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Projekt Tingstorget uppfoljning

Evidens har pa uppdrag av Titania undersokt
potentiella effekter av stadsdelsutvecklingen
pa Albyberget i Botkyrka kommun.

Undersokningen har bestatt av flera parallella
delar: intervjuer med kommun och andra
intressenter, enkat och intervjuer med boende
och verksamma i omradet, statistisk analys av
férandringar i demografi, socioekonomi och
utveckling av omradets attraktivitet i monetara
termer. Data fOor den statistiska analysen
kommer fran SCB, Eurostat, Evidens egna

Sammanstélining av
forskning och
erfarenheter,
databestallningar,
faltbesok m m

Uppstartsmote
18 aug

lllustration av arbetsprocessen

Enkat och
analysdesign

databaser, Bostadsférmedlingen Stockholm,
Boplats Syd, Valueguard och specialbestalld
data fran SCB. Foton Titania och Evidens.

Resultat och slutsatser presenterades vid ett
muntligt seminarium den 6 oktober 2021 pa
Titanias kontor i Stockholm

Analyserna redovisas i denna rapport.
Rapporten &r indelad i tva huvudsakliga block
(se figur).

Bearbetning,
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Datainsamling

Fardigstallande
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Ar det moijligt att bygga bort problemen i utsatta omraden?

Ar 2016 inledde Titania genomférandet av ett
projekt i Botkyrka kommun séder om Stockholm —
Projekt Tingstorget. | nara samarbete med
kommunen ville man med hjalp av nyproduktion
av bostader i ett sarskilt utsatt omrade bidra till att
bryta segregation och bidra med ett positivt
exempel.

Albyberget som ligger mitt i Alby centrum
praglades tidigare av en bebyggelse bestaende
av i huvudsak storre hyresratter fran
miljonprogrammets senare del. Genom att
komplettera omradet med mindre lagenheter med
blandade upplatelseformer erbjuds mgjligheten
for de ungdomar som véaxer upp pa Albyberget att
kopa eller hyra en egen bostad inom omradet. Pa
sa satt hoppas man inom Tingstorget bryta den

s k "Lyckoparadoxen” som ar ett vanligt
observerat monster i utsatta omraden.
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Vad sager forskningen?

Stadsutvecklings potentiella paverkan pa utsatta, sarskilt utsatta eller
riskomraden ar en frdga som blivit allt mer aktuell under de senaste
aren. Forskning och praktiska erfarenheter rér t ex fragor gallande
brytande av boendesegregation och hur man med hjalp av fysisk

planering kan stétta 6kad trygghet.

Paverkan pa boendesegregation

Blandade upplatelseformer =>
befolkningsmassig blandning samt
mojliggor lokal boendekarriar

Stigmatisering => paverkar
mdjligheten och viljan till att
investera och bo kvar i omradet.

Tilltrade till och storlekar pa
bostader => se Over
uthyrningssystem, kravstallning och
ett utbud av olika bostadsstorlekar

Viktigt att arbeta brett och inte
enbart med en metod.

Paverkan pa trygghet

Oppna miljoer

Bryta trafikseparering

Floden

Overblick

» Utformning av varierade gangstrak
» Lokaler/levande bottenvaningar
e Forvaltning

Lépande trygghetsinventeringar

e Samverkan

BID (business improvement districts)
* Fysisk planering och byggnation

CPTED (brottsprevention genom
arkitektonisk design)

Symboliska barriarer, éverblick, "flyktvagar”
mm

Belysning

"
0 LI,
[ 30
.
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Utgangspunkterna for projektet

Alby ar klassat som ett sarskilt utsatt omrade. Ett utsatt omrade ar ett
geografiskt avgransat omrade som karaktériseras av en lag
socioekonomisk status dar kriminella har en inverkan pa
lokalsamhaéllet. | dessa omraden finns en mangd riskfaktorer som kan
leda till en bristande framtidstro s&som arbetsléshet, ohélsa och
misslyckad skolgang. Riskfaktorerna kan enligt en rapport fran
Nationella operativa avdelningen* dven besta i strukturella faktorer
som bostadsomradets fysiska miljo. | ett sarskilt utsatt omrade ar
situationen en mer akut. Dessa omraden kannetecknas av en social
problematik och kriminell nérvaro som lett till en utbredd obenagenhet
att delta i rattsprocessen och svarigheter for polisen att fullgora sitt

uppdrag.

Pa Albyberget (se kartbild) bodde tidigare cirka 2 000 personer
fordelade pa 1 300 hyresratter. 150 lagenheter i detta &ldre bestand
ombildades samtidigt med projektet till bostadsratter.

Omradet nas med tunnelbanans roda linje och ligger ca 30 minuter
fran T-centralen. Uppgangen fran tunnelbanan passerades dagligen
av manga boende och var kand som en otrygg plats med 6ppen
droghandel. Kommersiell service var begrénsad till en kiosk i samma
lage.

*Nationella operativa avdelningen, Dnr: HD 44/14A203.023/2016

i N it centrum ) et
)
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Projekt Tingstorget

Titania har under aren 2015 tom 2019
nyproducerat totalt 741 lagenheter i
omradet: 246 hyreslagenheter och 495
bostadsréatter. | fastigheterna narmast
tunnelbanan har lokaler tillskapats. Omradet
har till foljd av detta fatt ett kommersiella
tillskott bestadende av tre restauranger, gym,
korskola, narlivs och frisér. Lokalerna ar
beléagna runt en torgbildning i anslutning till
nyanlagd lekplats samt t-banenedgangen
och bildar en naturlig motesplats for
samtliga boende pa berget.

Drygt 80 procent av nyproduktionen bestar
av lagenheter med ett eller tva rum och kok.
Tidigare LSS-boendet med sex lagenheter
har inrattats i bottenvaningen av ett av de
centralt placerade nya bostadshusen.

Arkitektur och utformning har varit
centralt i projektet. Husen skiljer ut sig till
farg och form och utmarker sig med stor
omsorg i detaljerna.

Invanarantalet i Albyberget har till foljd av
nyproduktionen 6kat med omkring 50%.
Idag beréknas drygt 3 000 personer bo
har.
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Innehall

Inledning

— Effekter av stadsutvecklingen vid Tingstorget
— Demografi och socioekonomi

- Trygghet och attraktivitet

- Summering

Investeringspotential
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Forvantade effekter av stadsutvecklingen

Komponenter i stadsutvecklingen...

NYA BOSTADER

Nya upplatelseformer
Nyproduktion
(hogre krav pa inflyttare)

NY STADSMILJO

Fortatning, ny
kvartersstruktur
Centrumbildning med
restauranger
Estetiskt attraktivt
stadsrum

...skapar nya mojligheter

Mojliggor for personer att gora/inleda
sin boendekarriar i omradet

Omradet attraherar i hogre
utstrackning ambitidsa yngre personer
som annars hade flyttat nagon
annanstans

Omradet som helhet blir attraktivare
for boende

Okad upplevd trygghet gor att de
boende sjalva befolkar stadsrummet i
hogre grad

Utbudet attraherar besokare
Uppmarksamhet leder till stolthet hos
boende och minskar stigmatiseringen

Matbara effekter

Forandrad socioekonomi:

» Forvarvsgrad

» Ekonomisk standard
Forandrad demografi hos
inflyttare/utflyttare

Upplevd attraktivitet
Upplevd trygghet

Prisnivaer och katider for
bostader (inklusive
omgivande bostadsbestand)

Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET n



Representanter for kommun och polis ser mycket positivt pa
projektet vid Tingstorget

Utvecklingen av
Tingstorget vill vi verkligen

lyfta fram.
Botkyrka kommun

Kommunen

| kommunens medborgarenkét dnskade
medborgarna mer service, gym, simhall,
restauranger och kaféer. Mycket av detta har
tillkommit vid Tingstorget, vilket ar bra!

Tingstorgets effekt pd naromradet
Overvagande positivt!! Det viktigaste ar
signalvardet - "Det gar!”. Hela Albys identitet
har paverkats positivt.

Kommunen skulle 6nskat storre lagenheter
och mer grénomraden.

Skola, fritidsgard, kulturcentrum

Det har blivit battre och tryggare, men kan ej
peka p& matbara effekter

Polisen

Innan byggnationen fanns férhoppningar pa att
omradet skulle forbattras, vilket har infriats. Har
blivit ett nytt fint omrade i Alby med litet eget
torg — mysigt och gemytligt.

Ny samlingspunkt medfor ofta kriminalitet.
Polisen har gjort insatser i centrum vilket lett till
att drogforsaljning delvis flyttat upp.

"Det saljs droger 6ppet, men det ar inget unikt for Alby.

Forekommer overallt. Folk kommer frn hela stan for att
kopa. Mer folk utifran som koper.”

Narkotika forvaras lite dverallt — trapphus, kallargangar
mm. Inte unikt for Tingstorget, detta forekommer ocks&
overallt. Polisen har inga Iésningari/tips p& hur detta
skulle kunnat "byggas bort” och undvikas.

Det ar en ny typ av invanare i Titanias hus -
Det ar sallan vi behdver &ka pa jobb till dessa
hus”

Det har inte blivit fler brott i omradet trots
mycket fler invanare.

De nya husen har bara
bidragit positivt — vi ser

inget negativt.
Polisen

De viktigaste effekterna:

Fler boende som kénns som laglydiga och
bra personer

Torget som ny samlingspunkt, upplyst och
bra ur sakerhetssynpunkt

Medskick till Titania: Bygg pa — Det ar bara
positivt!

Kalla: Intervjuer med Botkyrka kommun, Botkyrkabyggen, Subtopia, Polisen lokalt och Albys Hjarta
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Stadsutvecklingen av Tingstorget har haft en pataglig effekt pa
mixen av hushallstyper pa Albyberget

Andel hushall per hushallskonstellation, Albyberget 2015 (streckat) vs 2020 (fyllt)

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

®
16%
Ensamstéende med barn /fft ° 'h‘

13%

[ ]
0 45%
Ensamstaende utan barn
56%

e ©
Sammanboende med barn % 25% w'n\i

17%

e O
13%
Sammanboende utan barn
15%

Kéalla: SCB och Evidens

Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET [k



For ensamboende hushall har gapet i disponibel
hushallsinkomst halverats pa tre ar...
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2016

Botkyrka

Kéalla: SCB och Evidens

Ensamboende

Albyberget

® Sammanboende
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Andelen personer med lag ekonomisk standard sjunkit markant
pa Albyberget jamfort med 6vriga omraden i kommunen

Andel personer med lag ekonomisk standard, 20-64 ar, 2016 vs 2019,

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Kéalla: SCB och Evidens

Botkyrka kommun, per DeSO

32%

U1l

2016

2019

23%
Albyberget V

Statistiska centralbyrén delar upp
Botkyrka kommun i 50 stycken
demografiska statistikomraden
(DeSO) som fran borjan hade
mellan 700 och 2700 invanare.

Denna mer hogupplosta niva
mojliggor jamforelser pa en mer
hogupplost niva.

Ekonomisk standard beréknas
som disponibel inkomst

per konsumtionsenhet och ar ett
matt som gor det mojligt att
jamfora hushallens ekonomiska
standard och ta hansyn till olika
sammansattningar av hushall. Ett
hushall kan besta av olika antal
personer vilket givetvis paverkar
den ekonomiska standarden.
Hushallens medlemmar ges olika
konsumtionsvikt beroende pa hur
hushallet &r sammansatt.
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av andel medelh6g/hdg
ekonomisk standard i
Botkyrka under

storsta forbattringen
perioden.

Albyberget har den

Albyberget

Minskning av andelen med lag ekonomisk standard mellan &r 2016 och 2019, per DeSO i Botkyrka
+ 9 % - enheter

tredjedel av kommunens

Under samma tid har
standarden sjunkit i en
statistikomraden.

den ekonomiska
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Mellan 2016 och 2019 har andelen personer med hog eller
medelhog ekonomisk standard Okat kraftigt pa Albyberget

+10%

+5%
+0%
-5%

Jalayusiuadold

Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET

Kéalla: SCB och Evidens




Ingen férandring i Botkyrka men tydlig forbattring pa Albyberget

Botkyrka 2016 Botkyrka 2019 Albyberget 2016 Albyberget 2019
Genomsnittlig Genomsnittlig Genomsnittlig Genomsnittlig
andel med Medelvérde, andel med Medelvérde, andel med Medelvérde, andel med Medelvarde,

Inkomstkomponent inkomstslag kronor inkomstslag kronor inkomstslag kronor inkomstslag kronor

arbetsmarknadsstod 7% 5614 7% 5514 13% 10 700 9% 6 900
barnbidrag 31% 4 450 31% 5022 28% 4 400 27% 4300
bostadsbidrag 9% 2452 9% 2476 17% 4800 11% 3100
ekonomiskt bistand 3% 1692 3% 1746 6% 4000 4% 3300
foraldrapenning 18% 5718 18% 5678 15% 5100 17% 5 000
inkomst av kapital 43% 11 794 42% 10 986 13% 1300 16% 500
|6neinkomst 68% 209 494 69% 220 702 66% 158 500 75% 202 000
nettoinkomst 96% 249 798 96% 250 462 94% 182 400 95% 204 800
naringsinkomst med mera 5% 8 806 5% 7 236 3% 4900 3% 6 000
pensioner 24% 44514 23% 43 252 13% 16 000 10% 11 000
sjuk- och aktivitetserséttning 4% 4536 3% 3640 5% 6 400 2% 3000
sjukpenning med mera 10% 5802 9% 5072 9% 5100 8% 3800
skatt och allménna egenavgifter 91% 77 956 91% 76 456 84% 46 600 87% 51 800
studiestod inkl studielan 6% 3212 7% 3814 8% 3900 9% 4700
Ovriga negativa transfereringar 14% 2122 14% 1922 16% 3000 18% 2 600
ovriga skattefria transfereringar 1% 90 1% 64 1% 100 0% 0
ovriga skattepliktiga transfereringar 3% 1372 3% 1226 3% 1 400 2% 1 000

Kalla: SCB och Evidens Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET | i3]



Utbildningsnivan pa Albyberget har 6kat de senaste fem aren och
ligger idag nara genomsnittet for kommunen

Utbildningsniva

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

Albyberget, 2016 28% 41%

Albyberget, 2020 22% 43%

Botkyrka kommun, 2020 19% 43%

m férgymnasial utbildning gymnasial utbildning

70% 80% 90%  100%

15% 16%

17% 19%

16% 22%

eftergymnasial utbildning, mindre &n 3 ar m eftergymnasial utbildning, 3 ar eller mer

Kéalla: SCB och Evidens

Andelen som endast har
forgymnasial utbildning pa
Albyberget har sjunkit fran 28%
till 22% pa fem ar.

P& samma tid har aven andelen
hogskoleutbildade dkat fran
31% till 36%.

Denna utveckling har lett till att
Albyberget i stort sett ligger i
niva med Botkyrka som helhet.
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Samtllga in- och utflyttare tlll och fran Albyberget de senaste Sju &ren har
¥ analyserats uppdelat pa hyresratter och bostadsratter och i nytt respektive
-+ gammalt bestand

- Gamla hyresratter | ,-,1,
- Nybyggda hyresratter (Tingstorget)

- Ombildade bostadsratter (samma byggar som de aldre hyresratterna)
Nybyggda bostadsratter (Tlngstorget)



Vidgat upptagningsomrade for bade nybyggda bostads- och hyresratter

Ombildade bostadsratter Nybyggda bostadsratter
70% 70%
- Albyberget + Alby

o 60% o 60% N centrum
g 50% g 50% e Ovriga Botkyrka
E 40% E 40%
S 20% S 20% —_— -
< T o~— = Ovriga riket

10% — 10% ’—</

0% 0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Gamla hyresrétter Nybyggda hyresratter

80% 80% —_— e Albyberget +
° 70% ° 70% Alby centrum
< 60% T 60% -
£ £ == OVriga Botkyrka
% 50% % 50% g Y
S 40% S 40% I .
g 20% g 20% e (Ovriga Sthim lan
2 20% 2 20% }
< 10% < 10% ; e Ovriga riket

0% 0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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| det gamla hyresbestandet har utflyttarna kontinuerligt lagre
forvarvsgrad an inflyttarna — "lyckoparadoxen”

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

Forvarvsgrad, in- och utflyttare

2014

2015

2016

2017

2018

2019

Dilemmat for utsatta bostadsomraden ar
att de som far en forbattrad ekonomi
flyttar darifran.

Darigenom forsvagas omradet successivt.

"Personernas lycka ar omradets olycka”

Gamla hyresrétter, inflyttare

=== Gamla hyresratter, utflyttare
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Nyproduktionen pa Tingstorget har andrat monstret och attraherar
betydligt hogre forvarvsgrad

Forvarvsgrad, in- och utflyttare

100%

90%

80% /\
Gamla hyresrétter, inflyttare
70% ; .
Nya bostadsratter, inflyttare
—@— Nya hyresréatter, inflyttare

60%

50%

40%
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET | 240)



De nyproducerade bostadsratterna pa Tingstorget attraherar i hdgre
utstréackning personer fran tidigare agt boende, i huvudsak bostadsratt

Inflyttare till gamla hyresréatter Inflyttare till nybyggda bostadsratter (Tingstorget)
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%

2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020
m Bostadsratt mHyresratt  m Aganderatt/sméahus Ovrigt m Bostadsratt mHyresratt  m Aganderétt/smahus Ovrigt
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De nyproducerade bostadsratterna pa Tingstorget attraherar i hogst
utstrackning personer fran tidigare agt boende, i huvudsak bostadsratt

Inflyttare till ombildade bostadsratter Inflyttare till nybyggda bostadsréatter (Tingstorget)

100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% 40%

20% 20%

0% 0%
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020

Inflyttare till gamla hyresrétter Inflyttare till nybyggda hyresratter (Tingstorget)
100% 100%

80% 80%

60% 60%
40% 40%

20% 20%

0% 0%
2017 2018 2019 2020 2019 2020

m Bostadsratt mHyresratt ® Aganderatt/smahus Ovrigt m Bostadsratt mHyresratt  ® Aganderatt/smahus Ovrigt
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Titanias nyproduktion har attraherat en mer blandad malgrupp sett till
personernas bakgrund

Ombildade bostadsratter Nybyggda bostadsratter
2020 - [ 2020 "
= Inrikes fodd med tvd inrikes
2019 2019 1 e — fodda foraldrar
Inrikes fodd med en eller tvé
2018 — 2018 " utrikes fodda foraldrar
m Utrikes fodd
2017 I 2017 - I
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Gamla hyresrétter Nybyggda hyresratter
2020 1 2020 [ I
® Inrikes fodd med tv4 inrikes
2019 1 I 2019 [ I fodda foraldrar
Inrikes fédd med en eller tva
2018 W | 2018 utrikes fodda foraldrar
m Utrikes fodd
2017 B I 2017
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Inflyttare till de olika bostadsbestanden i andelar inrikes/utrikes bakgrund
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Innehall

Inledning

— Effekter av stadsutvecklingen vid Tingstorget
— Demografi och socioekonomi

— Trygghet och attraktivitet

- Summering

Investeringspotential
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Enkatundersdkning med boende

Digitala enkater (boende pa Tingstorget)

Telefonintervjuer (boende pa 6vriga Albyberget)

Boendendjdhet Attitydforandring

Lagenheten Attraktivitet

Bostadsomrade Trygghet
Service
Trygghet

Kalla: Evimetrix enkatundersokning och intervjuer 2021

Foljande sidor redovisar ett utdrag av
resultaten fran en enkatundersokning
genomford av Evimetrix bland boende pa
Albyberget.

Syftet var att undersoka de boendes syn pa
den fysiska miljén och servicen. Dartill
undersoktes de boendes upplevelse av
attraktivitet och trygghet fore och efter
nyproduktionen vid Tingstorget.

En tredjedel av de boende péa Tingstorget
besvarade enkaten.

Samtliga resultat finns redovisade i separat
rapport fran Evimetrix.
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Boende pa Albyberget uppskattar nyproduktionen pa Tingstorget

Boende i respektive delomrade om bostader utanfér sitt eget
bostadsomrade

Boende péa Ovriga Albyberget ar mer
positiva till bostaderna pa Tingstorget an

BR TIngStorget 33% Vad boende pé TingStorget ar tl”
bostaderna pa Ovriga Albyberget.
Fraga till boende pa Tingstorget: Vad ar din

_ . . 0 uppfattning om de bostader och hus pa
HR Tingstorget ceo 3 459 Albyberget som inte ligger p&

Tingstorget?

Fraga till boende p& Ovriga Albyberget:
Vad ar din uppfattning om de bostader och

Ovrlga Albyberget 6% hus pé Albyberget Som Ilgger pé
Tingstorget?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mNegativ ~ Ingen asikt m Positiv

Kalla: Evimetrix enkatundersokning och intervjuer 2021
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Omradets attraktivitet har 6kat med nyproduktionen pa Tingstorget

Hur upplevde du Albybergets attraktivitet fore respektive efter
nyproduktionen vid Tingstorget?

80%
200 +25 69% + 5
0
64% 62%

60% 57%
50% 44%
40%
30% 28%
20%
10% I

0%

Innan nypr. Idag Innan nypr. Idag Innan nypr. Idag
HR BR
Tingstorget Ovriga Albyberget

mNegativt * Neutralt ®Positivt

Kalla: Evimetrix enkatundersokning intervjuer 2021

Fragorna ar stallda till de boende som

kande till Albyberget fore nyproduktionen.

Diagrammet visar hur instéllningen till
attraktiviteten i omradet har férandrats.

| alla grupper ses en tydlig positiv
forandring i upplevelsen av omradets
attraktivitet, sarskilt bland boende pa
Tingstorget.

Fragorna har stéllts enbart till de boende pa
Tingstorget och Ovriga Albyberget som kande till
Albyberget fore nyproduktionen pa Tingstorget.
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HOg oro att utsattas for brott bland boende pa Tingstorget

Har det under de senaste tolv manaderna hant att du varit orolig for att

utsattas for brott av nagot slag?

50%

40%

30%
25%

Procent

20%
20%

- I
0%

BR Tingstorget HR Tingstorget

0,
13% 11%
. ]
Ovriga Albyberget Rinkeby* Tensta*

m Ja, varje eller nastan varje dag | Ja, ndgon gang i veckan

Kalla: Evimetrix enkatundersokning och intervjuer 2021

*Kélla: Stockholms stads trygghetsmaétning 2020

Boende pa Tingstorget upplever oro for att
bli utsatt for brott oftare an i évriga sarskilt
utsatta omraden**.

Boende péa Ovriga Albyberget upplever oro
for att bli utsatt for brott i ungefar samma
utstrackning som i ¢vriga sarskilt utsatta
omraden**,

Boende som kande till Albyberget innan
nyproduktionen upplever oro mer séllan an
boende som inte kande till Albyberget
innan (se bilaga).

Mdjliga svarsalternativ: Ja, varje eller nastan varje dag | Ja,

négon gang i veckan | Ja, ndgon gang i manaden | Ja,
négra ganger under aret | Nej, aldrig

**Rinkeby, Tensta
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Betyg — Tryggheten pa Tingstorget idag

Betyg - Trygghet
(Skala 0-100, ej andelar)

Mojligheten att vistas ute pa kvallen/natten utan risk for
hot eller ofredande

Tryggheten i anslutning till tunnelbanenedgangen vid
Tingstorget

Tryggheten i ditt trapphus, kéllare och andra
gemensamma utrymmen

Belysning pa gardar
Belysning i parker och p& gangvagar
Belysning vid parkeringar och i garage

Helhetsbetyg - Trygghet

—48
—56
—62

e 64
. 63
. e4

. 55

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Kalla: Evimetrix enkatundersokning till boende pa Tingstorget 2021

Generellt sett far tryggheten pa Tingstorget
ganska svaga betyg. Belysningen far
godkanda betyg.

<40 40-55 70-75 >75

Trygghet

Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET | 74¢)



Men tryggheten i omradet upplevs béattre idag

Hur upplevde du tryggheten i omradet/Albyberget innan nyproduktionen
vid Tingstorget jamfort med idag?

46% Fragorna ar stallda till de boende pa

60% 0 +8
P /574%
+6
21% T_|_ngsto_rget och Ovrlga Albyberget som

40% 36% kande till Albyberget innan nyproduktionen.
Diagrammet visar hur installningen till

30% . 2 e
tryggheten i omradet har férandrats.

20% Resultatet visar en tydlig positiv forandring
av den upplevda tryggheten.

10%

0%
Innan nypr. Idag Innan nypr. Idag Innan nypr. Idag
HR BR
Tingstorget Ovriga Albyberget

mNegativt * Neutralt = Positivt

Kalla: Evimetrix enkatundersokning och intervjuer 2021
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Goda betyg for saval lagenhet som omradets utformning

De nyproducerade lagenheterna i
Tingstorget ges goda betyg. Lagenhetens
utformning (storlek och planering) far nagot
svagare betyg vilket kan bero pa att
lagenheterna pa Tingstorget i huvudsak ar
sma.

Utemiljon ges ocksa bra omdémen, sarskilt
husens arkitektur sticker ut med betyget 78
pa en hundragradig skala.

Betyg

— Lagenheten

(Skala 0-100, ej andelar)

Lagenhetens utformning (storlek och
Ljudisolering (lyhérdhet i lagenheten)
Materialval pa golv och vaggar
Standard i kok

Utformning och storlek pa balkong
Standard i badrum

Helhetsbhetyg - Lagenheten

I 79

0 20 40 60 80 100

Betyg - Tingstorget som bostadsomrade
(Skala 0-100, ej andelar)

Utbudet av restauranger, butiker,.
Parken med lekplatsen
Utformningen av torget utanfor.
Husens arkitektur (hur husen ser ut)

Helhetsbetyg - Tingstorget som.

Kalla: Evimetrix enkatundersokning till boende pa Tingstorget 2021

L sm— e
. e6
SSSSS—S——— A
n— 78
" e6

0 20 40 60 80 100
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Innehall

Inledning

— Effekter av stadsutvecklingen vid Tingstorget
— Demografi och socioekonomi

— Trygghet och attraktivitet

- Summering

Investeringspotential
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Summering

Socioekonomin bland boende pa Albyberget har forbattrats i flera avseenden.

« Andelen personer med lag ekonomisk standard sjunkit markant pa Albyberget jamfort
med Ovriga omraden i kommunen

« Andelen personer med I6neinkomst pa Albyberget har dkat fran 66% till 75% och
ligger nu 6ver genomsnittet i Botkyrka

«  Utbildningsnivan pa Albyberget har 6kat de senaste fem aren och ligger idag nara
genomsnittet fér kommunen

Nyproduktionen har attraherat en mer blandad malgrupp sett till harkomst jamfort med
tidigare.

Enkéater och intervjuer med boende visar att den upplevda attraktiviteten samt den
upplevda tryggheten har 6kat, saval bland boende pa Tingstorget som pa 6vriga
Albyberget.

Matbara effekter

Forandrad socioekonomi:
» Forvarvsgrad
» Ekonomisk standard

Forandrad demografi hos
inflyttare/utflyttare

Upplevd attraktivitet
Upplevd trygghet
Prisnivaer och kotider for

bostader (inklusive
omgivande bostadsbestand)
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Innehall

Inledning
Effekter av stadsutvecklingen vid Tingstorget

— Investeringspotential

— Alby i ett globalt perspektiv och Botkyrkas tillvaxt
- Malgruppsanalys

- Prisniva och kotid
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Stockholm: En av Europas storsta och rikaste regioner..

Regional BNP och BNP/capita per region 2019

Lyon ;
250 000 Barcelona 1 Milano e
Y ﬁdrid Randsmd’vﬁ]nchen
Diisseldorf
{ ] guttgart
[ J
Rom Kéin Darmstadt
200 000 ® ®
Dublin
[
[ 4
[ ] ® @ Beln Stockholm
° P Cork
< 150 000 [ = g
.g) Karlsnfhe Képenhamn
2 ® ‘,I“E ..
3 L ] [}
N o Hamburg
z @ @ WienHelS'nk'
INKI
% 100 000 o : PY Brussels
] Y ° ® o0 e © °
2 (1)
o ® (2 ] 1
® o ° Luxembourg
o om0 0 o’ o>
@
50 000 ° o g oo .}6 ®
o0 .8 o8, .
Ju2sd o9e 3B ot o
° ® (" (XY X
' 8 () eo|l®
® 58 % 1
oo o qpf ¥ o
0 [}
0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000

BNP per capita i regionen

Kéalla: Eurostat och Evidens

Regional BNP per capita 2019, topp 15i EU
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Goteborg och Malmé finns med som jamférelse, inte som Topp 15-regioner
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...0och snabbast vaxande

* Avde 15 rikaste regionerna i Europa éar Stockholm en av de snabbast

Befolkningstillvéxt, rikaste 15 omradena i EU N
véaxande.

2,0%

+ Empirisk forskning visar att de stora regioner har ett storre utbud av
utbildning, kultur och mojligheter till arbete genom ett stérre och mer
utvecklat naringsliv &n mindre regioner.

1,8%

1,6%

1.4% + Detta ar ett genomgaende monster i hela Europa och geografin spelar
en avgorande roll for den ekonomiska utvecklingen.
1,2%
» Den ekonomiska geografin ar inte platt — féretag och andra

1,0% ekonomiska verksamheter &r inte jamnt utspridda i geografin och finns
overallt, utan ar starkt koncentrerade till mycket sma delar av Sverige,
0.8% medan 6vriga delar ekonomiskt sett i huvudsak ar tomt. Som exempel
0.6 skapas 6ver 90 procent av Sveriges BNP pa mindre &n 1 procent av
. landets yta.
0,4%
0,2%
0,0%
QO\)& o O&Q \p\‘(\ %&\e {b@o é@@ N : £ (\&Qo \é\&- \}\\q‘b{\ 5 & g’bé é@\,bé $\Q§\ 5 o’\i@ o
R (4 A\
& T ¥ f T & F
N

Kéalla: Eurostat och Evidens
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Stockholm vaxer snabbare an andra lokala arbetsmarknader i
samma storleksklass

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i landets Arlig procentuell tillvaxt i sysselsattning i Arlig real procentuell tillvaxt i lonesumma i
lokala arbetsmarknader 2000-2020 landets lokala arbetsmarknader 2000-2019 landets lokala arbetsmarknader 2000-2020
1,5 2,0 3,0
, 2,8
Stockholm Stockholm
1,0 2,5 2.4
1,5 Stockholm 2,3
2,0
0,5 2,0
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- 1,0
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g 00 . 2 § 15
o 8 a
j=t
o
-0,5 0,5 0,4 1,0
0,2
-1,0 0,0 l 0,5
00 —m=k
-10000 10000- 50000- 100 000- 500 000 -
50000 100000 500 000
-1,5 0,0
-10000 10000- 50000- 100 000- 500 000 - Befolkning ' 10000 10000- 50000- 100000- 500 000 -
50000 100000 500 000 50000 100000 500 000
Befolkning 0.5 Befolkning

Kéalla: SCB och Evidens
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| Botkyrka kommun bor cirka 95 000 personer. Befolkningsprognosen
visar en tillvaxt pa knappt 1 000 invanare per ar

For att f& en bild av Botkyrka
kommun och sarskilt Albybergets
tillvéxtvillkor som helhet inleds

Befolkningstillvéxt inkl. prognos till 2040
Botkyrka kommun

rapporten med en dvergripande 2 500

analys av den nuvarande positionen Befolkningsféréndring per &r i genomsnitt, procent

p& bostadsmarknaden samt . 1995- 2000-  2005-  2010-

fbrutséttningar vad géller 2 000 Omrade 2019 2019 2019 2019

befolkningsutveckling och Botkyrka 13 14 15 15

E)ostadsmarknad for de narmaste Stockholm (LA-regionen) 1,3 1,4 1,6 1,6

aren. 1500 Hela landet 07 08 09 10

| Botkyrka kommun bor

ca 95 000 personer. Tillvaxten har 1000

legat pa cirka 1,5 % per ar, hogre an

riket som helhet.

. . . 500

Enligt Evidens befolkningsprognos

foérvantas kommunen att vaxa med i

genomsnitt drygt 1000 personer per

ar fram till 2040. Ouar\oocno\—immvvq>|\ooo> AN M T ON~NDDO dN®TOON~NDDO
O OO0 O d d d d A d d d d d N AN AN AN AN AN AN AN NOMOOOO O OO OONHm M
SREIRICIRICIRCIRYFIIRICAIRICRIRIACAIRXIANAIRXIANRIRRNRR

Utveckling for befolkningstillvaxtens
underliggande komponenter paverkar -500
bostadsefterfragan.

Befolkningsutveckling Prognos Flyttnetto
Kélla: SCB och Evidens
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Befolkningstillvaxten har till lika delar drivits av fodelsenetto och
nettoinflyttning. Nettoinflyttningen ar ett resultat av ett stort positivt
utrikes flyttnetto och ett negativt inrikes flyttnetto

Befolkningsférandringar Flyttnettots uppdelnings pa inrikes och utrikes flyttnetto
Botkyrka kommun Botkyrka kommun

1 600 2000

1 400
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1 000 1 000
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[ g
< <
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0 - | -500
Lo © N~ [ee] ()] o — N o™ < 0] © N~ (ce} (2} o
o o o o o — — ) — — ol — - - - o
20 R R ST &IV IIIKLIIE&RIR
-1 000
-400
-600 -1 500
Flyttnetto == F@ddelsenetto Flyttnetto == Inrikes flyttnetto = === Utrikes flyttnetto

Kéalla: SCB och Evidens
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| Botkyrka ar hyresratten viktig i alla aldersgrupper men framforallt
bland yngre hushall, en grupp som vaxer pa sikt

Andel personer per boendeform och aldersgrupp, 2020

50% Botkyrka kommun

45%

40%

35%

30%

25% \_/ <~
20%

15%

10%

5%

0%

—— Smahus, dganderatt —— Flerbostadshus, hyresratt

Flerbostadshus, bostadsratt Ovriga

Kéalla: SCB och Evidens

Antal

Befolkning efter &lder - nulage, historik (2015) och prognos 2025,
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Fortsatt relativt hog niva pa paborjade hyresratter i kommunen

Antal p&bérjade bostader per upplatelseform, Ar Bostadsratt Hyresratt Aganderatt

Botkyrka kommun 2008 16 0 82

800
2009 0 139 35
700 2010 81 110 101
500 2011 56 6 51
2012 163 50 77

500
2013 169 60 86
400 2014 266 94 61
200 s 2015 233 134 73
—_l e e - - hyresrétter 2016 250 363 86

200 BN | EEEEEEEE—— e 205

bostadsratter 2017 671 337 104
100 2018 0 145 79
0 2019 55 212 68
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 49 159 53
m Bostadsratt ®Hyresratt ®Aganderatt Genomshnitt 155 139 74

Kéalla: SCB och Evidens

* Hittills under 2021 &r nivan for paborjade hyresratter (52 st) tydligt hogre an bostadsréatternas (18 st) Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET 45K



Innehall

Inledning

Effekter av stadsutvecklingen vid Tingstorget

- Alby i ett globalt perspektiv och Botkyrkas tillvéxt

— Prisniva och kotid
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Malgruppsanalys — inflyttare till nyproducerade bostadsratter

Malgruppen for nyproduktion i projekt Tingstorget har analyserats med hjalp
av flyttstrémmar.

Uppgifter har inhamtats fran SCB om egenskaper for hushall som valt att
flytta till nyproducerade bostadsratter i den aktuella miljon.

Analysen ger svar pa foljande fragor:
Hur upptagningsomradet ser ut
Tidigare boende (HR, BR eller &ganderatt)
Hushallens inkomster
Alder och hushéllssammanséttning for hushéllen
En fordel med denna analysmetod ar att den utgar fran hushallens faktiska

beteende vilket ger ett mer kostnadseffektivt och sakert svar pa preferenser
an intervjuer och enkater.

Erfarenheter fran ett stort antal malgruppsanalyser genomforda med denna
metod visar att malgruppen i de flesta fall &r lokal nar inflyttare till bostadsrétt
studeras, i storleksordningen 50-75 procent rekryteras ofta i narmiljon.
Upptagningsomradet for hyresratter ar oftast betydligt stérre an séa for
Stockholmsregionen.
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Stort regionalt upptagningsomrade for de nyproducerade bostadsratterna

Inflyttare fran respektive geografi till aktuella fastigheter Distriktsindelning ¢ 4 sws Ekerd
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% Ekerd
sommarstad

Botkyrka (distrikt) ————— G 500
Tumba S 6 7% Stuvsta-

Grodinge mm 1.3% Tingstorget Snattringe
Tullinge == 1 3%

Vikséter
* Fiskarhat
Stockholm ee——————seeeeee———— 03 700 Borision gen  Botkyrka
Huddinge

i |
Huddinge 12,9% Flemingsberg

Solna s 2 6%

Sodertdlje m—m 2 304 Tullinge
Nacka s 2 105 ~\ A — Tuhigiba Tullinge
Salem mm 1 5% Sodetiilie

Sundbyberg mm 1,3%
Jarfalla == 1,0%

Ovriga lanet e—— 5 70,
Vérsta

: o
Uppsala 2.6% Botkyrka kommun 36% s

Vastra Gotaland 1,8%
- : 0 ol
Ovriga Sverige 6.7% Stockholms stad 24% Grodinge

Kéalla: SCB och Evidens

*De inflyttade fastigheterna ligger i Botkyrka distrikt. Siffrorna baseras pa de som var *forst in” dvs kdpte en nyproducerad bostadsréatt. Data for 2018. Evidens 2021-10-07 | TITANIA TINGSTORGET [



Over halften av alla inflyttade hushall
var ensamboende utan barn

Andel inflyttade hushall per hushallskonstellation

Bostadsratt
[
Ensamboende med barn . 6% ’H\ﬁ
[ ]
Ensamboende utan barn 62% ﬂ
o O
Sammanboende med barn - 12% ﬂ'ﬂ\i
an 2z
Sammanboende utan barn 20% ww MArAEA
L i
. e
Kalla: SCB och Evidens Foto: Evidens
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Den hoga andelen ensamhushall utan barn speglas i en relativt
hog andel inflyttande individer i aldrarna 19-30 ar

Inflyttare tillbostadsratt efter alder och tidigare boende

120

100
21%

17% e 18% L6
o — °
—

40
, . . [ . =
0

19-25 26-30 31-40 41-64 65+

80

Antal

EHR mBR mAganderatt

Aldersgruppen dar ménga flyttar hemifran till sitt férsta egna boende (19-25 ar) utgér en relativt hdg andel av
inflyttarna (observera att aldersspannet endast ar 5 ar). Har finns den storsta andelen dganderatt, &ven om
hyresréatten ar den storsta upplatelseformen aven i denna aldersgrupp.

Aven yngre vuxna i &ldrarna 26-30 ar har en hog representation. Har aterfinns, i linje med férvantan, fler som
flyttar fran tidigare bostadsratt och farre fran tidigare villa/radhus (aganderatt).

Kéalla: SCB och Evidens
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Halften av inflyttarna till de nyproducerade bostadsratterna

flyttade fran tidigare hyrt boende.

Andel inflyttare som flyttat fran respektive bostadstyp

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
Kéalla: SCB och Evidens

6%

Ovrigt
m Aganderatt
mBR
mHR

Inkomstfordelning bland inflyttarna - Disponibel
inkomst (inkl kapitalinkomst) for hushallet

5%

=0

= >0-150'

= >150-300'
= >300-500
= >500-700'
= >700'

Medelinkomsten bland inflyttarna var cirka 280 000 kronor
per ar (Ioneinkomst + féretagarinkomst + ersattningar fran
FK, 20-64 aringar exklusive 0-inkomsttagare).
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Hyresratten har storre regional spridning

Inflyttare fran respektive geografi till aktuella fastigheter

Alby-Norsborg
Tullinge

Tumba

Stockholm soderort
Stockholm vasterort
Huddinge
Stockholm
Sddertalje

Haninge

Liding®

Nacka

Ovriga lanet

Ovriga Riket

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

I 14%
2%

B 1%
I 28%
I 14%
I 8%
I 6%

I 4%

. 3%

2%

B 2%
I 14%

. 2%

Aven om spridningen var betydligt mer regional an vanligt for
nyproducerad bostadsrétt sa blir den an mer regional for

nyproducerad hyresratt.

Farre &n var femte nyinflyttad till nyproducerad hyresrétt i projekt

Tingstorget kom fran Botkyrka.

Stor regional efterfragan innebar stérre majligheter att nyproducera
hyresratter an fér omraden med en mer tydligt lokalt

rekryteringsomland.
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Metod for berakning av marknadsdjup for nya hyresbostader

Bostadsstorlek

Hyra, kr/kvm/ar

Summa
boendeutgift

Boendeutgifts-
andel

Minsta disponibel
inkomst

Antal hushall i
upptagningsomrade
som klarar inkomstkrav
Flyttfrekvens

Preferens for ny HR

Marknadsdjup

Berakningen av marknadsdjup for hyresratter bestar
av farre steg jamfort med bostads- eller &ganderatt.
Bostadsstorlek och hyra ger direkt total
boendeutgift.

Minsta disponibel inkomst for att kunna efterfraga en
ny hyresratt med den beréknade boendeutgiften
beréknas som boendeutgift dividerat med
boendeutgiftsandel. Boendeutgiftsandel varierar
med upplatelseform, dar hushall som bor i hyresratt i
medeltal spenderar stérre andel av disponibel
inkomst pa boende an hushall som bor i bostads-
eller &ganderatt. Se mer om detta i avsnitt nedan.

Preferenstal for nya hyresratter anvands i kalkylen,
inhamtas fran enkatstudier i jamforbara marknader.

Marknadsdjupet som beréknas avser antalet

bostader per ar som kan efterfragas pa den
undersokta marknaden.
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Hushallstyp (ensam-/sammanboende) avgor nivan for hur stor del
av disponibel inkomst som laggs pa direkta boendeutgifter

Boendeutgiftsandel per hushallstyp, region och upplatelseform

SCBs undersokning Hushallens ekonomi (HEK)
visar att hushallens boendeutgiftsandel® i
huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och
sammanboende.

Boendeutgiftsandel, medelvarde per hushallstyp
och upplatelseform i Stor-Goéteborg

Upplatelseform Ensamboende = Sammanboende
Bostadsratt 24,2% 18,7%
Hyresréatt 32,5% 18,2%

Med boendeutgiftsandel (d&ven boendeutgiftsprocent
férekommer som begrepp) avses boendeutgift som
andel av disponibel inkomst och med boendeutgift avses
hyra for hyresratt, kapitalkostnad och avgift till férening
for BR och kapitalkostnad for &ganderétt.
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Nastan en fjardedel av de boende | narmiljon klarar inkomstkravet
for en nyproducerad hyresratt i Projekt Tingstorget

Variabel Ensamboende Sammanboende
Hyra kr/kvm 2800 1860 . 2
Y Antalet boende i markerat omrade
35 a7 som klarar av inkomstkravet fér en
Kvm e .
nyproducerad hyresréatt i projekt
Tingstorget uppgar till 22 procent
Boendeutgiftsandel 32.0% 210%

Sammanstallning & resultat

Boendeutgift, kr/ar 98 000 161 820
Krav pa disponibel inkomst 306 250 770 570
Antal hushall som méter inkomst kravet 525 158
Totalt antal hushall boende i narmiljon 1660 1395
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Pa en regional marknad ar det maijligt att 6verskrida marknads-
djupet for HR sa lange inte alla andra kommuner ocksa gor det
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Innehall

Inledning

Effekter av stadsutvecklingen vid Tingstorget

- Alby i ett globalt perspektiv och Botkyrkas tillvéxt
- Malgruppsanalys
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Kvadratmeterpriserna for bostadsratter pa Albyberget ligger idag 6ver
genomsnittet for kommunen

Bostadsrattspriser per DeSO, kr/lkvm normerad avgift
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Pris per kvm normerad avgift

Pris per kvm normerad avgift

Tillskottet av nya bostader i de mindre storlekarna gor att Albyberget nu placerar sig betydligt hégre
nar det galler 1 RoK och 2 RoK jamfort med de stdrre lagenhetsstorlekarna

Betalningsvilja per kvm, bostadsréatter (den streckade linjen visar genomsnittet for Botkyrka kommun)
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Prisnivan pa Albyberget ligger 6ver snittet for Malmo och Linkoping

Genomsnittligt pris kr/lkvm per DeSO
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Laga vakansrisker med nuvarande hyressattning

Antal formedlade bostader efter kotid

Hyra, Kdotid, genom- 45

RoK kr/kvm/ar snitt i &r 40

1 2890 5,3 a5

2 2760 6.2 0

3 1910 6,5 25

4 1760 7,6 20

5

Endast fem procent av férmedlad 1o
nyproduktion i Projekt Tingstorget hade en 5 , . :
kotid under fyra ar. . \ /

Mindre an 3 ar . )
Genomsnittlig kotid i successionen i Titanias e
bestand under 2020-2021 uppgar till 5,0 ar.

Direktavkastning Alby/Eriksberg (lag/medel/htg): 3,60/4,10/4,60. Kalla Croisette Juni 2021

4-5 ar

m4 RoK
m 3 RoK
m2 RoK
=1 RoK

5-6 ar 6-7 ar Mer an 7 ar

Kotid i antal ar
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Exempel fran ett av Malmds basta lagen uppvisar lagre hyror och
kortare kotider jamfort Tingstorget

Hyra, Kotid, genom- Antal férmedlade bostader efter kotid
RoK kr/kvm/ar snitt i ar 20
2 2 200 3,1
60
3 1870 2,5 ;
50
4 1850 2,1 ]
40 m4 RoK
30 | 3 RoK
20 | =2 RoK
o [ ] — N
iMindre an 3 3-4 ar 4-5 ar 5-6 ar 6-7 ar Mer an 7 ar
! ar

=

Sjoporten i Vastra hamnen, MKB Fastighets AB . )

lllustration: Sjogrens Arkitekter AB. Hela 53 procent av férmedlad nyproduktion
under 2018 och 2019 for projekt i Vastra

Hamnen har kortare kotid &n tre ar.

Direktavkastning Vastra hamnen (Iag/medel/hog): 2,75/3,25/3,75. Kalla Croisette Juni 2021
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Monstret annu tydligare vid jamférelse med Mariastaden |
Helsingborg

Hyra, Kotid, genom- Antal formedlade bostader efter kotid
RoK kr/kvm/ar snitti ar o
700 />
1 2170 0,7
600 /
2 1 980 0,6 /
3 1800 038 500
4 1720 1,5 400 14 RoK
200 f ' m 3 RoK
| =2 RoK
2004 m 1 RoK
100}
0 ;i
\Mindre an 3;  3-4 &r 4-5 &r 5-6 &r 6-7&r  Meran7ér
a
"""" Hela 95 procent av férmedlad
: _ _ _ nyproduktion under 2018 och 2019 for
ﬁn Mariastaden i Helsingborg projekt i Mariastaden har kortare kotid &n
Il Foto Google Maps tre &r, nastan 75 procent kortare &n ett &r.

Direktavkastning Mariastaden (lag/medel/hdg): 2,25/3,75/4,25. Kalla Croisette Juni 2021
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Okad attraktivitet leder till langre kétid i det etablerade bestandet

Kotid i ar i Botkyrka
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Analys av drygt 3 000 nyproducerade hyresratter ger en modell som kan
forklara hur stort nytt utbud en lokal marknad kan absorbera utan att

kétiden blir negativ

Nyproducerade hyresratter Formedlingarna summeras upp pa
féormedlade av bostadsférmedlingen Basomradesniva

- Lo 4 N Kétid genom- ¢ b, * e 2
e 2 x snitt, &r
e~ : C1-4.00 05
S, [ 4.00-7.00 L=
( : : [ 7.00-9.00 “f
? ' I 9.00 -11.00 ?
Il 11.00-

Vid nuvarande férhandlade och presumerade hyresnivaer for
nyproduktion av hyresbostader existerar normalt fortfarande en kd. Dvs
det finns fler hushall &n det hushall som fick kontraktet som skulle vélja
att flytta in i en nyproducerad bostad vid tillampade hyresnivaer.

Det betyder att det finns mgjligheter att producera fler hyresbostéader
alternativt hoja hyresnivan om man tillater kétiden ga mot noll.

For att forsta i vilken utstrackning man kan dka utbudet i en lokal miljo
utan att kétiderna blir negativa har en tvarsnittsmodell skattats
(regressionsanalys) baserad pa ca 3 000 nya hyresbostader i 38 olika
nyproduktionsprojekt.

Med hjalp av modellen kan man isolera effekten av en férandring av
respektive ingdende parameter och darmed utvardera varje parameters
unika effekt pa kotiden, allt annat lika.

Modellen innehaller 6 olika variabler och kan forklara nastan 90 procent
av skillnaderna i kétider. Det ar en rimligt stor precision.
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Modell for hyresbostader | nyproducerade flerfamiljshus forklarar
nastan 90 procent av variationen i kotid

Genomsnittliga hyra
kr/kvm/ar

Betalningsvilja i
narmiljén kr/kvm/ar

Antal byggda bostader
i stadsdelen 2015-16

Avstand till city

Tillgang till service

SKATTAD KOTID
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Skattad och faktisk kétid (&r) i nyproduktion

y = 0,8897x + 0.7926
R?=0,8899

10 15 20 25 30
FAKTISK KOTID

Effekter av forandringar av oberoende variabler

Variabler som paverkar kotiden

Projektets genomsnittliga hyra
Betalningsvilja i narmiljén

Nyproducerade hyresbostéader i stadsdelen
Antal rum, snitt

Avstand till city

Tillgang till service

Antagen forandring Forandring i kétid, ar

+ 100 kr/kvm/ar -0,5
+ 100 kr/kvm/ar +0,3
+ 100 bostader -1,2
+ 1 rum -0,9
+ 1 000 meter -0,1
+ 100 enheter +0,7
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Nyproduktionshyra pa 3 100 kr/kvm beraknas ge vakansrisk

Simuleringsalternativ nya hyresratter vid Tingstorget

Antaganden:

* 200 nya bostader
» Fdrdelning av bostader 1-4 RoK

» Snittstorlek 39 kvm motsvarande 1,7 RoK
Malsattning:
+ Kotid i genomsnitt 0 ar vilket innebar vakansriks

Resultat:

Snitthyra per kvm/ar uppgar i simuleringen till 3 100
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Evidens erbjuder kvalificerad analys evidens
och strategisk radgivning at aktorer
iInom samhallsbyggnadssektorn
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