Bostadsmarknaden i Gavle — fokus pa Naringe
Uppdatering av tidigare analys
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Sammanfattning

« Sedan arsskiftet 2021/2022, nar Evidens gjorde
en analys av marknadsvillkor fér bostader och
verksamhetslokaler i Gavle, har det skett ett
antal marknadsforandringar som stigande
inflation, stigande rantor och 6kande priser pa
byggmaterial. Detta har resulterat ibland annat
fallande bostadspriser, minskat byggande och
minskad efterfrdgan p& nya bostader.

+ Okande byggkostnader och fallande priser
innebar att det blir svarare for byggaktorerna att
fa ihop kalkylen, vilket sannolikt innebar att farre
nya projekt kommer startas. Analysen visar att
antal pabdrjade bostader sjonk kraftigt under
andra kvartalet 2022 i hela landet for saval
bostads- som hyresrétter.

* Fo6r Gavle innebar de nya forutsattningarna att
marknadsdjupet for bostadsratter har halverats
jamfort med resultatet kring arsskiftet
2021/2022. | nartid kommer det vara utmanade
att bygga bostader, sarskilt hyresratter, pa
marknadsmassiga villkor.

+ Evidens bedémning ar att det blir svart att na
bostadsbyggnadsmal pa Naringen till 2040.

 Efterfragesidan — marknadsdjup:

For bostadsratter har marknadsdjupet i
Gavle kommun minskat fran 230 hésten
2021 till 120, dvs nastan en halvering.

For hyresratter beddoms marknadsdjupet bli
135, da hyran har justerat for okade
byggkostnader.

» Utbudssidan — byggherrarnas lénsamhet:

I och med konjunkturféréandringar har
byggherrarnas lonsamhet paverkats negativt
vilket innebar att byggandet kommer att
minska.

Tydliga risker fér negativa byggrattsvarden i
nartid for bade hyres och bostadsratter.
Byggrattsvardet for hyresratter pa Naringen
var hosten 2021 svagt positiva. Dessa ar nu
istallet tydligt negativa pa grund av stigande
byggkostnader och 6kande avkastningskrav.
Detta innebar att det sannolikt blir mycket
utmanade att bygga hyresratter pa
marknadsmassiga villkor. Aven
bostadsratten har negativa byggrattsvarden i
nartid.
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Bakgrund och inledning

* Under hosten 2021 genomférde Evidens en marknadsanalys av
villkoren for bostader och verksamhetslokaler i Gavle; Tillvaxt,
bostadsbyggande och mark fér verksamhetslokaler i Gavle - En
rapport om fundamentala marknadsvillkor, bostadsbyggande och
verksamhetsmark i Gavle.

» Evidens fick under hdsten 2022 i uppdrag av Gavle kommun att
genomftra en uppdatering av delar av den tidigare analysen.
Motivet ar de marknadsférandringar som skett sedan hésten 2021,
i form av stigande inflation och rantor, 6kande priser pa
byggmaterial samt fallande bostadspriser. Genom uppdateringen
onskar Gavle kommun studera vilka effekter dessa andrade villkor
far. Fokus i uppdateringen ar pa hur forandringarna paverkar
bostadsbyggandet.
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Hur manga bostader kan hushallen efterfraga och hur manga
bostader kan produceras med [6nsamma kalkyler?
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Fran tidigare uppdraget

Utbud

—

Efterfragan

Bostadsstorlek 2 RoK, 54 kvm 3 RoK, 83 kvm Ljus BTA 1 Ljus BTA 1
Pris kr/kvm 39 000 33 000 Yteffektivitet 78% Yteffektivitet 78%
Totalpris 2 106 000 2 739 000 BOA 0,78 BOA 0,78
Lan, kr 1495 260 1944 690 Intakt Hyra Kr/kvm/ar BOA 1900
Boendeutgift, kr/ar 82 874 116 083 Kr/kvm BOA 35 000 DoUhkostnad Kr/kvm/ar BOA 350
Amortering, kr 29 457 38 310 L&n Kr/kvm BOA 12 000 Vakans (%) 0,00%
Rénta efter avdrag, kr 18 317 23822 Totalt Kr/lkvm BOA 47 000 Driftnetto Kr/kvm/ar BOA 1550
Avgift till forening per ar 35 100 53 950 Totalt Kr/lkvm BTA 36 660 Driftnetto Kr/kvm/ar BTA 1209
Krav pa disponibel inkomst 345 306 682 840 Avkastningskrav 4,00%
Antal hushall som méter inkomst kravet 4708 6843 Vérde Kr/kvm BTA 30 225
Marknadsdjup exkl. inflyttning 87 97 Kostnader Kostnader
Marknadsdjup inkl. inflyttning 109 121 Byggkostnad Kr/kvm BTA 23 000 Byggkostnad Kr/kvm BTA 20 000
Totalt marknadsdjup inkl. inflyttning 230 Moms 25% 5750 Moms 25% 5000
Finansiering 4% 1150 Finansiering 4% 1000
BR AR HR Risk/ byggherrekostnad 15% 4485 Risk/ byggherrekostnad 15% 3900
Marknadsdjup/ar 230 40 150-350 Totalt Kr/kvm BOA 44083 Totalt Kr/kvm BOA 38333
Totalt Kr/lkvm BTA 34 385 Totalt Kr/lkvm BTA 29 900

Byggrattsvarde Kr/kvm BTA 2275 . Byggrattsvarde Kr/kvm BTA
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Innehall

Bakgrund och inledning Bostadsrattspriser i Gavle 2010:1 — 2022:2,
kr/kvm. Fasta priser
— Vad hander pa bostadsmarknaden? 30 000
?
Gavles tillvaxtvillkor 25000
Bostadsmarknaden i Gavle 20000
£
o < 15000
Bostadsefterfrdgan s
. . 10 000
Byggrattsvarden
5000
0
EVEvEVRSEVEVEVRvEVREVRvEV RV AVEvEVRv VAV RV RV VY,
OO dd AN NMMSTEITUOOOOCONNOWMOMOOO O N
SREERERRERE R RRIEREE

Evidens 2022-11-24 | GAVLE



Antal paborjade bostader sjunker kraftigt under andra kvartalet i
hela landet

Paborjade bostader i hela landet Paborjade bostader per upplatelseform Paborjade bostader per upplatelseform
18 000 i hela landet inkl. specialbostader i hela landet exkl. specialbostader
9 000 8 000
16 000
8 000 7 000
14 000
7 000 6 000
12 000
6 000
10 000 > 000
5000
4 000
8000 4 000
6 000 3 000 3000
4 000 2 000 2000
2 000 1 000 1000
0 0 0
A ONATONASTONAT O N A A O N ATONATO N AT O N A A< O NATONATONATON A
COdANMMIIIHNOONODD®DO N OCOHdANMMNIOMOONIOD®O AN COTdANMMNMIEINDOON~NDD®O AN
L e e e e I e i I s i e e B s R B N NN N I I I s D = = I = D = = i = I = i = I = L B &N
eNeololoNoloNolololoNolololoNoNoNoe] eNoloNoNololNoNololoNoNoNolNoNolNolNo] eNeoNoNoNoNolNoNoNoloNoNolNolNoNolNolo)
NN ANANNNANNNNNNNNNNN ANANANNNNNNNNNNNANNNN AN ANANNNNNNANANANANANNNNN
====Inklusive specialbostader === Exklusive specialbostader e BOstadsratt Hyresratt Aganderatt e Bostadsratt Hyresrétt Aganderatt

Kéalla: SCB och Evidens
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Sverige

e EUroomradet

BNP i Sverige och omvarlden, procent per ar
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HOg inflation urholkar inkomster och sanker kopkraften hos

hushallen. Svag tillvaxt 2023
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God BNP-tillvaxt under 2022 men kraftigt fallande tillvaxttakt 2023
och sannolikt definitionsmassig lagkonjunktur

BNP fran anvandningssidan (ENS2010), forsdrjningsbalans,
sasongsrensad, volymférandring foregaende period

10,0
BNP-tillvaxt i arstakt (kalenderkorrigerad)
8,0
2021 2022 2023 2024
6,0 Konjunkturinstitutet (v39) 51 2,7 -0,1 2,0
4.0 Riksbanken (v38) 4.9 2,7 -0,5 1,1
SBAB (v37) 5,1 2,3 0,2 1,9
2,0
- Nordea (v36) 4,9 3,0 -0,5 1,0
c
8 00 - A . — SEB (v35) 4,9 2,7 0,2 17
& PAVEVEY | oRV RV RV RV EVESEVEVEVEVAVEVEVRVEVIE VRV EVEY,
SO AdNNMNMMNMITINODOONNDODDD DO - = N Swedbank (v34) 5,0 2,2 0,4 1,5
_20 ™ A A H NN NN
! eNeoNeoNeoNeoNoNoNoNoNoNoNoNeolNeoNe oo NolololNol ololNoNo)
NANNAJANNANANNNNNNNNNNAANANANRASQN Regeringen (v25) 5,0 1,9 1,3 2,2
-4.0 Handelsbanken (v20) 4,7 2.4 1,0 17
-6,0
-8,0
-10,0
Kalla: SCB
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HOg inflation aven 2023

Inflation
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Kalla: Riksbanken (v.38)
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Tydliga inflationsférvantningar aven pa tva ars sikt

Procent
6 —

2019 2020

=1 &r =2 ar =5 ar

Anm. Inflationsforvantningarna avser KPI.

Kalla: Kantar Prospera.

Kalla: Riksbanken (v.38)
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Styrrantan hdjs successivt och planar ut kring 2,5 procent | mitten
av 2023 enligt Riksbankens prognos

Procent

6

-2

== September === Juni

Kalla: Riksbanken

2004
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2025

Reporanta, niva vid slutet av aret

2028

2021 2022 2023 2024
Konjunkturinstitutet (v39) 0,0 2,3 2,3 1,8
Riksbanken (v38) 0,0 1,9 2,5 2,5
SBAB (v37)* 0,0 0,7 2,2 2,0
Nordea (v36) 0,0 2,3 2,5 2,5
SEB (v35) 0,0 2,0 2,3 1,8
Swedbank (v34) 0,0 2,0 2,3 2,0
Regeringen (v25) 0,0 0,4 1,3 1,5
Handelsbanken (v20) 0,0 1,3 1,8 1,8

*Arsgenomsnitt
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Kraftigt fall i bostadsbyggandet det narmaste aret

Paborjade flerbostadshus i riket, per kvartal
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Kéalla: SCB och Evidens
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Hushallen férvantar sig fallande bostadspriser

SEB:s boprisindikator
—Riket ——Norrland ——Svealand utom Sthim ——Stockholm Vastra Gotaland Ostra Gotaland —— Skane

‘ (Riket -40)

Kalla: SEB
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Hushallens forvantningar tyder pa att det uppstatt en tydlig negativ
riskpremie for hushall som ska kdpa nyproduktion

Positiv

Nyproduktions- riskpremie

i Negativ

Kvalitets- riskpremie
skillnader

2 = ) 1§

Betalningsvilja Betalningsvilja for Betalningsvilja
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bostad bostad tillganglig bostad tillganglig
idag om n manader

Positiv premie, hoga forvantningar pa
stigande priser och/eller 6kad forméga att
finansiera kop

Neutrala férvantningar

Negativ premie, forvantningar pa fallande
priser och/eller minskad férmaga att
finansiera kop
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Hur manga bostader kan hushallen efterfraga och hur manga
bostader kan produceras med [6nsamma kalkyler?

Hushallens
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Scenarier

HUVUDSCENARIO

Inflationen toppar arsskiftet
2022/2023, hog inflation hela hésten,
ca 10 procent i arstakt bl a pga hoga
el-priser, faller mot 3 procent under
2023 och 2024

Styrrantan toppar pa 2,5 procent i
inledningen av 2023 men ligger kvar pa
samma niva 2023-20247?

Marknadsréantor stiger under hésten
2022 och faller tillbaks nagot under
2023 och 2024

Nolltillvaxt for BNP 2023 med svag
arbetsmarknad under 2023 och 2024

Bors Forsvagning under hosten 2022,
stabilt 2023-2024?
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Prisnedgang med 15 procent i huvudscenariot fran 2022Q2 till
2024Q1, stor del av prisnedgangen forklaras av rantehojningar
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Bostadsrattspriser i Gavle, fasta priser 2022K4

Bidrag per komponent

Kéalla: Maklarstatistik och Evidens
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Innehall
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Historiskt ar det framst utrikes flyttnetto som drivit befolkningstillvaxten |
Gavle kommun. Stort negativt inrikes flyttnetto under 2021

Bidrag till befolkningstillvaxt per komponent + De senaste aren har befolkningen
Gavle kommun Okat med cirka 800 till 1 000
personer arligen, med undantag for

1200 2015, 2020 och 2021 da
befolkningsdkningen var betydligt
1 000 . lagre.
o g ° = + Befolkningstillvaxten paverkades
800 o S g 8 sannolikt av Corona-pandemin
3 . under 2020 vilket rimligen dven
500 ~ g galler for 2021.
g g 2 R . 8 « Under 2021 var inrikes flyttnetto
£ 400 ) i, . 5 i i g 3 negativt. Férandringar i
< & 2 e 2 S . B s sysselsattningen paverkar framst
g = o o inrikes flyttnetto, medan utrikes
200 1 1 B & ° 8 3 i B flyttnetto i mindre utstrackning drivs
3 & P ] I I I I I I I I I 8 av den lokala arbetsmarknadens
0o ® ") s 5 ® . 8 B 8 g utveckling och istallet snarare
! ® 9 B 2 paverkas av omvarldsfaktorer och
< « o nationell politik.
-200
- Hittills i &r, under kvartal 1 och 2,
400 har befolkningsutvecklingen varit
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022* fortsatt 1ag.
m Fodelsenetto Utrikes flyttnetto Inrikes flyttnetto
*Kvartal 1-2

Kéalla: SCB och Evidens
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Befolkningen forvantas uppga till cirka 111 000 personer ar 2040 enligt Evidens
befolkningsprognos, vilket ar 2 000 personer farre an forra prognosen

Befolkningstillvéxt inkl. prognos t.0.m 2040 * Befolkningen férvantas uppga till
Gavle kommun cirka 111 000 personer ar 2040

enligt Evidens befolkningsprognos.
140 000 .
» Detta ar nagot lagre an den

befolkningsprognos som
120 000 redovisades i rapporten 2021 dar
befolkningen forvantades uppga till
cirka 113 000 personer ar 2040

100 000 . .
enligt Evidens prognos.
80 000 » Gavle kommuns prognos stracker
= sig till 2035 och befolkningen
g forvantas véxa till drygt 120 000
60 000 personer ar 2035.
40 000
20 000
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Befolkning Evidens prognos Gavle kommuns prognos (inkl byggnationseffekt)

Kéalla: SCB, Evidens och Gavle kommun
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Tillvaxt i de flesta alderskohorter — extra fokus pa bostadsdebutanter

Befolkning efter alder, nulage och prognos 2031 och 2036 * Prognosen visar att framfor allt
Gavle kommun antalet 35-45 aringar ckar, men
aven att antalet aldre personer

1 800 kommer att oka.

1 600 + Slutsatserna fran denna prognos ar
detsamma som prognosen som

1 400 / gjordes 2021 med utgangspunkt
/\/' /\,\ /\\ aldersstrukturen 2020.
1200 / J \V/
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Kéalla: SCB och Evidens
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Hyresratten den dominerande boendeformen i Gavle, framst unga
vuxna | hyresratt

Antal och andel bostader per
upplatelseform i Gavle 2021
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Kéalla: SCB och Evidens
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Bostadsbyggandet ser ut att falla | Gavle redan under 2022

« Paborjat byggande av hyresbostader (2017-

Antal péborjade bOStader Antal fard|gsta”da bOStader 2021) har Okat négot Sedan foregéende analys
| Géavle 2008-2022 i Gavle 2008-2022 Antal fardigstallda hyresratter har samtidigt

600 600 minskat nagot.

« Paborjat byggande av bostadsratter (2017-

500 500 2021) har minskat n&got, samtidigt har fler
bostadsratter fardigstallts sedan féregédende
analys.

400 400

« Marginella skillnader fér b&de paborjat och
g 300 P T 306 g 300 fardigstallt byggande av dganderéatter.
- Jamfort med foregédende analys finns underlag

200 200 for hela 2021 nu med.

131  Till och med kvartal 2 2022 har inga
100 HEA N M 100 bostadsratter eller hyresratter pabdrjats i Gavle
| i kommun, och antal fardigstéallda bostader ar
0 0 I | L generellt Iagre an de senaste aren.
NV OO O d AN MIT N O~ 0O O d X NV OO d NMIT WO O© N~ O «d X
S8csggcgocgsgaogass SS8cgggocsggssoogsd . .
RSV VNS VA S VS VA SV AR S VAN OV S VR SV S B O U NN ANNJNANNNCNNNL ° SedananalysensomgenomfordeshostenZOZl
har ytterligare 348 bostader paborjats under
Bostadsratt = Hyresratt Bostadsratt = Hyresratt 2021.
= Aganderatt Medel BR = Aganderatt Medel BR - 5BR, 294 HR och 49 AR.
........ Medel HR eeeeeeee Medel AR eesecccs Medel HR eeseeeee Medel AR
*Kvartal 1-2 *Kvartal 1-2

Kéalla: SCB och Evidens
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Betalningsvilja for bade nyproducerade bostadsratter och hyresratter kan
harledas utifran betalningsviljan for bostadsratter

Genom att analysera genomforda transaktioner pa bostadsrattsmarknaden kan dven betalningsviljan for hyresratter harledas, detta uttrycks som en boendeutgift
i kr/lkvm/ar. Betalningsviljan ar ungefar densamma for bostadsratter som for hyresratter. Detta har Evidens visat i ett flertal undersokningar. Det finns tva
huvudsakliga tillvagagangssatt for att berakna hushallens betalningsvilja for nyproducerade bostadsratter och hyresratter:

Utgar fran observerade priser pa Med en sarskild frageteknik vanda sig med
andrahandsmarknaden for bostadsratter med fragor till hushallen i den relevanta marknaden.
val specificerade kvaliteter och darefter tillampar Aven denna teknik har Evidens tillampat i ett
en val beprdvad statistisk-matematisk teknik for flertal undersokningar.

att med dessa priser som underlag skatta
hushallens betalningsvilja for nyproducerade
bostadsratter och hyresratter.

Metoderna ger samstdmmiga resultat. Den forsta metoden ar dock kostnadseffektivare men forutsatter att det finns relevant jamforelsemiljo med likvid
borattsmarknad.

Data for samtliga prisobservationer kommer ifrdn Maklarstatistik dar observerade forsaljningspriser ar justerade till september 2022 enligt prisutvecklingen for
aktuell miljo. Transaktionerna i successionen som analyseras ar genomforda under en 2020-2022, analyseras enbart transaktioner genomférda under 2022 blir

underlaget for tunt.
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Hushallens betalningsvilja for hyresratter kan enligt ekonomisk
teori harledas fran pris for bostadsratter

| Gavle boendekostnad =
skattas hushallens = hyra - area

avkastningskrav till
omkring 3,8 procent
beroende pa lage i
kommunen.

jamvikt

Genom att kanna till hushallens avkastningskrav
kan betalningsviljan for hyresbostader skattas
utifrAn bostadsrattsmarknaden.

boendekostnad = Hushallens avkastningskrav =

;I SEIUEIS iU hushallens kapitalkostnad fér lanat
+avgift - area och eget kapital + prisforvantningar

Evidens 2022-11-24 | GAVLE
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Kéalla: Maklarstatistik och Evidens
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| Gavle Strand ar den genomsnittliga prisnivan drygt 32 000 kr/kvm,
relativt nyproducerade bostader och delvis vattenutsikt

Observerade transaktioner pa successionsmarknaden 2020-2022

(o
(2)
,‘xik\q
R
P
Observerade 6verlatelser p& andrahandsmarknaden, Gavle Strand
. Kr/kvm, .
RoK Kvm l;\/ledglr Kr/kvm krlll\ilgr:/tér avgift 650 Bi?;;((\j/ir/gm Antal
¥a9 kr/kvm/ar &
o
1 - - - - - - 0 e a
@
0;~®
2 53 2017 34 463 778 38126 2053 52 %" sy
Nerw =
3 83 2017 30 139 669 30671 1784 53
4 101 2012 29 192 659 29 450 1739 20
5 128 2018 30 115 620 29 260 1734 3 jen St
Vl/nl,”M
Totalt 75 2017 31178 696 32494 1850 128 e
o
2
»f,
<
[S) Upp-
k%9 Dl)/r]”dsgd[a”
e
N
&

Kalla: Maklarstatistik och Evidens
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Pa Norr ar den genomsnittliga prisnivan drygt 25 000 kr/kvm,
aldre bebyggelse utan vattenutsikt

Observerade 6verlatelser p& andrahandsmarknaden, Norr

RoK Kvm lx/ Zf}gr Kr/kvm krlll\ilgr:/tér asgrjllif(tv 6m50 Bi?;;((\j/ir/gm Antal
kr/kvm/ar
1 32 1950 28 898 757 31967 1884 16
2 52 1986 27789 687 28 838 1770 61
3 81 1962 24 026 603 22 675 1540 35
4 100 2009 25333 548 22418 1536 7
5 131 1984 22 877 533 19 524 1425 5
Totalt 63 1984 25877 636 25470 1645 124

Kalla: Maklarstatistik och Evidens

Observerade transaktioner pa successionsmarknaden 2020-2022
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Betalningsvilja for nyproducerade bostader pa Naringen bedéms
variera mellan 30 000 och 40 000 kr/kvm

Bedomd betalningsvilja, utgdngspunkt Gavle Strand Bedomd betalningsvilja, utgdngspunkt Norr
Nyproducerad BR Nyproducerad HR Nyproducerad BR Nyproducerad HR
RoK Kvm RoK Kvm
Kr/kvm Totalpris Kr/kvm/&r Manadshyra EZLTHWL? Kr/kvm Totalpris Kr/kvm/ar Méanadshyra 'I:‘:)/Lr\?nrl)/l;?
1 - - - - - - 1 32 40 967 1295 830 2184 5758 1727
2 53 41 126 2166 795 2153 9 454 1934 2 52 37 838 1964 147 2070 8 956 1871
3 83 33671 28100912 1884 13 105 1936 3 81 31675 2 561 304 1840 12 397 1867
4 101 32 450 3263 339 1839 15 413 1938 4 100 31418 3150 778 1836 15 343 1921
5 128 32 260 4123 878 1834 19 541 2037 5 131 28 524 3737 788 1725 18 835 1903
+ Oavsett om analysen av mgjliga priser och hyresniva for nyproducerade + Betalningsviljan for nyproducerade bostadsratter p& Norr varierar mellan
bostader pa Naringen tar sin utgangspunkt i Gavle Strand eller Norr blir en nastan 30 000 kr/kvm till drygt 40 000 kr/kvm beroende pa
prishilden den samma. lagenhetsstorlek.
* Betalningsviljan for nyproducerade bostadsratter i Gavle Strand varierar + Detta motsvarar en betalningsvilja pa cirka 1 730 kr/kvm/ar till drygt 2 180
mellan drygt 30 000 kr/kvm till drygt 40 000 kr/kvm beroende pa kr/kvm/ar fér hyresbostader.

lagenhetsstorlek.

* Yiterligare betalningsvilja kan finnas om exempelvis parkutsikt eller
« Detta motsvarar en betalningsvilja pa drygt 1 830 kr/kvm/ar till drygt 2 150 vattenutsikt kan tillskapas for de nya bostaderna pa Naringen.
kr/kvm/ar for hyresbostader.

 Prisnivan for bostaderna i Gavle Strand paverkas positivt av delvis
vattenutsikt och/eller direkt narhet till vatten.

Kéalla: Maklarstatistik och Evidens
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Nagot lagre priser och hyresnivaer an hésten 2021

Beddmd ) S + Slutsatsen i den analys om genomfordes hosten 2021 var att
:;‘;’r':::jiz‘r’:fe ﬁ;:;";g;‘f;‘;"gg:g";rHR betalningsviljan for nyproduktion p& Naringen varierade mellan ungefér
RoK Kvm  bostider BR Norr 32 000 och 43 000 kronor per kvadratmeter, eller fran 1 850 till 2 300
kr/kvm/ar, beroende pa storlek och antal rum.
Krlkvm  Totalpris Kr/kvm/ar r:s';z‘a’: Normhyra ) ) _ o ) .
* | dagslaget bedéms betalningsviljan foér nyproducerade bostadsratter pa
P 43232 1383 424 2282 6085 1310 Naringen med utgangspunkt i Norr v?rierar mellan nastan 30 000 kr/kvm
och drygt 40 000 kr/kvm beroende pa lagenhetsstorlek. Detta motsvarar
5 54 3903 2107674 2119 9536 1042 en betalningsvilja pa cirka 1 730 kr/kvm/ar till drygt 2 180 kr/kvm/ar for
hyresbostéder.
3 83 33211 2756513 1899 13135 1942
+ Detta innebar att priser och hyresnivaer i dag bedéms vara nagot lagre an
4 111 31864 3536904 1850 17113 1990

for ett &r sedan.
Tabell 10. Kélla: Svensk Méklarstatistik och Evidens.

- 4%

Kalla: Tillvaxt, bostadsbyggande och mark for verksamhetslokaler i Gavle
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Innehall

Bakgrund och inledning
Vad hander pa bostadsmarknaden?
Gavles tillvaxtvillkor

Bostadsmarknaden i Gavle

Byggrattsvarden
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Hur manga bostader kan hushallen efterfraga och hur manga
bostader kan produceras med [6nsamma kalkyler?

Hushallens
finansiella styrka

Réanta
Arbetsmarknaden
Demografi
Bostadsbyggande

Kreditrestriktioner

—/

Efterfragan

"Marknadsdjup” = kopkraftig
efterfrdgan pa nya bostader

~ — Bostadspris

Finansieringsvillkor Marknadsdjup (antal

Inkomster nya bostader / ar)

Preferenser

—

Utbud

Lonsamma marknadsvillkor for
nyproduktion av bostader

Bostadspris

Bostadspris —> Byggkostnader

. . Byggrattsvarde
Ravarupris

Finansieringskostnader
Konjunktursentiment Risk / vinst

Evidens 2022-11-24 | GAVLE



Indata till berakning av marknadsdjup

Analysen av marknadsdjup, dvs hur manga hushall som forvantas kunna och vilja
efterfraga en bostadsratt respektive hyresratt arligen i en avgransad miljo, bygger
pa ett antal centrala antaganden:

- Sannolikt upptagningsomrade for nya bostader
- Storlek och pris/hyra fér nya bostader

- Hur stor andel av disponibel inkomst som hushallen forvantas lagga pa sitt boende
(boendeutgiftsandel)

- Villkor for finansiering
- Flyttfrekvens och preferens for nyproducerad bostadsratt/hyresratt

Upptagningsomrade bestams genom analys av flyttrérelser till nyproducerade
bostadsréatter i anslutning till de undersdkta miljéerna.

Bostadernas storlek och pris/hyra ar bedémt marknadspris for nyproducerade
bostader.

Boendeutgiftsandelar antas med utgadngspunkt fran data frAn SCB, se nasta sida.

Villkor for finansiering varierar over tiden, och beror bland annat pa rantenivaer,
hushallens tillgang pa eget kapital, Fl:s regelverk for amortering och bankernas
egna riktlinjer.

I analysen valjs aktuell ranteniva (bunden ranta tva ar, Swedbanks listpris).
Evidens har skattat genomsnittlig belaningsgrad och amortenng for bostadsréatter i
alla kommuner baserat pa Finansinspektionens enkatundersokning som
presenteras i rapporten "Den svenska boldnemarknaden". | Gavle uppgar den
genomsnittliga belanlngsgraden for nya BR-1an till drygt 70 procent och den
genomsnittliga amortering uppgar till 1,3 procent.

Preferens for en nyproducerad bostadsratt ar 10,9 procent och preferens for en
nyproducerad hyresrétt ar 8,5 procent vilket har kartlagts i tidigare genomférd
enkatstudie.

- I marknader med hogre inslag av bostadsrétter (galler Stockholmsregionen) &r preferens
for bostadsratt generellt hdgre &n i marknader dar inslaget av hyresratter ar stort som t
ex i Umed, Goteborg eller Orebro.

Data 6ver flyttfrekvens hamtas fran SCB och avser flyttfrekvens fér ensamboende
och sammanboende per kommun. | Gavle kommun uppgar flyttfrekvensen for
ensamboende till 18 procent och for sammanboende till 12 procent.

Preferenstalet (intresset for nyproducerade bostadsratter jamfort andra typer av

bostader, hyresratt, smahus, nyproducerat, succession) kan anses galla

genomsnlttllg marknad. Hansyn tas allts& inte till sasongsvariationer, cykliska

forandringar av omsattning p4 marknaden som helhet, sentimentspaverkan som

foljd av till exempel eventuella kommande regleringar av kreditgivning etc. Hojda

Iérav ga eget kapital kan t ex forskjuta preferenserna fran agt boende till hyrt
oende.

Evidens 2022-11-24 | GAVLE



Metod for berdkning av marknadsdjup for nya bostadsratter

Bostadsstorlek

Bostadspris, kr/kvm

Bostadstorleken
ansatts till
medelstorlek for
typhushall

Bostadspriset
motsvarar
marknadspris for
bostad med antagen
storlek och for den
marknad som
berékningen avser

1Andel av disponibel inkomst som hushall Iagger pa boende.

Bostadspris, kr

Belaningsgrad

Bostadens totala pris
multiplicerat med
belaningsgrad ger
lanebehovet

Snittbelaningsgrad for
nya bolan finns
endast foér regiondelar
i Sverige, skattning
far goras for aktuell
marknad

Rénta

Amortering

Antagande gors om
rantesats. Fullt
skatteavdrag
tillampas (30%)

Amortering antas
som ar férenlig med
antagen
bel&ningsgrad och
gallande regler

Utgift finansiering

Avgift till férening

Réantekostnad +
amortering ger total
kostnad for
finansiering av
bostaden

Summa
boendeutgift

Boendeutgifts-
andel

Slutligen adderas
avgift till féreningen,
niva antas som &r
férenlig med
bostadens
marknadspris

Total boendeutgift
divideras med antagande
om boendeutgiftsandel?,
vilket ger minsta
nddvandig disponibel
inkomst for att kunna kdpa
bostaden

Minsta disponibel
inkomst

Antal hushall i
upptagningsomrade
som klarar inkomstkrav

Flyttfrekvens

Preferens for ny bostad

Marknadsdjup
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Metod for berakning av marknadsdjup for nya hyresbostader

Bostadsstorlek

Hyra, kr/kvm/ar

Berékningen av
marknadsdjup fér
hyresrétter bestar av ett
antal steg.
Bostadsstorlek och hyra
ger direkt total
boendeutgift.

Summa
boendeutgift

Boendeutgifts-
andel

Minsta disponibel inkomst
for att kunna efterfraga en
ny hyresratt med den
berédknade boendeutgiften
berédknas 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 &n hushall som
bor i bostads- eller
aganderatt. Se mer om
detta p4 kommande sida.

Minsta disponibel

Antal hushall i
upptagningsomrade
som Klarar inkomstkrav
Flyttfrekvens

Preferens fér ny HR

Marknadsdjup
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Boendeutgiftsandelar

SCBs undersokning Hushallens ekonomi (HEK) visar att hushallens Boendeutgiftsprocent per hushallstyp, upplételsefsorm, och region (medianvarde). Data avser ar 2017,
boendeutgiftsandel® i huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och reviderad av SCB 2018-12-14.
sammanboende. Mellan olika geografier &r dock variationen forhallandevis Kommuner med = Kommuner med
liten < 75000 inv (exkl = 75000 inv (exkl
en. Upplatelseform Stor-Stockholm = Stor-Stockholm Riket Stor-Goteborg ~ Stor-Stockholm
och och
Region Uppléatelseform Ensamboende Sammanboende Stor-Goteborg)  Stor-Goteborg)
g bostadsratt 26% 17%
Kommuner me u °
- 9 9 2 & = 32 = 2
< 75 000 inv&nare hyresratt 32% 21% bostadsratt D8 8 o S b = e 5 B 2 e T2 R 2% e e
aganderétt 23% 15% Stadsra = © H o Se §oa oKD SRk 2 8% F
o o AlnaiBnsllan BEmals:
Kommuner me u
0, 0,
> 75 000 invanare t\yresratt" s D - = =2 = o e
aganderatt 26% 16% 2 o 2 © £ B = 9 S 5
.. w = s @ E = = =] - @ @ e R
bostadsratt 24% 19% hyresrétt = N & S S S S m § = R
Stor-Goteborg hyresrétt 33% 18% s
aganderatt 15% . I . .
bostadsratt 21% 15%
Stor-Stockholm hyresratt 33% 21% 2 2 - § § s - .
3 = @ @9 5 o 2 =) & 2
aganderatt 14% aganderatt I M-S o ) g & o o % N = £
T [TEET
leet hyresratt 32% 21% H H H H H H H H H : H H : H H H H : H
aganderatt 23% 15% 5 c 8 § tc 8§ o cd 8§ v c 8 § v c & 8§
EEEHEEEIHEREIIEEEIIEEE
. N . . [} [: ] [ [ i} o @
Med boendeutgiftsandel (d&ven boendeutgiftsprocent forekommer som begrepp) avses .§ § Z2 2 § § T 2 § § 2B § § Tz .§ g T T
boendeutgift som andel av disponibel inkomst och med boendeutgift avses hyra for & & _§ § & © § § & ® § _§ & o _§ § T © § _§
hyresratt, kapitalkostnad och avgift till férening fér BR och kapitalkostnad for &ganderatt. B S 5 3 3 S = 33 S £ 2 3 S 5 R S 5
e LEEEEEEEEEEEERELELEE
e ¢ £E £ g 2 E £/ 2 £ E/p v £ £ 2 2 £
@ @ g Gz?) D @ Gz?) g @ @ g g @ @ g g @ @ g g

Kéalla: SCB och Evidens
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Det priméra upptagningsomradet bedéoms precis som under 2021

vara Gavle kommun

Inflyttare fran respektive geografi till
nyproducerade bostadsrétter

0% 10% 20%

Gavle Heliga Trefaldighet
Gavle Staffan
Bomhus

Gavle Tomas
Valbo

Gavle Maria
Hille
Sandviken
Soderhamn
Ovriga lanet
Uppsala
Stockholm
Ovriga Sverige

e 159
9%
mm 3%
- 6%
== 4%
= 3%
60/0
3%
1%
4%
4%
3%

Inflyttare fran respektive geografi till
nyproducerade hyresratter

40%
34% Gavle Heliga Trefaldighet
Gavle Staffan
Gavle Maria

Valbo

Gavle Tomas
Bomhus

Hille
Hedesunda
Sandviken
Ovriga lanet
Stockholm
Uppsala
Vastra Gotaland
Dalarna
Ovriga Sverige

0%

5% 10% 15% 20% 25%
21%

E——— 1 0%,

e 11%
s 3%
5%
——— 59,
——— 5%
2%
3%
4%
5%
3%
2%
2%
5%

» Tidigare analys av flyttmonster till nyproduktion i Naringens narmiljo visar
att huvuddelen av inflyttarna till de studerade nyproduktionsprojekten
rekryteras fran Gavle kommun. Av inflyttarna till bostadsratterna kom 79
procent fran Gavle kommun och 89 procent fran Gavleborgs lan, medan
motsvarande siffra for hyresréatterna var 77 respektive 84 procent.

 Evidens bedoémning blir darmed att det priméara upptagningsomradet ar
Géavle kommun.
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Drygt 60 procent av de ensamboende | det primara
upptagningsomradet har inkomster under 300 000 kronor

Andel hushall per inkomstsegment i Gavle kommun 2020

35%
32%

30% 29%

25% 23%

20%

15% 13% 14%
10% 890 9% 8%
5%
5% A% 3% >% ’
106 I I 2% 2%
0% 0% O% O%._
0% —n

\y \ Ay A\ \ A\ A
o 9F oF oF 9% oF oF &% oF oF oF
S & &I S FF&F &S
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SR IR S S N O I R I R S
SO PSS
N N N N N N N N N N N
O O O O O O O N N N
S P P P PSS
S ST S OSSO S
I N - S S S
SRS

Ensamboende ®mSammanboende

Kéalla: SCB och Evidens

Upptagningsomradet Antal Andel
Disponibel inkomst Ensam- Samman- Summa Ensam- Samman-
boende boende boende boende
0 38 23 60 0% 0%
1-200 000 10 614 264 10 878 29% 1%
200 001 - 300 000 7 220 1496 8 716 32% 4%
300 001 - 400 000 4 603 3370 7973 23% 8%
400 001 - 500 000 1727 3384 5111 9% 13%
500 001 - 600 000 635 3892 4 527 3% 19%
600 001 - 700 000 236 3664 3900 1% 19%
700 001 - 800 000 165 2749 2914 1% 14%
800 001 - 900 000 101 1601 1702 1% 8%
900 001 - 1 000 000 65 899 964 0% 5%
1 000 001 - 1 250 000 113 1037 1150 0% 5%
1250 001 - 1 500 000 74 312 385 0% 2%
1500 000 - 117 427 544 0% 2%
Summa 25708 23 116 48 824 100% 100%
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Halverat marknadsdjup for bostadsratter

Ensamboende Sammanboende

BASKALKYL

Bostadsstorlek 2 RoK, 54 kvm
Pris kr/kvm, avgift 650 kr/kvm/ar 38 000
Totalpris 2 052 000
Lan, kr 1456 920
Boendeutgift, kr/ar 105 105
Amortering, kr 28701
Réanta efter avdrag, kr 41 304
Avgift till forening per ar 35100
Krav pa disponibel inkomst 437 938
Antal hushall som moter inkomst kravet 2577
Marknadsdjup exKl. inflyttning 51
Marknadsdjup inkl. inflyttning 64
Totalt marknadsdjup inkl. inflyttning

3 RoK, 83 kvm

120

32 000
2 656 000
1885 760

144 561

37 149

53 461

53 950

850 357

3469
45
56

Marknadsdjupet baseras pa inkomster i det primara upptagningsomradet, Gavle
kommun, vilket bedéms inkluderar ca 80 procent av kundunderlaget enligt
malgruppsanalysen.

Prisniva &r ett genomsnitt baserat pa priser i successionsmarknaden i Naringens
narmiljo. Kvadratmeterpris &r normerat till en avgiftsniva om 650 kr/kvm/ar vilket ar
den avgiftsnivad som anvands i marknadsdjupsberakningen.

Slutsatsen &r att det totala marknadsdjupet, dvs antalet nya BR-ldgenheter som
efterfragas per ar till denna prisniva och dessa bostadsstorlekar, uppgar till 120
nya BR per ar i Gavle kommun.

I analysen som gjordes hdsten 2021 berdknades marknadsdjupet for bostadsratter i
flerbostadshus till 230 stycken per ar, vilket innebar att marknadsdjupet nastan
halverats sedan dess. Huvudsakliga orsaken till detta &r de hdjda réntorna.

- Huvudsakliga forandringar jamfort med hosten 2021:

- Ranta: nu 4,05% da 1,75%, vilket drar ner marknadsdjupet
- Prisnivaer nya, cirka 1 000 kr/kvm lagre*, vilket drar upp marknadsdjupet

- Nagot hogre inkomster 2020 jamfort med 2019, vilket drar upp
marknadsdjupet

* Samma kvm som sist (trots nagot farre kvm enligt observationer idag)
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Okat marknadsdjup for hyresratter med drygt 25 procent till foljd av
snabbt stigande inkomster under 2020 och 2021

BASKALKYL Ensamboende Sammanboende INVESTERINGSSTOD* Ensamboende Sammanboende
Bostadsstorlek 2 RoK, 54 kvm 3 RoK, 83 kvm Bostadsstorlek 2 RoK, 50 kvm 3 RoK, 70 kvm
Hyra kr/kvm/ar 2070 1840 Hyra kr/kvm/&r 1 660 1500
Boendeutgift, kr/ar 111 780 152 720 Boendeutgift, kr/ar 83 000 105 000
Krav pa disponibel inkomst 349 313 727 238 Krav pa disponibel inkomst 259 375 500 000
Antal hushall som moéter inkomst kravet 5 565 6276 Antal hushall som méter inkomst kravet 10 769 14 580
Marknadsdijup exkl. inflyttning 85 64 Marknadsdjup exkl. inflyttning 165 149
Marknadsdijup inkl. inflyttning 106 80 Marknadsdjup inkl. inflyttning 206 186
Totalt marknadsdjup inkl. inflyttning 186 Totalt marknadsdjup inkl. inflyttning 393

« Hyresnivaer i kalkylen motsvarar en normhyra pa cirka 1 870 kr/kvm/ar.

+ | analysen som gjordes histen 2021 berdknades marknadsdjupet fér
hyresrétter i flerbostadshus till 145 stycken per ar, vilket innebar att
marknadsdjupet 6kat med nastan 30%. Huvudsakliga orsaker till detta &r:

Hyresniva ny, cirka 100 kr/kvm/ar lagre, men kvm samma som sist (trots nagot farre
kvm enligt observationer idag)

Nagot hogre inkomster 2020 jamfort med 2019

* | analysen som gjordes hésten 2021 berdknades marknadsdjupet for
hyresrétter i flerbostadshus till 359 stycken per ar, vilket innebar att
marknadsdjupet 6kat med knappt 10 procent. Huvudsakliga orsaker till detta &r
nagot hogre inkomster 2020 jamfort med 2019.

» Observera att marknadsdjupet endast beaktar efterfragan pa bostader, ej
utbudssidan. | och med konjunkturférandringar har byggherrarnas ldnsamhet
paverkats negativt vilket innebar att byggandet kommer att minska.

*Normhyra 1 450 kr/kvm/ar
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Nar normhyran i stallet satts till 2 050 kr/kvm/ar bedéms
marknadsdjupet till 135 hyresrétter per ar

NORMHYRA, 2 050 kr/kvm/ar

Ensamboende Sammanboende

Bostadsstorlek

Hyra kr/kvm/ar

Boendeutgift, kr/ar

Krav pa disponibel inkomst

Antal hushall som méter inkomst kravet
Marknadsdjup exkl. inflyttning
Marknadsdjup inkl. inflyttning

Totalt marknadsdjup inkl. inflyttning

2 RoK, 54 kvm

2271
122 634
383 231

4 004

61
76

3 RoK, 83 kvm
1996
165 668
788 895
4581
47
59
135

Vid en normhyra pa 2 050 kr/kvm/ar beraknas hyresnivan for en tvaa
uppga till 2 271 kr/kvm/ar och for en trea till 1 996 kr/kvm/ar.

Med denna hyresnivd bedéms marknadsdjupet minska till 135 hyresratter
per ar. Detta &r i linje med bedémningen av marknadsdjup for hyresratter
som gjordes hdsten 2021.

Normhyran satts till 2 050 kr/kvm/ar for att skapa positiva byggrattsvarden,
dvs. ge forutséattningar for ett marknadsdrivet byggande. Se sid 52
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Gaévles tillvaxtvillkor
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Hur manga bostader kan hushallen efterfraga och hur manga
bostader kan produceras med [6nsamma kalkyler?

Hushallens
finansiella styrka

Réanta
Arbetsmarknaden
Demografi
Bostadsbyggande

Kreditrestriktioner

—/

Efterfragan

"Marknadsdjup” = kopkraftig
efterfrdgan pa nya bostader

~ — Bostadspris

Finansieringsvillkor Marknadsdjup (antal

Inkomster nya bostader / ar)

Preferenser

—

Utbud

Lonsamma marknadsvillkor for
nyproduktion av bostader

Bostadspris

Bostadspris —> Byggkostnader

. . Byggrattsvarde
Ravarupris

Finansieringskostnader
Konjunktursentiment Risk / vinst
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Snabbt stigande byggkostnader riskerar gdra projekt olonsamma

Faktorprisindex for bostader 1990:1-2022:1 Faktorprisindex for bostader 2022:1-2022:7
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Kéalla. SCB och Evidens
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Struktur for prognosmodell for prognostisering av SCBs
Byggkostnadsindex

Prognosmodell for BR-
priser i Sverige

Hushallens finansiella

netto Prognosmodell for BKI
LOonesumma
Styrrantan .

g > Bostadsrattspris

Fardigstallda
flerbostadshus

Dummy 2017Q4 — | OMXS30 ——————> Byggkostnadsindex

(kreditrestriktioner)

—> | Stalpris

Konjunkturbedémning —

Marknadens prissattning av
terminskontrakt (futures)
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Prognosen for byggkostnadsindex fortsatter att falla nagra
procentenheter fram till 2024

Faktiskt och skattat Byggnadskostnadsindex (BKI) 2011K1-2022K2 och prognos
2022K3-2025K1. Fasta priser
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2300 N N Procent per ar 2022:3-2025:1
2 200 . ___----a" Huvudscenario -0,6
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Kéalla: SCB och Evidens
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Hur manga bostader kan hushallen efterfraga och hur manga
bostader kan produceras med [6nsamma kalkyler?

Hushallens
finansiella styrka
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Demografi
Bostadsbyggande
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Efterfragan

"Marknadsdjup” = kopkraftig
efterfrdgan pa nya bostader
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Inkomster nya bostader / ar)
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Modell for skattning av marknadens direktavkastningskrav
Indikerar stigande direktavkastningskrav

Direktavkastningskrav for
bostéader

Bostadsréttspriser

Bostadshyra

5-arig
statsobligation
(GVB5Y)

Kéalla: Evidens
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Marknadens direktavkastningskrav for bostader i Stockholm
narférort 2000:1-2022:2 och prognos 2022:2-2025:2 samt
Gavle 2017:4-2022:2
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Tydliga risker for negativa byggréttsvarden i nartid for bade hyres-
och bostadsréatter

Bostadsratter - Naringen (3 RoK 77 kvm)

Hyresratter - Naringen (3 RoK 77 kvm)

Ljus BTA
Yteffektivitet

BOA

Intakt

Kr/kvm BOA

Lan Kr/kvm BOA
Totalt Kr/kvm BOA

Totalt Kr/lkvm BTA

Kostnader

Byggkostnad Kr/kvm BTA

Moms 25%
Finansiering 4%
Risk/ byggherrekostnad 15%

Totalt Kr/lkvm BOA

Totalt Kr/lkvm BTA

78%

0,78

33 600
12 000
45 600

35 568

24 150
6 038
1208
4709

46 288

36 104

Ljus BTA

Yteffektivitet

BOA

Hyra Kr/kvm/&r BOA
DoUhkostnad Kr/kvm/ar BOA
Vakans (%)

Driftnetto Kr/kvm/ar BOA
Driftnetto Kr/kvm/ar BTA
Avkastningskrav

Vérde Kr/lkvm BTA
Kostnader

Byggkostnad Kr/kvm BTA
Moms

Finansiering

Risk/ byggherrekostnad
Totalt Kr/lkvm BOA

Totalt Kr’/kvm BTA

1
78%
0,78

1850
350
0,00%
1500
1170
4,40%

26 591

21 000

25% 5250
4% 1050
15% 4095
40 250

31395

Evidens 2022-11-24 | GAVLE



Fallande byggkostnader till arsskiftet 2023/24 kan radda bostadsratts-

produktionen, for hyresratten kravs hyresokningar pa 10 procent

Bostadsratter - Naringen (3 RoK 77 kvm)

Hyresratter - Naringen (3 RoK 77 kvm)

Ljus BTA
Yteffektivitet

BOA

Intakt

Kr/kvm BOA

Lan Kr/kvm BOA
Totalt Kr/kvm BOA

Totalt Kr/lkvm BTA

Kostnader

Byggkostnad Kr/kvm BTA

Moms 25%
Finansiering 4%
Risk/ byggherrekostnad 15%

Totalt Kr/lkvm BOA

Totalt Kr/lkvm BTA

78%

0,78

33 600
12 000
45 600

35 568

23 000
5750
1150
4 485

44 083

34 385

Ljus BTA

Yteffektivitet

BOA

Hyra Kr/kvm/&r BOA
DoUhkostnad Kr/kvm/ar BOA
Vakans (%)

Driftnetto Kr/kvm/ar BOA
Driftnetto Kr/kvm/ar BTA
Avkastningskrav

Vérde Kr/lkvm BTA
Kostnader

Byggkostnad Kr/kvm BTA
Moms

Finansiering

Risk/ byggherrekostnad
Totalt Kr/lkvm BOA

Totalt Kr’/kvm BTA

25%

4%

15%

1
78%
0,78
2 050

350
0,00%
1700
1326
4,30%

30 837

20 000
5000
1000
3900

38 333

29 900

« Vilket ger ett marknadsdjup pa:

120 bostadsratter
135 hyresratter
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Svart na bostadsbyggnadsmal pa Naringen till 2040

Upplatelseform Marknadsdjup/ar 10 ar 20 ar

BR 230 2 300 4 600
AR 40 400 800
HR 150 - 350 1500 - 3500 3000 -7 000
Totalt 420 - 620 4200-6200 8400-12400
Uppléatelseform Marknadsdjup/ar 10 ar 20 ar

BR 120 1200 2 400
AR 25 250 500
HR 135 1350 2700
Totalt 280 2 800 5600

"Med den ambitibsa malséttning Gavle kommun har vad géller antalet nya
bostader p& Naringen, 6 000 till &r 2040, kravs saledes att huvuddelen av
all nyproduktion koncentreras dit for att malet ska kunna nas. | takt med att
stadsmiljon successivt fardigstalls pa Naringen kan marknadsdjupet antas
Oka nagot over tid, utéver de volymer som skattats i berdkningen.”

For att ha mojlighet att n4 den ambitidsa malsattning Gavle kommun har
vad galler antalet nya bostader pa Naringen, 6 000 till ar 2040, kravs att all
nyproduktion koncentreras dit. Givet langvarigt hogre rantenivaer ar det
troligt att malet maste revideras.
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