd
Nykvarn
Solna
Lidingd
Sundbyberg
Norrtélje
Varmdo
Vallentuna
Téby
Osteraker

k
0.000

Andel inflyttare till Storvreten per kommun

T T T T T
0.010 0.015 0.020 0.025 0.030
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Bilaga 1: Lokala upptagningsomraden (3/5)

Botkyrka
Salem
Nynéshamn
Huddinge
Sodertélje
Nykvarn
Haninge
Tyreso
Sigtuna
Stockholm
Danderyd
Nacka
Osteraker
Taby
Jarfalla
Solna

Ekerd
Sundbyberg
Sollentuna
Vallentuna
Norrtélje
Upplands-Bro
Upplands Vasby
Lidingd
Varmdo

Flytt fran kommun

0.0000
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Andel inflyttare till Varsta_Grodinge per kommun

0.0025

0.0050

0.0075

0.0100
Andel

0.0125

0.0150

0.0175

Flytt frin kommun

Andel inflyttare till Tullinge per kommun

Botkyrka
Salem
Huddinge
Sédertalje
Nykvarn
Haninge
Stockholm
Nynashamn
Solna
Nacka
Tyreso
Varmdo
Lidingd
Sundbyberg
Sollentuna
Ekerd
Jarfalla
Osteraker
Danderyd
Vallentuna
Upplands-Bro
Upplands Véasby
Norrtalje
Téby
Sigtuna
Vaxholm

k
0.00

T
0.01

T
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T
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T
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Anvandning av information

Uppdragsgivarens roll och ansvar

» Uppdragsgivaren ansvarar for att Juni Strategi har blivit
informerad/delgiven for uppdragsgivaren kind information om
projektet som kan ha paverkan for marknadsprissattning och 6vriga
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 atgiarder som vidtas utifran information och rekommendation i
rapporten, samt eventuell rddgivning 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 sekretess innefattar information delgiven om
uppdragsgivarens verksamhet samt rekommendationer som framgar i
rapporten. Sekretessen inkluderar inte den publika statistik som finns
redovisad.

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

Juni Strategi dger ritten till marknadsanalysens disposition och layout.
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