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Sammanfattning

Den ekonomiska utvecklingen de senaste tva
aren har praglats av hog inflation och stigande
rantenivaer. Detta har pressat ner hushallens
kopkraft, 6kat boendeutgifterna och lett till att
bostadspriserna fallit. Inflationstakten har ocksa
paverkat byggkostnaderna som 6kat snabbt.
Sammantaget har dessa forandringar lett till ett
kraftigt fall i bostadsbyggandet.

Konjunkturprognoser pekar mot att inflationen
faller och att rantenivan har natt sin topp.
Réantenivaerna forvantas borja sjunka under
2024 men nar sannolikt inte de laga nivaer som
gallde tidigare.

Fallande rantenivaer ger successivt lattnader
for hushall och foretag och konjunkturen
mjuklandar under 2024. Men aterhamtningen i
svensk ekonomi beddms bli relativt langsam.

Inflationen har inneburit att nastan ett
decenniums real inkomstutveckling i
Gavleregionen raderats. For Gavle kommuns
del har dessutom befolkningstillvaxten bromsat
in och tillvaxttakten uppgar under slutet av
2023 till ca 0,2-0,3 procent i arstakt.

De svaga makroekonomiska villkoren med
fallande kopkraft, stigande rantenivaer och en
svag utveckling av hushallens finansiella
sparkapital har fatt bostadspriserna i Gavle att
falla. Bostadspriserna har i reala termer fallit
med drygt 20 procent sedan toppen 2021.

Samtidigt har byggkostnaderna 6kat snabbt pa
grund av bade snabbt stigande materialpriser
och hogre finansieringskostnader nar
kreditivrantorna 6kat snabbt. Materialpriserna
har okat bade till foljd av problem med
leveranskedjor efter pandemin och
krigsutbrottet i Ukraina och till féljd av héga
energipriser.

Kombinationen av minskande intékter och
okande kostnader har inneburit att manga nya
bostadsbyggnadsprojekt inte ar ldonsamma,
vilket har fatt bostadsbyggandet att falla
kraftigt, bAde i Gavle och i landet som helhet.
Bostadsbyggandet i form av antal pabdrjade
bostader i Gavle har mer an halverats sedan
toppen under 2021.

Med lagre kopkraft och hdgre rénte- och andra
boendeutgifter &r det farre hushall som kan
efterfraga en nyproducerad bostad, trots att
priserna fallit.

Berdkningarna i rapporten visar att
marknadsdjupet for ar 2023, det vill saga det
antal nybyggda bostader som hushallen formar
absorbera till gallande nyproduktionspriser och
hyror under ett ar, fallit till ca 250 enheter. Av
dessa utgor bostadsratter drygt 100,
hyresratter ca 120 och smahus resterande
tiotalet nya bostader. Marknadsdjupet &r hogst i
centrala Gavle och férdelar sig ungefar lika
mellan Nyhamn/Gévle strand och Norra
Brynés, medan volymerna ar lagre i Gavlehov.

Scenarier som utgar fran prognoser over
konjunkturutvecklingen de narmaste aren visar
att marknadsdjupet forblir Iagt under 2024 och
okar sedan langsamt till knappt 300 nya
bostader ar 2026.



Innehall

Prognoser for bostadspriser
Scenarier for byggrattsvarde

Marknadsdjup
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USA fortsatter att Overraska positivt aven BNP for Sverige
uppreviderat for 2023

Arlig procentuell térandring av BNP Prognos BNP 2023 (november 2023 jamfort med augusti

2022 2023 2024 2025 2023)

USA 1,9 2,3 11 18
USA

Japan 1,0 1,8 1,2 0,9
Japan
Tyskland 1,8 -0,2 0,5 2,0 Tyskland
Kina 3,0 52 4,6 4,5 Kina
Storbritannien 4,3 0,4 0,5 1,7 Storbritannien
Eurozonen 3,4 0,5 0,7 2,0 Eurozonen
Norden 2,7 0,2 0,5 2,3 Norden
Sverige 2,6 -1,0 0,4 25 Sverige
N fastlandet
Norge (fastlandet) 3,8 1,0 0,7 1,2 orge (fastlandet)
Danmark

Danmark 2,8 1,1 1,5 3,0
Finland

Finland 1,6 -0,1 0,5 1,8
Baltikum

Baltik 2,0 -0,7 1,5 2,9
altikum OECD
OECD 29 1,6 12 2,0 EM-ekonomier
EM-ekonomier 3,7 4,1 4,0 4,1 Varlden, PPP

Varlden, PPP 33 3.0 2.8 3.2 04 03 02 01 00 01 02 03 04
Kalla: SEB, OECD och Evidens Kalla: SEB, OECD och Evidens
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Utvecklingen i USA under aret har lyft varldsekonomin

Arlig procentuell térandring av BNP Prognos BNP 2023 (november 2023 jamfért med november

2022 2023 2024 2025 2022)
USA 1,9 2,3 11 18
USA
Japan 1,0 1,8 1,2 0,9
Japan
Tyskland 1,8 -0,2 0,5 2,0 Tyskland
Kina 3,0 52 4,6 4,5 Kina
Storbritannien 4,3 0,4 0,5 1,7 Storbritannien
Eurozonen 3,4 0,5 0,7 2,0 Eurozonen
Norden 2,7 0,2 0,5 2,3 Norden
Sverige 2,6 -1,0 0,4 25 Sverige
N fastlandet
Norge (fastlandet) 3,8 1,0 0,7 1,2 orge (fastlandet)
Danmark
Danmark 2,8 1,1 1,5 3,0
Finland
Finland 1,6 -0,1 0,5 1,8 )
Baltikum
Baltik 2,0 -0,7 1,5 2,9
altikum OECD
OECD 29 1,6 12 2,0 EM-ekonomier
EM-ekonomier 3,7 4,1 4,0 4,1 Varlden, PPP
Vérlden, PPP 3,3 3,0 2,8 3,2 -1,5 -1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5
Kalla: SEB, OECD och Evidens Kalla: SEB, OECD och Evidens
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Sverige i1 recession — ingen tydlig vandning forran 2025

BNP fran anvandningssidan (ENS2010), férsorjningsbalans,
sasongsrensad, volymférandring foregaende period
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Hushallens konsumtion minskade for femte kvartalet i rad, &ven
lagerinvesteringar drar ner BNP-tillvaxten

Bidrag i procentenheter till forandring i BNP (kvartalstakt, sasongsrensade och kalenderkorrigerade varden)
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Kéalla: SCB och Evidens
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Inflationen pa vag ner — under malet 2025

Inflation (KPI), procentuell férandring Inflation (KPIF), procentuell férandring
Institut Prvoe%rl‘(zs' 2022 2023 2024 2025 Institut Prvoe%rl'(c;s' 2022 2023 2024 2025
Konjunkturinstitutet 51 8,4 8,6 29 1,2 Konjunkturinstitutet 51 7,7 6,0 1,7 1,7
Riksbanken 47 8,4 8,6 4.4 2.4 Riksbanken 47 7,7 6,0 2,3 1,7
Swedbank 46 8,3 8,6 3,8 1,4 Swedbank 46 7,7 6,1 2,4 1,4
SEB 46 8,4 8,6 4,2 2,0 SEB 46 7,7 6,1 2,7 19
Regeringen 38 8,4 8,7 4,0 1,7 Regeringen 38 7,7 6,0 2,7 2,0
Handelsbanken 38 8,4 8,6 3,7 1,9 Handelsbanken 38 7,7 6,1 2,8 2,0
Nordea 36 8,4 8,7 4,0 1,3 Nordea 36 7,7 6,1 24 1,6
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Sankning av rantan under varen eller sommaren 20247

Styrranta, nivai slutet av aret

Prognos-

Institut vecka 2022 2023 2024 2025
Konjunkturinstitutet 51 250 4,00 325 225
Riksbanken 47 250 4,00 410 3,87
SEB 46 250 4,00 350 250
Swedbank 46 250 4,25 350 2,50
Handelsbanken 38 250 425 375 275
SBAB 37 2,50 4,00 3,00 2,00
Nordea 36 250 425 375 2,50

Kéalla: Riksbanken, SEB och Evidens
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Korta bolanerantan toppar kring 5 procent — bankerna har fortsatt
hoga marginaler pa grund av laga inlaningsrantor

SBABSs prognos for bolanerantor med olika I6ptid Bankernas bolanemarginal, varden per manad
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Arbetsmarknaden forsvagas under hdsten och ger negativ tillvaxt
nasta ar

Sysselsattning och arbetsloshet, 15-74 ar
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Kéalla: SCB och Evidens
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Hoga priser pressar hushallen, vilket ger fallande realinkomst

Real disponibel inkomst, procent

Prognos-

Institut vecka 2022 2023 2024 2025
Konjunkturinstitutet 51 -0,3 -2,3 2,1 3,6
SEB 46 -0,1 -2,9 0,6 3,3

Kéalla: SCB och Evidens
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Fallande befolkningstillvaxt i Gavleregionen pa grund av minskat
flyttnetto men under senare tid &ven pa grund av negativt fodelsenetto
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Kéalla: SCB och Evidens
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Framfdrallt utrikes flyttnetto som driver befolkningstillvaxten, inrikes flyttnetto

pendlar kring noll. Minskade fodelsetal (precis som i dvriga landet)

Fodda och ddda i Gavleregionen, glidande medelvarde
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Kéalla: SCB och Evidens
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Stor skillnad 1 befolkningstillvaxt mellan kommunerna i regionen. Gavle vaxer
medan omlandet krymper i samtliga kommuner senaste tva kvartalen

Befolkningsutveckling i kommuner, arstakt i procent
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Kéalla: SCB och Evidens
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| Gavle kommun vaxer befolkningen det senaste aret pa grund av
positivt flyttnetto, bade inrikes och utrikes — fodelsenettot ar noll

Inrikes och utrikes flyttnetto i Gavle kommun, glidande
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Fortsatt kraftigt fall av antal paborjade bostader i riket — géller alla
upplatelseformer

Paborjade bostader i hela landet, Paborjade bostader per upplatelseform Paborjade bostader per upplatelseform
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Kéalla: SCB och Evidens
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| Gavle pabdrjades 200-300 bostader per ar under de senaste tva
aren

Antal paborjade lagenheter, Gavle kommun
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Kéalla: SCB och Evidens
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Omsaéttning av nyproduktion i riket uppvisar tendens till utplaning
pa lag niva (omkring 400 salda per manad)

Omsattning nyproducerade bostadsratter per manad,
Sverige
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Utbudet av nyproduktion har legat omkring 50 bostader det
senaste aret, utbudet av successionsbostader dkar kraftigt

Utbud bostadsratter

Omesaéttning nyproducerade bostadsréatter
Géavle kommun
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Innehall

Konjunkturlaget
— Prognoser for bostadspriser
Scenarier for byggrattsvarde

Marknadsdjup
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5 variabler forklarar forandring i pris for bostadsratter i1 Gavle

1

2)

3)
4)

5)

Hushallens
finansiella netto

Lonesumma i lokal
arbetsmarknad

Styrranta

Bostadsbyggande
(antal fardigstallda
bostéder i
kommunen)

Kreditrestriktioner,
dummy 2017Q4

~— Pris for BR

2010 K1
2010 K3
2011 K1
2011 K3
2012 K1
2012 K3
2013 K1
2013 K3
2014 K1
2014 K3
2015 K1
2015 K3
2016 K1
2016 K3
2017 K1
2017 K3
2018 K1
2018 K3
2019 K1
2019 K3
2020 K1
2020 K3
2021 K1
2021 K3
2022 K1

Faktiskt och skattat* bostadsrattspris i Gavle

Skattat pris

m

aktiskt pris

2022 K3
2023 K1
2023 K3

*Skattningen visas "one-step-ahead”, dvs ndstkommande kvartal, vilket ar ett sétt att visa modellens férmaga att prediktera riktning och storlek pa féréndring.
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Lonesumman antas vanda upp langsamt men &r i huvudscenariot
inte tillbaka pa tidigare toppniva i slutet av 2026

Forandring av total IoGnesumma, sasongsrensad, arstakt, Lénesumma i Gavleregionen, sasongsrensad, fasta priser
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Styrrantan antas ha toppat och sanks efter sommaren 2024,
finansiellt netto svagt under inledningen av 2024

Riksbankens styrranta

Procent

2006 K4
2007 K3
2008 K2
2009 K1
2009 K4
2010 K3
2011 K2
2012 K1
2012 K4
2013 K3
2014 K2
2015 K1
2015 K4
2016 K3
2017 K2
2018 K1
2018 K4
2019 K3
2020 K2
2021 K1
2021 K4
2022 K3
2023 K2
2024 K1
2024 K4
2025 K3
2026 K2

Styrréanta e Huvudscenario (SEB)

= Optimistiskt scenario == Pessimistiskt scenario

Kéalla: SCB, Riksbanken, SEB
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Hushallens finansiella netto, fasta priser

2006 K4
2007 K4
2008 K4
2009 K4
2010 K4
2011 K4
2012 K4
2013 K4
2014 K4
2015 K4
2016 K4
2017 K4
2018 K4
2019 K4
2020 K4
2021 K4
2022 K4
2023 K4
2024 K4
2025 K4

Finansiellt netto Huvudscenario

e Optimistiskt scenario == Pessimistiskt scenario

Evidens 2023-12-22 | Gavle kommun



Enligt huvudscenariot kommer bostadsrattspriserna att stiga med

8 procent per ar under prognosperioden

Bostadsrattspriser i Gavle kommun, fasta priser 2023K3
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Priserna har bottnat, nu vantar en kort period av rorelse i sidled
innan aterhamtningen inleds forsiktigt under 2024

Bostadsréattspriser i Gavle kommun, fasta priser 2023K3
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m Fardigstallda flerbostadshus
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Materialkostnaderna har planat ut men byggherrekostnaderna
Okar snabbt, vilket drivs av stigande finansieringskostnader

Byggherrekostnader Byggkostnadsindex (BKI) for bostader exkl. [6neglidning och
moms, 2015=100 efter kostnadsslag och manad
Byggherre-
200 kostnader
Material Ovrigt

180
g 160 Material
0 2~ " Totalt BKI
o
—
x
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2 120
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Kéalla: SCB och Evidens
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Forsiktigt stigande byggkostnader under prognosperioden

BKI
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Faktiskt och skattat Byggnadskostnadsindex (BKI) 2011K1-2023K3 och

prognos 2023K3-2026K3. Fasta priser
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Faktiskt BKI == === Skattat BKI Huvudscenario Hog Lag

Evidens modellskattning av utfallet av framtida
byggkostnader (méatt som BKI) bygger pa antaganden kring;

- insatsvaror (och sarskilt energiintensiva sadana)
« utvecklingen pa bostadsmarknaden framéver
* Konjunkturutvecklingen (métt som bérsutvecklingen)

Modellen forklarar utvecklingen i byggkostnaderna val.
Prognosen visar svagt fallande byggkostnader i fasta priser.
Med den inflation vi ser idag innebar det mest troligt att
priserna ror sig sidledes i [6pande termer. Prognosen for
detta kvartal ligger i linje med foregaende kvartals prognos.

Att BKI inte faller ligger ocksa i linje med utvecklingen sedan
1950. Sedan 1950 har utvecklingen i BKI varit negativ (pa
arsbasis) endast vid ett tillfalle, inledningen av 1950-talet

Procent per ar

Scenario 2023K3-2026K3
Huvudscenario 1,1%
Hoégscenario 1,4%
Lagscenario 0,6%
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Innehall

Konjunkturlaget

Prognoser for bostadspriser

— Observerade 6verlatelserna pa successionsmarknaden
- Bedomt nyproduktionspris
- Bedotmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Betalningsvilja for nyproducerade bostader

Det finns tva huvudsakliga tillvagagangssatt for att berakna hushallens betalningsvilja for nyproducerade bostadsrétter, hyresréatter och dganderatter:

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

matematisk teknik for att med dessa priser som underlag
skatta hushallens betalningsvilja for nyproducerade
bostadsratter och hyresratter samt aganderatter.

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

Betalningsviljan &r ungefar densamma for bostadsratter som for hyresratter enligt brukarkostnadsteorin. Detta har Evidens visat i ett flertal undersékningar. Mer
kring detta senare.

Data for samtliga prisobservationer kommer ifran Méaklarstatistik dar observerade transaktioner ar gjorda under de senaste aren och forsaljningspriser ar
justerade till dagens datum enligt prisutvecklingen for omradet.
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Betalningsviljan beror &ven pa lagenhetens alder, storlek och
yteffektivitet

* Nyproduktionsfaktorn

- Forutom att betalningsviljan 6kar genom tillférsel av extra bostadskvaliteter finns det en betydande
betalningsvilja for sjalva nyproduktionsfaktorn. Med nyproduktionsfaktor menas att den som flyttar in
far en nyproducerad lagenhet och utéver det har mojligheten att fa gora tillval. Betalningsviljan for
nyproduktion &r i genomsnitt cirka 3 000 kr/kvm.

» Lagenhetsstorlek

- Betalningsviljan skiljer sig nagot beroende pa storlek (kvm). Generellt galler att betalningsviljan per
kvm &r nagot hégre for sma lagenheter jamfort med genomsnittslagenheten. P& samma sétt ar
betalningsviljan per kvm nagot lagre for stora lagenheter.

* Funktionalitet

- Betalningsviljan for en nyproducerad lagenhet bestdms inte enbart av boytan utan ar en kombination
av storlek (kvm boyta) och funktion (antal rum). Genom att tillféra en lagenhet ytterligare ett rum givet
samma antal kvadrater dkar betalningsviljan. Evidens analyser visar att yteffektiva bostader 6kar
betalningsviljan med 7-12 procent per kvm.

Gréanser for bedémning av grad av yteffektivitet for

Paverkan pa betalningsvilja, tidigare lagenheter
analyser
1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK
Yteffektiv +10 % <30 <50 <72 <90
Normalt yteffektiv 0% 30-40 50 - 76 72 -99 90 - 110
Ej yteffektiv -10 % > 40 > 76 >99 > 110

Evidens 2023-12-22 | Gavle kommun


https://www.pexels.com/photo/black-handled-key-on-key-hole-101808/

Betalningsvilja for hyresratter kan héarledas fran

pris for bostadsratter (brukarkostnadsteori*) S | o

hyresséttning i
nyproduktionen i
mindre och medel-
stora kommuner

E’ dgpporffrén Evidens

Bostadsratt

Hushallens avkastningskrav =
hushallens rantekostnad fér lanat och
eget kapital + prisforvantningar

*Se exempelvis:

+ Donner Englund och Persson (2017), Distributional . -
Effects of Deregulating the Stockholm Rental Slutsatsen fré.l.n studierna av skattade fria hyror, kalkylerat
h . o 2 hyresbehov for nyproduktion samt observerade
Housing Market. Finanspolitiska radet, duktionsh Ar att fria h har lit ffekt pa
underlagsrapport 2017/1. Stockholm. nyprodu !ons _yror ar ? ria nyror har liten efiext p
. Rambsll (2018) SCENARIOANALYS. nyproduktionsvillkoren i de studerade kommunerna. Eller
Marknadshyror for hyreslagenheter i Stockholms enklare uttryckt: hyresintékterna blir i praktiken inte hogre i
lan, Hyresgastféreningen urvalet av kommuner &n de nuvarande
nyproduktionshyrorna. | ett relativt stort antal kommuner ar
hushéllens betalningsvilja fér nyproduktion lagre &n bade
beraknade nyproduktionshyror och den fria hyresnivan. |
dessa kommuner &r det svart att nyproducera bostader
) ) o ) oavsett hyressattningsprincip.
https://evidensgruppen.se/wp-content/uploads/2022/01/fri-hyressattning-i-nyproduktion.pdf
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Hushallens avkastningskrav beraknas ligga mellan 3 till ca 6
procent beroende pa prisniva

. ] o . «  For att kunna beréakna jamviktshyra maste forst boendekostnaden i
Hushallens avkastningskrav i olika prismiljcer bostadsratt beraknas. Férutom kostnader i form av drift och underh&ll mm,
7 0% bestar boendekos_tnaden o_cksé av en kapi_talkostn_ad som utgors av
’ bostadsrattens pris multiplicerat med en diskonteringsranta.
Diskonteringsrantan, eller hushéllens avkastningskrav, innehaller implicit
6.0% summan av hu_shéllens réntekostnader for Iér_lat kapital, alte_rnativ_-
’ kostnaden for insatt eget kapital och forvantningar om framtida pris-
utveckling. Avkastningskraven kommer darfor att variera mellan olika
5.0% geografiska miljoer beroende pa hushéllens varderingar och férvantningar
’ om den lokala bostadsmarknadens framtida styrka. Med kunskap om
hushallens avkastningskrav kan sammanfattningsvis den fria hyran
4.0% berdknas.

» Evidens har genomfort en studie for att analysera hushallens
avkastningskrav pa ett antal utvalda marknaden. Grafen till vanster visar
3,0% hur avkastningskrav ser ut for olika priser (kr/kvm).

* Sambandet avkastningskrav / betalningsvilja ar negativt. Det betyder att
2.0% avkastningskravet minskar nér pris (kr/kvm) okar. Dessutom &r
sambandet inte linjért.

Avkastningskrav (procent)

» Eftersom det finns olika prisbilder — och darfor olika betalningsviljor — i de

1.0% olika delarna av Gavle kommun tas fram ett avkastningskrav for varje
omrade baserat pa (nyproduktions)prisbilden i omradet.
0,0% » Det forsta steget for att bedéma ett nyproduktionspris for bostaderna ar att
0 20000 40000 60000 80000 100000 studera alla observerade Gverlatelserna pa successionsmarknaden under

Pris (kr/kvm) de senaste aren i projektomradenas narmiljo.
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Genomsnittlig betalningsvilja (kr/kvm) for bostadsratter vid en normerad
avgift om 850 kr/kvm/ar och ett avkastningskrav om 4,3% per DeSO*

Pris kr/lkvm vid normerad avgift per DeSO

*DeSO = Demografiskt statistikomrade, geografisk indelning gjord av SCB
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Kalla: Méaklarstatistik och Evidens
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Genomsnittlig betalningsvilja for hyresratter (kr/kvm/ar) per DeSO
baserad pa betalningsvilja fér bostadsratter

Boendeutgift kr/kvm/ar per DeSO
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Kalla: Méaklarstatistik och Evidens
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Genomsnittlig betalningsvilja (kr/kvm) for aganderéatter per DeSO-
omrade i Gavle kommun

Pris (kr/kvm)

13925 43 104
Kalla: Méaklarstatistik och Evidens
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Innehall

Konjunkturlaget

Prognoser for bostadspriser

o Gavlehov

o Nyhamn och Gavle strand

o Norra Brynas

o Smahusomraden: Norrlandet, Forsbacka, Furuvik och Valbo
-~ Beddmt nyproduktionspris
- Beddmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Berakning av betalningsvilja for samtliga

upplatelseformer for sju omraden

Gavlehov

Nyhamn +

Eeavle strand etapp 3

Norra Brynas

Norrlandet
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Innehall

Konjunkturlaget
Prognoser for bostadspriser

— Scenarier for byggrattsvarde

- Observerade Overlatelserna pa successionsmarknaden
o Gavlehov

o Nyhamn och Gavle strand

o Norra Brynas

o Smahusomraden: Norrlandet, Forsbacka, Furuvik och Valbo
-~ Beddmt nyproduktionspris
- Beddmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Gavlehov — forsaljningar av bostadsratter | den absoluta narmiljon

Sarrahojuen

O/

2

Vallz

Pris Avaift Pris kr/lkvm, Totalpris, Boende-
RoK Kvm Byggar idag kr/kvgm/ér avgift 850 avgift 850 utgift Antal
kr/kvm krikvm/ar — kr/kvm/ar  (kr/kvm/ar)
2 55 2021 24 946 736 22 292 1226 057 1809 3
3 72 2021 21907 759 19 787 1424 629 1701 1
4 85 2021 21456 759 19 335 1643 487 1681 1
Medel 64 2021 23345 747 20951 1349 257 1751 5

| berakningarna anvands ett avkastningskrav om 4,6%.

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris kr/kvm idag vid normerad avgift

Underlag for forsaljningar av bostadsratter pa successionsmarknaden

i Gavlehov ar mycket tunt.

Darfor studeras férsaljningar i ett nyproduktionsprojekt i Gavlehov
harnast, samt observationer i omliggande omraden.
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BRF Bloklok Travbanan

Pris Avaift Pris kr/kvm, Totalpris,
RoK Kvm idag kr/kvgm/ér avgift 850 avgift 850 Antal

kr/kvm kr/kvm/ar kr/kvm/ar

1 31 28 468 691 23925 882 500 8

2 55 27 045 690 22 474 1487 492 32

3 72 25537 690 20 965 1838 638 24

4 85 25 236 690 20 664 2145018 4

Medel 60 26 605 690 22 037 1571061 68

Séljtakt
100 E—

T
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T T
Juli Oktober

T T
2021 April

T T T
Juli Oktober 2022

Mirum M2rum MW3rum W4rum [ Totalt

T
Apri

T T
Juli Oktober

T 1
2023

Blokloks nybyggnadsprojekt Brf Boklok Travbanan séljstartades i slutet av
februari 2020. Projektet var slutsalt i februari 2023.

Bostaderna ar 1-4 RoK med en boarea mellan 31 och 85 kvadratmeter.
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Gavlehov — forséljningar av bostadsratter i Stigslund

Satrahojuen

O
©)

° &

Valla

Pris Avaift Pris kr/lkvm, Totalpris, Boende-
RoK Kvm Byggar idag kr/kvgm/ér avgift 850 avgift 850 utgift Antal
kr/kvm krikvm/ar — kr/kvm/ar  (kr/kvm/ar)
1 41 1959 23081 631 18 312 743 737 1692 19
2 58 1959 23539 602 18 153 1 050 399 1685 25
3 70 1960 21928 591 16 290 1147 304 1599 33
4 87 1961 22616 681 18 950 1653 400 1722 4
Medel 60 1959 22636 607 17 350 1047 724 1648 81

| berdkningarna anvands ett avkastningskrav om 4,6%.

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris kr/kvm idag vid normerad avgift

Stigslund gransar till Gavlehov och har bland annat bebyggelse fran
slutet av 1950-talet och bdrjan av 1960-talet.

Bland overlatelserna ar det framst ettor, tvdor och treor, underlaget for
fyror &ar tunt.

Evidens beddmer att de observerade éverlatelserna i Stigslund &r
relevanta for betalningsvilja i Gavlehov.

Samband pris kr/lkvm (vid normerad avgift) och boarea (kvm)
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Gavlehov — forséljningar av bostadsratter | Satra

Vall:

. _Pris Avgift Pris I_(r/kvm, Totglpris, Boen_de-
RoK Kvm Byggar idag Kr/kvm/ar avgift 8500 avgift 8500 utglfto Antal
kr/kvm kr/kvm/ar  kr/kvm/ar (kr/kvm/ar)

1 44 1967 14136 638 10 284 456 059 1416 13
2 62 1967 14781 579 9 856 612 071 1392 20
3 81 1968 14376 560 9109 739 443 1351 25
4 98 1968 13942 559 8 651 843 516 1326 8
5 98 1969 16 287 450 9021 879 519 1346

Medel 71 1967 14421 572 9371 660 954 1365 67

| berékningarna anvands ett avkastningskrav om 5,5%.
Kalla: Maklarstatistik och Evidens

Pris kr/kvm idag vid normerad avgift

Gavlehov ligger néra Satra, dar det finns mycket miljonprograms-
bebyggelse. Ocksa har tunt underlag for Iagenheter storre dn 3 RoK.

Relativt 1&g betalningsvilja for bostadsratter i Satra. Evidens bedémer
att Satra inte ar relevant for betalningsvilja i Gavlehov.

Samband pris kr/lkvm (vid normerad avgift) och boarea (kvm)
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Gavlehov — snittpris pa cirka 30 000 kr/kvm i relevant narmiljo

Sairahdge,

Norgyy
',

s
&

Hamnleden

Hiy,
=
e,
SVige,

Bjrk

oo
Hamnie®

o Pris idag Totalpris
Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 105 1958 29 403 2989 156 19
Kedjehus 119 1960 33505 3914 060 3
Parhus 110 1962 25833 2841640 1
Medel 107 1959 29783 3103382 23

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

« | Kéallbacken, som ligger nara Gavlehov, finns det smahus fran slutet av
50-talet och bérjan av 60-talet.

« Bland 6verlatelserna ar det framst friliggande villor.

+ Evidens beddmer att prisobservationerna i Kallbacken ar relevanta for
betalningsvilja i Gavlehov.

Samband kr/kvm och boarea

Friliggande villa Kedjehus Parhus
40 000 1
9 ~
® @
30 000 o ® ».
E ( N Q.
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= ® |
g 20000 LX)
=
o
o
10 000
k=-170 k=-125 k=0
R2=0,53 R2=0,96 R2=0,00
0
0 50 100 1500 50 100 1500 50 100 150
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Gavlehov — lagre prisniva i Satra

« Manga smahus fran miljonprogrammet i Satra, framst friliggande villor

och radhus.
Samband kr/kvm och boarea
Friliggande villa Kedjehus Radhus
@ @@ °
Hamnleden N\,
N, @0
30 000 N\
Pris ida Totalpris E i.
Hustyp Kvm Byggar 9 P Antal z L L '
kr/kvm kr E . L
< 20 000 0‘ o ~e.00 BN -
Friliggande villa 140 1973 22 879 3078282 44 B N [ A
0 “ at
Kedjehus 147 1973 18 158 2 661 055 6 a \9\
10 000 N *
Radhus 104 1971 19117 1991 788 16
k=-115 k=-35 k=+15
Medel 132 1972 21538 2 776 960 66 R2=0,48 ‘ R2=0,34 R2 = 0,00
0 SR B B
0 100 200 0 100 200 0 100 200
Boarea, kvm Boarea, kvm Boarea, kvm

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens
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Innehall

Konjunkturlaget
Prognoser for bostadspriser

— Scenarier for byggrattsvarde

- Observerade Overlatelserna pa successionsmarknaden
o Gavlehov

o Nyhamn och Gavle strand

o Norra Brynas

o Smahusomraden: Norrlandet, Forsbacka, Furuvik och Valbo
-~ Beddmt nyproduktionspris
- Beddmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Nyhamn och Gavle strand etapp 3 — forsaljningar av bostadsréatter

| den absoluta

Hamnleden

\astra vagen

yed

o g,c\\o“

narmiljon

vem
ANsgatan

Pris Avaift Pris kr/lkvm, Totalpris, Boende-
RoK Kvm Byggar idag kr/kvgm/ér avgift 850 avgift 850 utgift Antal
kr/kvm krikvm/ar — kr/kvm/ar  (kr/kvm/ar)
2 52 2018 33059 784 31515 1638 464 2 205 28
3 82 2017 29160 708 25 861 2127 338 1962 27
4 103 2010 27106 723 24 147 2476971 1888 10
5 126 2015 29722 647 24 991 3136 401 1925 2
Medel 74 2017 29909 730 27 124 2 005 338 2 016 67

| berékningarna anvands ett avkastningskrav om 4,3%.

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris kr/lkvm idag vid normerad avgift

Relativt nya bostadsratter i narheten av Nyhamn och Gavle strand
etapp 3.

Inga observationer for ettor i omradet.
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Samband pris kr/kvm (vid normerad avgift) och boarea (kvm)
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Nyhamn och Gavle strand etapp 3 — forsaljningar av dganderéatter
| den absoluta narmiljon

v @
W
Vastra vagen
SU'”""’an,
09\*”‘“2\‘
o Pris idag Totalpris
Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 125 2009 44748 5529 763 3
Radhus 142 2008 41 405 5872 485 8
Medel 137 2008 42 317 5579 015 11

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris idag kr/kvm

Relativt f& smahus i narheten av Nyhamn och Gavle strand etapp 3 och
darfor fa observerade odverlatelser pa successionsmarknaden, sarskilt
for friliggande villor.
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Innehall

Konjunkturlaget
Prognoser for bostadspriser

— Scenarier for byggrattsvarde

- Observerade Overlatelserna pa successionsmarknaden
o Gavlehov

o Nyhamn och Gavle strand

o Norra Brynas

o Smahusomraden: Norrlandet, Forsbacka, Furuvik och Valbo
-~ Beddmt nyproduktionspris
- Beddmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Norra Brynas — forsaljningar av bostadsratter i narmiljon

Retar@®”

w\\@‘“’\aﬁ

Gasklockornas
industriomrad

Riggarg, 5

of
oﬁ\Q}V\{z}(B
vat
Hill Gar % e O\N\\ﬁ\;
f%\ Kasemga\an h%\e‘@ :
Pris Avaift Pris kr/lkvm, Totalpris, Boende-
RoK Kvm Byggéar idag gt avgift 850 avgift 850 utgift Antal
kr/kvm/ar o ° 2
kr/kvm kr/kvm/ar  kr/kvm/ar (kr/kvm/ar)
1 27 1983 23581 850 23576 636 556 1935 1
2 64 1982 16338 823 15 753 1013570 1575 19
3 69 1983 26 700 738 24 256 1673678 1966 1
Medel 63 1982 17029 819 16 358 1027 051 1602 21

| berdkningarna anvands ett avkastningskrav om 4,6%.

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris kr/kvm idag vid normerad avgift

Dessa observerade tverlatelser ligger relativt centrala i Gavle men
har ingen sjoutsikt. Betalningsviljan for dessa observationer antas
darfor reflektera genomsnittliga priser i Norra Brynas och anses
darfor vara relevanta for betalningsvilja i Norra Brynas.

Samband pris kr/kvm (vid normerad avgift) och boarea (kvm)

1 rok 2 rok 3rok
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Norra Brynas — forsaljningar av bostadsratter 1 narmiljon med
byggar pa 70-talet

&

Vastra vagen
S
AR A%‘ UDD)a
@ @% "dsgatan
B
Pris Avaift Pris kr/lkvm, Totalpris, Boende-
RoK Kvm Byggar idag kr/kvgm/ér avgift 850 avgift 850 utgift Antal
kr/kvm krikvm/ar — kr/kvm/ar  (kr/kvm/ar)
1 42 1964 20601 651 16 539 699 484 1660 17
2 62 1976 18727 574 13 086 812 310 1491 26
3 77 1971 18704 550 12 589 967 087 1467 22
4 117 1968 16 550 574 10 925 1272724 1385 4
Medel 65 1973 18792 577 13 227 860 552 1498 69

| berdkningarna anvands ett avkastningskrav om 4,9%.

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

* Miljonprogramsbebyggelse i Norra Brynas. Tunt underlag fér
lagenheter storre @n 3 RoK.
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Pris kr/kvm idag vid normerad avgift
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Samband pris kr/kvm (vid normerad avgift) och boarea (kvm)
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Norra Brynas — forsaljningar av aganderatter i narmiljon

éjﬁ
??u UDD/ands Gatan
o Pris idag Totalpris
Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 127 1942 27 015 3144178 11
Kedjehus 121 1956 24 967 3000 743 4
Medel 125 1944 26 469 3105929 15

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Det finns relativt f& smahus som ligger i eller gransar till Norra Brynés,
sa darfor relativt fa observerade Overlatelser p& successions-
marknaden, sarskilt for kedjehus.
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Innehall

Konjunkturlaget
Prognoser for bostadspriser

— Scenarier for byggrattsvarde
- Observerade 6verlatelserna pa successionsmarknaden
o Gavlehov

o Nyhamn och Gavle strand
o Norra Brynas
o Smahusomraden: Norrlandet, Forsbacka, Furuvik och Valbo

- Beddmt nyproduktionspris
- Beddmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Norrlandet — moderna produkter omsatts pa

andrahandsmarknaden

Pris idag

Totalpris

Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 165 2019 34 087 5530 736 10
Kedjehus 93 2022 41 626 3871250 2
Medel 153 2020 35 343 5254 155 12

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Relativt nybyggda smahus i Norrlandet.

Relativt f& observerade overlatelser pa successionsmarknaden.

Framst friliggande villor i Norrlandet.

Pris idag kr/kvm
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Forsbacka — stor spridning i prisniva

e,

Vassviks,, .

Ehs;mmq.ur;m

®
Mariagata,  @®

uabensdioneS

Pris idag

Totalpris

Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 128 1981 18 468 2333 860 20
Kedjehus 139 1974 10 852 1513313 3
Medel 131 1981 17 384 2249 227 22

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris idag kr/kvm

Relativt f& observerade tverlatelser pa successionsmarknaden i

Forsbacka.

Framst friliggande villor i Forsbacka.
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Furuvik — endast villaforsaljningar

a0
gsV ager

godra KU
Giivsg,,
o Pris idag Totalpris
Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 126 1943 23186 2862784 12
Medel 126 1943 23186 2862784 12

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Pris idag kr/kvm

Fa observerade éverlatelser pa successionsmarknaden i Furuvik och

endast observationer for friliggande villor.

Samband kr/kvm och boarea

Friliggande villa

® o
30000
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10 000
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Valbo — vastra delen

Hoglorsg,
en,

Hamnlede®™

o Pris idag Totalpris
Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal
Friliggande villa 142 1984 22 618 3179678 16
Kedjehus 145 1983 23103 3350 000 1
Medel 142 1983 22 646 3189 697 17

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens

Tunt underlag for kedjehus pa utkanten av Valbo langst ifrdn Gavles

innerstad.
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Pris idag kr/kvm

10 000
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Valbo — dstra delen

+ Hogre betalningsvilja for lagenheter i Valbo som ligger narmast till
Gavles innerstad. For att rakna ut betalningsvilja for smahus i Valbo
anvands darfor ett genomsnittspris baserat pa dessa éverlatelser och
de pa forra sidan.

uunm,‘,,w -
e,

« Framst friliggande villor bland de observerade 6verlatelserna pa
successionsmarknaden, sarskilt tunt underlag foér parhus.

Samband kr/kvm och boarea

Friliggande villa Kedjehus Parhus Radhus

40000 | F
. Pris idag Totalpris c AN
Hustyp Kvm Byggar Kr/kvm Kr Antal 2 30000 N /
£ N é
Friliggande villa 116 1963 30613 3427 941 35 g e ® Re—
Kedjehus 144 1975 21948 3141349 £ 20000 ’ . !
Parhus 111 1976 24 279 2710880 2 0 000 :
Radhus 112 1976 22 546 2529 697 19 Ko s ko ke
Medel 119 1975 26 860 3103 632 65 0 . .

0 100 200 0 100 200 0 100 200 0 100 200
Boarea, kvm Boarea, kvm Boarea, kvm Boarea, kvm

Kalla: Méaklarstatistik och Evidens
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Innehall

Konjunkturlaget
Prognoser for bostadspriser

— Scenarier for byggrattsvarde

- Observerade Overlatelserna pa successionsmarknaden
- Bedomt nyproduktionspris

- Bedotmt byggrattsvarde

Marknadsdjup
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Bedomt nyproduktionspris for bostadsratter

Beraknat pris kr/kvm for en BR pa 60 kvm med avgift pa 850 kr/kvm/ar  Gavlehov G’tab\//rI]earsnt?aﬁd B’\:%?S
Betalningsvilja successionsmarknaden i utvecklingsomradets narmiljo 17 707 30 555 18 057
Nyproduktionsfaktor/forst in-effekt 3000 3 000 3000
Modern produkt 6 000 - 6 000
Beraknat pris for nyproduktion 2023, kr/kvm 26 707 33555 27 057
Beraknat pris for nyproduktion 2023, totalpris 1602 420 2013 300 1623 420

Evidens 2023-12-22 | Gavle kommun



Tidigare analyser har visat att hushallen ar villiga att betala ungefar 10 procent

mer for en hallbar stadsdel

Betalningsviljan kan ocksa 6ka med cirka 10 procent pa Naringen
om stadsdelen utvecklas till en av Europas mest hallbara

Betalningsvilja hallbar stadsdel

< 15%

%
25000 30 000 35 000 40000 45000 50 000 55 000 60 000
Kr/kvm

—2RoK 2 RoK Hallbar stadsdel ~———3RoK  ====--3 RoK Hallbar stadsdel 4 RoK 4 RoK Hallbar stadsdel

Evidens 2021-11-01 | GAVLE

» Evidens genomférde under 2021 en
enkatundersokning riktad till boende i Gavle.
Syftet med analysen var att understka
effekterna av att utveckla en mer hallbar
stadsdel.

« Resultatet visade att hushallen var villiga att
betala ungefar 10 procent mer jamfért med
en konventionell stadsdel.

» Det innebar att det kan finnas en uppsida om
cirka 10 procent i de beraknade prisnivaer pa
foregaende sida om stadsutveckling sker
med ett starkt hallbarhetsperspektiv.

Evidens 2023-12-22 | Gavle kommun



Bedomd nyproduktionshyra

Betalningsvilja for hyresratter berdknas
har fran pris for bostadsratter enligt
brukarkostnads-teorin vilket kortfattat

. o e o Nyhamn & Norra . N .

Beraknad hyra kr/kvm/ar fér en HR pa 45 kvm Gavlehov . = irand Brynés r.edogjorts for t|(_1||gare i rapporten. Se
aven exempelvis https://www.boverket.

Betalningsvilja successionsmarknaden i utvecklingsomradets narmiljo 1815 2 240 1891 se/globalassets/publikationer/dokument

Nyproduktionsfaktor/forst in-effekt 100 100 100 /2019/kostnaden-for-att-bo.pdf.

Modem produkt 200 . 200 Mest troligt kommer hyra pa dessa

Beréknad hyra fér nyproduktion 2023, kr/kvm/ar 2115 2 340 2191 nivaer innebara stora svarigheter for
bostadsutvecklarna att fa ihop sina

Normhyra 1760 1947 1822

kalkyler, kostnaderna overstiger helt
enkelt intdkterna. Marknadsdjups-
berakningar med dessa hyresnivaer
som ingaende antagande riskerar
saledes att bli missvisande, det kommer
finnas en efterfragan men inget utbud.

Vidare i rapporten kommer darfor &ven
en normhyra pa 2 225 kr/lkvm anvéandas
for berékningar av byggrattsvarde och
marknadsdjup.
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Beddmt nyproduktionspris for Aganderatter (smahus)

Berdknat pris kr/kvm for AR (sméhus) p& 120 kvm Gavlehov l\_l_yhamn & Norra Brynas Norrlandet Forsbacka Furuvik Valbo
Gavle strand

Betalningsvilja successionsmarknaden | 26 853 45 473 28 296 40 162 19 076 23372 27 517
utvecklingsomradets narmiljé

Nyproduktionsfaktor/férst in-effekt 3000 3000 3000 3000 3000 3000 3000
Modern produkt 6 000 - 6 000 - 6 000 6 000 6 000
Beraknat pris for nyproduktion 2023, kr/kvm 35 853 48 473 37 296 43 162 28 076 32372 36 517
Beraknat pris for nyproduktion 2023, totalpris 4 302 360 5816 760 4 475 520 5179 440 3369120 3884 640 4382 040
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Innehall

Konjunkturlaget

Prognoser for bostadspriser

- Observerade Overlatelserna pa successionsmarknaden
- Beddmt nyproduktionspris

Marknadsdjup
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Exempelkalkyl, Nyhamn & Gavle strand

Bostadsratt Hyresrétt De oversiktigliga kalkylerna éver fundamentala byggrattsvarden* gérs
Ljus BTA 1 Ljus BTA 1 som prognoser for ett antal ar. For att kunna prognostisera
Yteffektivitet 80% Yteffektivitet 80% byggrattsvarden (se nasta sida) anvands prognoser éver priser och
BOA 0,8 LOA 0,8 rantor. Se tidigare avsnitt i rapporten. Aven antagande om
ranteutveckling kravs for att kunna prognostisera framtida
Intakt {Hyra Kr/kvm/ar BOA 2340}  byggréttsvarden. Antagande och prognoser om pris, kostnader och
{Kr/kvm BOA 33555 | DoUhkostnad Kr/kvm/ar ranta paverkar de i kalkylen inringade (i rétt) delarna.
Lan Kr/lkvm BOA 12 000 BOA 400 . o . .
. 45 565 Vakans (%) 0,00% Prognf)ser.r?a kom_mer aven paverka} utfal'llet nar Qet galler )
N 36 444 Driftnetto Kr/kvm/ar BOA 1940 byggrattsvarden fpr hyresratten. Igtallet fér en prisprognos goérs en
Driftnetto Kr/kvm/ar BTA 1552 prognos for framtida hyresutveckling. Antagande om ranteutveckling
{Avkastningskrav i5005 7 ar densamma oavsett upplatelseform men ranteutvecklingen kommer
Varde Kr/kvm BTA 34489 for hyresratten ocksa ha en paverkan pa direktavkastningskravet,
fallande rantor innebéar allt annat lika fallande direktavkastningskrav.
Kostnader
. Kostnader . . .
iByggkostnad Kr/kvm BTA 25 659 | (Byaakosinad Kikvm BTA seesg;  Beraknade byggrattsvarden ar exklusive eventuella bidrag till
’Moms 25% 6415 . ‘Moms oo ans * exploateringskostnader. Det innebar att om kommunen kraver ett
iFinansiering 6% 1924 (Fimansiann o Toon] exploateringsbidrag pa exempelvis 2 000 kr/lkvm BTA maste beraknat
Risk/ byggherrekostnad 15% 5100 i byggrattsvarde i denna kalkyl minst uppga till 2 000 kr/kvm/BTA for att
Totalt Kr/kvm BOA 48 873 Risk/byggherrekostnad  15% 5 100 kalkylen ska ge ett positivt utfall for byggherren.
Totalt Kr/kvm BTA 39 098 Totalt Kr/kvm BOA 48 873
Totalt Kr/kvm BTA 39 098

*Berakningarna ar fundamentala, det vill séga med tillganglig
Byggrattsvarde Kr/kvm BTA -2 654 i i 3 3 3 3 Arfd
Byqaréttsvirde Krikvm BTA 4609 mformauon skattade varden. Berakngde byggrattsvarden kanodarfor
sagas vara fundamentala byggréttsvarden, som kan avvika fran
observerade markforsaljningar, som bland annat paverkas av
forvantningar, enskilda aktorers incitament och beslutskriterier.
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Utmanande att i nartid fa ihop kalkylen for bostadsratten

Kr/kvm BTA
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Vardering byggratt innan avdrag fér exploateringskostnad, bostadsratter

II I I ® Huvudscenario
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B Pessimistiskt scenario
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for bostadspriser for

en beskrivning av
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Gavlehov Norra Brynas Nyhamn & Gavle strand
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Negativa byggrattsvarden for hyresratten

Vardering byggratt innan avdrag for exploateringskostnad normhyra enligt beraknad hyresniva (se sid 64), hyresratter
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-6 000 .
Se kapitlet prognoser

o

Kr/kvm BTA

for bostadspriser for
-8 000 en beskrivning av
skillnaderna mellan

de olika scenarierna.
-10 000

2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026

Gavlehov Norra Brynas Nyhamn & Géavle strand
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Kommer krévas hogre normhyra for att na positiva byggrattsvarden

Vardering byggrétt innan avdrag for exploateringskostnad, normhyra 2 225 kr/kvm/ar Pé sida 64 diskuteras effekterna av olika
normhyresnivaer. Kalkylerna visar att det
10 000 minst kommer att kravas en normhyresniva
pa 2 225 kr/kvm for att fa positiva byggratts-
9 000 varden, se graf till vanster. | marknadsdjups-

berékningarna blir huvudscenariot saledes en

8 000 hyresnivd som baseras pa denna normhyra.

7 000 Hyresnivaer vid normhyra pa 2 225 kr/kvm/ar

6 000 Faktisk

manads- Hyra
5 000 Antal rum Lgh yta hyra kr/kvm/ar
1 35 8 141 2791
4 000
45 10 029 2674
3 000
65 12 861 2374
2000 80 15221 2283
1 000
I I I = Huvudscenario

m Optimistiskt scenario
2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026
Gavlehov Norra Brynas Nyhamn & Gavle strand

Kr/kvm BTA
N w N

o

H Pessimistiskt scenario
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Maijlighet till smahusproduktion redan idag i Nyhamn & Géavle
strand samt Norrlandet

Kr/kvm BTA

20000

15 000

10 000

5000

o

-5 000

-10 000

-15 000

Vardering byggratt fore avdrag for exploateringskostnad

Se kapitlet prognoser
for bostadspriser for
en beskrivning av
skillnaderna mellan
de olika scenarierna.

2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026 2023 2024 2025 2026

Gavlehov

Norra Brynas Nyhamn & Gavle strand Norrlandet

® Huvudscenario

m Optimistiskt scenario

Forsbacka

B Pessimistiskt scenario

Furuvik

Valbo
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Metod for att berakna marknadsdjup for bostads- och dganderéatter

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

Bostadspris, kr

Belaningsgrad

Bostadens totala pris
multiplicerat med
belaningsgrad ger
l&nebehovet

Shittbelaningsgrad for
nya bolan finns
redovisade for
regiondelar i Sverige,
skattning skattning
gors for aktuell
marknad, se modell
under avsnittet
Antaganden

Rénta

Amortering

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

Amortering antas som
ar férenlig med
antagen belaningsgrad
och gallande regler, se
vidare under avsnittet
Antaganden

1Andel av disponibel inkomst som hushall lagger pa boende.

Utgift finansiering

BR: Avgift till
férening

AR: drift och
underhalls-
kostnader

Réntekostnad +
amortering ger total
kostnad for
finansiering av
bostaden

Summa
boendeutgift

Boendeutgifts-
andel!

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

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

Minsta disponibel
inkomst

Antal hushall i
upptagningsomrade
som klarar inkomstkrav

Flyttfrekvens

Preferens for ny BR/AR

Marknadsdjup
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Metod for att berakna marknadsdjup for hyresbostader

« Berakningen av marknadsdjup for hyresratter bestar av farre

Bostadsstorlek Summa steg. Bostadsstorlek och hyra ger direkt total boendeutgift.
. boendeutgift « Minsta disponibel inkomst for att kunna efterfraga en ny
Hyra, kr/kvm/ar Minsta disponibel hyresratt med den beraknade boendeutgiften berdknas som
inkomst boendeutgift dividerat med boendeutgiftsandel. Boendeutgifts-
andel varierar med upplatelseform, dar hushall som bor i
Boendeutgifts- hyresratt i medeltal spenderar stdrre andel av disponibel inkomst
andel pa boende an hushall som bor i bostads- eller &ganderatt. Se

Antal hushall i
upptagningsomrade

som klarar inkomstkrav + Preferenstal for nya hyresratter anvands i kalkylen, inhamtas
frn enkatstudier i jamforbara marknader.

mer om detta i avsnitt nedan.

Flyttfrekvens

- » Marknadsdjupet som berédknas avser antalet bostader per ar
Preferens for ny HR som kan efterfrdgas p& den undersokta marknaden.

Marknadsdjup

Kalla: Evidens
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Boendeutgiftsandelar

+ Redovisningen fran undersokningen "Hushéllens boendeutgifter” omfattar hushall i Boendeutgiftsandelar per upplatelseform och hushallstyp, 2021
agt smahus, bostadsratt och hyresratt i forsta hand. Statistiken avser alltsa inte
samtliga hushall. Tanken &r att det ska vara méjligt att gora jamférelser mellan de . 33%
olika upplatelseformerna. Darfor finns sadana typer av boende dar man betalar for 35%
mer an bara boendet och mer udda kontrakt inte med i redovisningen. | 30%
redovisningen ing&r inte hush&ll som bor pa institution, hushall i egen hyres- 25% 22% 22% 21%
fastighet och hushall som bedriver naringsverksamhet tex. jordbruk och inte kan 20% 16% 0

> I ; o - AR 0 0 15%
skilja sina boendeutgifter fran naringsverksamheten. | redovisningen ingar inte 15%
heller hushall i andrahandsboende, studentbostader, seniorbostader, hushall som .
hyr moblerat, hushall som ar eller har inneboende och dganderatt i 10%
flerbostadshus. 5%
, . B} ; . . . . 0%

. Qgirbierragé.hrgsiliigaknedd?éer\]tltjgvses agda smahus. Tex. friliggande enfamiljshus, bostadsrat hyresratt Aganderitt

« Bostadsratt: en bostadsratt &r en lagenhet som ligger i ett hus som dgs av en Ensamboende ~® Sammanboende
bostadsrattsforening i vilken man sjalv &r medlem. Bostadsratten kannetecknas av
att hushallet betalar en grundavgift/insats for lagenheten. Bostadsratt forekommer Boendeutgiftsandelar per geografi och upplatelseform, 2021
bade i smahus och flerbostadshus. ’

* Hyresratt: en hyresratt & en lagenhet dar hushallet inte behdver betala Geografi bostadsratt hyresratt Aganderatt
négon_g_rundavgift utan enpart hyra. Aven kooperatjv hyresratt med L Riket 19% 27% 16%
depositionsavgift raknas har som hyresréatt. Hyresratt forekommer bade i
smahus och flerbostadshus. Stor-Stockholm 18% 27% 14%

« Undersokningen baserar sig pa ett slumpmassigt urval av individer 18 ar och aldre
samt de hushall som de utvalda individerna tillhér. Vardena i tabellerna ar endast Stor-Géteborg 20% 24% 15%
skattningar av sanna varden i populationen.

Kommuner med > 75000 inv (exkl Stor-

* Med boendeutgiftsprocent/boendeutgiftsandelar avses medianvardet av Stockholm och Stor-Goteborg)

boendeutgiften i procent av disponibel inkomst.

18% 30% 16%

Kommuner med < 75000 inv (exkl Stor-

0, 0, 0,
Stockholm och Stor-Goéteborg) 21% 26% 16%

Kéalla: SCB och Evidens
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Preferens for en nyproducerad bostad uppgar till ca 5 procent for
HR, ca 7 procent for AR och ca 9 procent for BR | Gavle

« Hushallen kan vélja pa en ny eller en begagnad bostad, pa Preferens nyproduktion per upplatelseform
flerbostadshus eller sméhus och slutligen pa nagon av

o e s ; N 12%
upplatelseformerna hyresréatt, &ganderatt eller bostadsratt. ’
Hushéllens preferenser kan matas i enkatstudier.
. 10%
* Resultatet visar pa skillnader mellan marknaderna som bland 8,9%

annat kan forklaras med skillnader i bostadsmarknadernas
struktur. Marknader med hogt inslag av hyresratter pavisar
lagre preferens for bostadsratter och hégre preferens for
hyresratter an marknader med hég andel bostadsratter.
Hushéllens preferenser varierar aven med konjunkturen och
faktorer som paverkar hushallens formaga att finansiera nya
bostader. Tidigare genomférda matningar visar att i

6%
4,8%
- I= " 4%
marknader med hogt inslag av bostadsratter kan
preferenstalet for nya bostadsratter i flerbostadshus vara sé
hdgt som 15 till 20 procent under en normal eller god 2%
N < N
o ’8@ 2 N &
N\

8%
7,0%

Preferens (procent)

konjunktur. | marknader med lagt inslag av bostadsratter kan
motsvarande preferenstal vara i storleksordningen halften sa

stort. 0%
O Q K & Q N2
& B & . & S SN N B
. .. . o . AN NG \ “ 2>
+ Data som redovisas ar skattade varden baserade pa é&bo Ny oc* O\{b F <R® 06& @&’A .c@@ ©
enkéatundersokningar. < NS % 9

AR mBR mHR

Kéalla: Evidens
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Flyttfrekvens varierar mellan ca 6 och 18 procent beroende pa
kommun och hushallstyp

Flyttfrekvens per kommun, Gavleborgs lan

20% » Vid sidan av preferenser paverkas
18% 17.3% marknadsdjupet ocksa av fiyttfrekvens.
Hoga preferenser for nyproduktion spelar ju
16% ingen roll om hushallen inte valjer att flytta.
= 149
5 Lase - Data fran SCB visar att flyttfrekvenserna
Q 12 O% . . o
S 120 varier mellan olika hushallstyper.
o
S * Vanligtvis ar flyttfrekvensen hogre for
% 8% ensamboende, vilket syns tydligt for alla
£ kommuner i Gavle lan.
T 6%
. » | Gavle kommun uppgar flyttfrekvensen for
4% ensamboende till cirka 17 procent och for
206 sammanboende till cirka 12 procent.
0%
< &) A % <
< Q N A {\ R \é N
> (\ O(b \lgl Q\ N 0@ N O 2
& & S S o S £ N &
& eéb & © RIS o'

® Ensamstdende ®Sammanboende

Kéalla: SCB och Evidens
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Antaganden om amortering och belaningsgrad for Gavle kommun

Skattad belaningsgrad per kommun, Gavleborgs lan, 2022 Skattad belaningsgrad per kommun, Gavieborgs lan, 2022

Aganderétt
(smahus)

Bostadsratt

1,1%
t
s \ﬁ
©2023 Mapbox © OpenStreethap 023 Mapbox_© OpenStreeth
Skattad belaningsgrad Skattad belaningsgrad
711% I 72.0%  66.6%

Kéalla: SCB och Evidens

70.4%

Bostadsratt, skattad bel&dningsgrad och amortering nya lan

Kommun Belaningsgrad Amortering
Gavle 71,1% 2,3%
Sandviken 72,0% 2,3%

Aganderatt (smahus), skattad belaningsgrad och
amortering nya lan

Kommun Belaningsgrad Amortering
Bollnas 69,4% 2,9%
Gavle 66,6% 2,7%
Hofors 69,7% 3,0%
Hudiksvall 68,5% 2,9%
Ljusdal 69,6% 3,0%
Nordanstig 70,0% 3,0%
Ockelbo 69,8% 3,0%
Ovanaker 70,4% 3,0%
Sandviken 68,5% 2,9%
Sdderhamn 69,4% 2,9%
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Metodik for att skapa scenarier for marknadsdjup

For bostadsratter:

Pris och avgift for
bostadsratt

Finansieringskostnader;
belaningsgrad, amortering
och ranta

For hyresratter:

Hyra

Inkomstfoérdelning }

Flyttfrekvenser och
flyttmonster

Preferens for olika
boendeformer

Prognoser och
Nulage scenarier

o YOm-=====3

Boendeutgift
Marknadsdjup fér nya Prognos for marknadsdjup for
bostads- och hyresratter —— nya och hyresratter om 1-3 ar
() i nulaget samt scenarier pa langre sikt
Antal hushall
med tillrackliga
inkomst
\L Prognoser och scenarier for
Totalt antal - Boendeutgifter: priser, hyror
tillgangliga och finansieringsvillkor
hushal - Inkomster och demografiska

v forandringar
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Marknadsdjupet | Gavle kommun enligt tidigare uppdrag

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 4 200 - 6 200 8400 - 12 400
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

Evidens har vid tva tidigare tillfallen
analyserat marknadsdjupet i Gavle
kommun, se tabell till vanster.
Marknadsdjupet foll markant under
2022 och har fortsatt att falla nagot,
se kommande bilder
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Marknadsdjupet for bostadsratter forvantas bottna ur under 2024
och det mest optimistiska scenariot ger 169 bostader per ar

250

200

150

100

50

Marknadsdjup for bostadsratter

—

PN

2018

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Marknadsdjup
Fallande réantor, hog tillvaxt

Paborjade bostadsratter (3-ars glidande medelvarde)

e Hyvudscenario

= Fortsatt htga rantor, |ag tillvaxt

2025

2026
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Stadig 0kning | marknadsdjupet for hyresratter

Marknadsdjup for hyresratter

600

Med en normhyresniva pa 2 225 kr/kvm faller

500 marknadsdjupet fér 2023. Skillnaden i beraknat
marknadsdjup mellan de olika scenarierna ar Iag.
Detta beror pa att prognostiserad inkomstokning och

400 L : ) ;
hyresdkning tar ut varandra i respektive scenario.
Pabdrjade bostader verskrider det beraknade marknads- Kvar aterstar ett svagt okat marknadsdjup pa grund
300 djupet med rdge. Summeras skillnaderna i beraknat marknads- av en vaxande befolkning.

djup och paborjade bostader under aren 2018-2022 motsvaras

det i princip av antalet paborjade bostader med investerings-

stod. Summerad differens uppgar till cirka 1 000 bostader och
200 fardigstalida bostader med investeringsstod uppgar till cirka

1 200 stycken.

100
0
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Marknadsdjup* e Huvudscenario
Fallande réantor, hog tillvaxt = Fortsatt htga rantor, |ag tillvaxt

Pabdrjade hyresratter (3-ars glidande medelvarde)

*Normhyra 2 225 kr/kvm/ar fran 2023 och framat
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Moijlighet att bygga lika mycket smahus som tidigare

Marknadsdjup fér aganderatter

120
Historiskt har det alltid funnits en skillnad i beréknat marknadsdjup och antalet

paborjade aganderatter. Skillnaden i niva ar dock inte sarskilt stor. En orsak till
att antalet paborjade aganderatter har éverskridit marknadsdjupet kan vara
100 - hushall som bygger sitt "eget” smahus och darmed vager in andra parametrar i
sin kalkyl an vad marknadsdjupsberakningarna fangar. D& marknadsdjups-
berakningarna indikerar ett marknadsdjup som ror sig sidledes framéver bor
aven antalet paborjade kunna réra sig sidledes framéver.
80

60

. —~

20 \

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

e Huvudscenario Fallande réantor, hog tillvaxt Fortsatt hdga rantor, 1ag tillvaxt Pabdrjade dganderatter (3-ars glidande medelvarde)
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Sammanfattande tabell — marknadsdjup for Gavle kommun

2023 2024 2025 2026
Bostadsratter Huvudscenario 106 93 114 132
Fallande réntor, hog tillvéaxt 106 125 156 177
Fortsatt hoga rantor, 1ag tillvaxt 106 69 83 99
Hyresréatter Huvudscenario 119 123 127 130
e normyreniva 186 163 199 204
Aganderatter (smahus) Huvudscenario 24 19 20 22
Fallande réntor, hog tillvaxt 24 23 26 29
Fortsatt hoga rantor, 1ag tillvaxt 23 15 14 13
Totalt Huvudscenario 249 235 261 284
Scenario med en 316 305 333 358

lagre normhyresniva for HR
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Sma mdjligheter till tydligt lyft i boendeutgiftsandel

* | simuleringarna har antagits att boendeutgiftsandelarna 6kar med 5

Boendeutgiftsandel, Riket. Alla upplatelseformer alternativt 3 procent.
30 ) ) . o )
« Sannolikheten for att boendeutgiftsandelen langsiktigt ska stiga med 5
procentenheter ar dock ganska lag, det skulle i praktiken innebara en
- atergang till den niva som radde 2005, se graf till vanster.
* Mest sannolikt innebér darfor ett scenario dar boendeutgiftsandelarna
N\ stiger till 5 procent en 6verskattning av marknadsdjupet och att en 6kning
20 med 3 procent ett mer rimligt scenario
c
! 15
o
o
10
5
0
> P O A OO QO N OO ™00 A DO 0N
LR PN N AN NN O KRN P
FTPFEFTETEEEEE S S S P a
Kélla: SCB
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Marknadsdjup for olika delomraden i kommunen

* | rapporten har ett totalt marknadsdjup beréknats for hela "
kommunen. Detta marknadsdjup kan dock ses som en indikation Studerade miljoer:
pa vad som totalt kan byggas i kommunen och hur férandringarna Gavlehov

under den kommande tiodrsperioden kan komma att se ut. .
Nyhamn och Gavle strand

+ Marknadsdjupet i Gavle ar dock till stor del beroende av vart i Norra Brynas
kommunen bostadsproduktionen sker, detta pa grund av att vissa Norrlandet
delar i kommunen har en stérre attraktivitet for hela regionen &n
andra delar vilket innebar att det totala marknadsdjupet blir storre. Forsbacka

Furuvik

«  For varje enskilt delomrade (se tabell till hdger) berdknas det Valbo

potentiella marknadsdjupet bland boende i just det omradet, d.v.s.
hur manga nya bostader kan boende i respektive omrade
absorbera i omradet per ar. Detta med utgdngspunkt fran
beraknat nyproduktionspris eller nyproduktionshyra i respektive
omrade och antalet hushall i respektive omrade med idag
tillrdckliga inkomster och preferens fér nyproduktion. Analysen av
olika omraden baseras pd DeSo-omraden, se karta till hoger.

«  Till det marknadsdjup som respektive omrade genererar ska aven
inflyttning fr&n andra delar av kommunen laggas, mer om det pa
nasta sida. Det &r det totala marknadsdjupet som redovisas
langre fram i rapporten.
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Metod for att analysera flyttmonster

Under ett fiktivt antagande att alla bostader
enbart skulle produceras pa ett och samma
stalle i kommunen skulle det sjalvklart inte
enbart vara de invanare som bor i just den
kommundelen som efterfrdgar en nyproducerad
bostad dar.

In- och utflyttning analyseras for att skapa
inbordes relationer mellan omradena. Detta for
att kunna studera konkurrens mellan och internt
inom omraden.

Omraden som har hoég andel flyttning
sinsemellan antas i denna analys tydligt
konkurrera med varandra om det finns en
omfattande produktion i bada omradena. Om
det daremot bara produceras bostader i ett av
dessa omraden innebar en hog
flyttningsbenégenhet mellan omradena att
marknadsdjupet i det omrade som bostaderna
produceras i 6kar.

"Geografiskt upptagningsomrade" baseras pa flyttdata och beskriver
fran vilken kommun och DeSO-omrade som personerna har flyttat fran.

Samtliga studerade miljoer ar indelade i ett antal DeSO-omraden.

De flyttar som studeras &ar samtliga flyttar som har genomférts under

perioden 2012-2022.
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Flyttmonster mellan omraden — for bostadsratter ar flyttfrekvens
lag mellan studerade miljoer

Andelen av flyttar till
bostadsratt till och fran resp.
delomrade fran egna omradet

och 6vriga delar Flyttat fran
Ovriga Ovriga Ovriga )
Norra norra Gavle sodra Gavle Gavle- Ovriga

Bostadsratter Furuvik Forsbacka Valbo Brynas Nyhamn  Gavlehov Norrlandet kommun kommun borgs lan Sverige Antal
Furuvik 6% 2% 2% 4% 5% 0% 0% 17% 37% 2% 24% 139
Forsbacka 0% 23% 6% 1% 2% 1% 0% 13% 18% 18% 18% 493

Flyttattil — valbo 0% 4% 35% 4% 0% 4% 0% 25% 7% 0% 22% 83
Norra Brynas 0% 0% 1% 10% 3% 1% 1% 20% 34% 10% 20% 1 055
Nyhamn 1% 1% 3% 3% 7% 1% 2% 26% 29% 8% 19% 1203
Gavlehov 0% 0% 4% 8% 0% 16% 4% 44% 12% 4% 8% 75
Norrlandet 0% 0% 5% 5% 5% 0% 5% 30% 30% 10% 10% 60
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Flyttmonster mellan omraden — for hyresratter ar flyttfrekvensen
ocksa lag mellan olika omraden

Andelen av flyttar till hyresratt
till och fran resp. delomrade
fran egna omradet och Gvriga
delar

Hyresratter

Furuvik

Forsbacka
Flyttat till valbo

Norra Brynas

Nyhamn

Gavlehov

Norrlandet

Furuvik
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

Forsbacka Valbo

0%

24%

4%
1%
1%
1%
0%

0%
6%
27%
2%
2%
1%
0%

Norra
Brynas

0%
3%
4%
15%
7%
2%
0%

Nyhamn
0%
2%
2%
4%
13%
2%
0%

Flyttat fran

0%
2%
2%
5%
4%
21%
0%

0%
0%
0%
0%
0%
0%
14%

Ovriga

norra Gavle sodra Gavle Gavle-
Gavlehov Norrlandet kommun

13%
15%
16%
14%
20%
15%
14%

Ovriga Ovriga

kommun borgs lan
38% 0%
18% 16%
25% 7%
32% 9%
28% 9%
17% 10%
14% 14%

Ovriga

Sverige
50%
14%
12%
18%
16%
32%
43%

Antal

24
1305
3265
7323
4 433
9 567

21
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Flyttmonster mellan omraden — aven for aganderatter (smahus) ar
flyttfrekvens lag mellan studerade miljoer

Andelen av flyttar till
aganderatt till och fran resp.
delomrade fran egna omradet

och 6vriga delar Flyttat fran
Ovriga Ovriga Ovriga )

) Norra norra Gavle sodra Gavle Gavle- Ovriga
Aganderétter Furuvik Forsbacka Valbo Brynas Nyhamn  Gavlehov Norrlandet kommun kommun borgs lan Sverige Antal
Furuvik 10% 0% 1% 2% 1% 2% 0% 21% 38% 5% 21% 599
Forsbacka 0% 24% 9% 2% 1% 0% 0% 14% 16% 16% 18% 505

Flyttattil — valbo 0% 1% 16% 2% 2% 1% 1% 24% 27% 6% 20% 2704
Norra Brynas 0% 0% 3% 19% 4% 4% 0% 13% 38% 5% 16% 232
Nyhamn 0% 0% 4% 0% 9% 0% 4% 36% 33% 2% 13% 164
Gavlehov 0
Norrlandet 0% 0% 2% 3% 5% 1% 7% 30% 28% 2% 22% 1182
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Bedomt nyproduktionspris och hyra for respektive omrade

Gavlehov

Nyhamn och Géavle strand
Norra Brynas

Norrlandet

Forsbacka

Furuvik

Valbo

Bedomt Bedomt

nyproduktions- nyproduktions-
pris 2 RoK, pris 3 RoK,

50 kvm 70 kvm

28 973
34 755
32817

25290
28 429
26 899

Prisnivaderna avser insats,
till projektintakt laggs ocksa

l&nen i féreningen.

Bedomt
nyproduktions-
pris smahus,
120 kvm

35 853
48 473
37 296
43162
28076
32372
36 517

Bedomd
nyproduktions-
hyra 2 RoK,
40 kvm

2165
2 365
2288

Beddémd
nyproduktions-
hyra 3 RoK,
60 kvm

1979
2118
2049

Hyresnivaer avser
snitthyra per kvm och ar,
inte normhyra.

Bade priserna och hyresnivaerna
ar "maskinellt” beraknade utifran
forsaljningar p& andrahands-
marknaden i respektive miljo.

Priser och hyror ar endast en
berékning for att anvandas som
underlag till marknadsdjups-
berékningarna, inte for att
prissatta enskilda projekt.
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Arligt beraknade marknadsdjup for bostadsratter och hyresratter
per delomrade

Antal bostader

140

120

100

80

60

40

20

Trots hogre priser blir marknads-
djupet storre i Nyhamn och Gavle
Strand an i Norra Brynas och framfor
allt i Gavlehov. Orsaken till detta ar
att nyproduktion i Nyhamn och Gavle
strand férvantas attrahera hushall
bade med en lite hogre inkomst och
fran ett litet storre omland.

L Totalt marknads-
djup i Gavlehov
cirka 50 bostader

Marknadsdjup per delomrade

%W f Okat marknadsdjup

vid lagre normhyra

18 HR /

1“

Totalt marknads-
L_ djup i Nyman och
Gavle strand cirka
110 bostader

Totalt marknads-
djup i Norra -
Brynas cirka 90

bostader

Totalt marknadsdjup
cirka 125 bostader

40 HR

-

+ HR med lagre
b
Z normhyra

] HR med normhyra
2 225 kr/kvm

U BR

Gavlehov

Nyhamn och Gavle strand

Norra Brynas
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Huvudsakliga observationer

« Varldsekonomin mjuklandar under 2023, en kort lagkonjunktur

» Snabbare effekt an vad som forst antagits av Riksbankens rantehéjningar vilket innebar att
mycket pekar pa ett mer positivt konjunkturférlopp under 2024

» Bostadsbyggandet ar extremt pressat
- Tio forlorade ar i Gavleregionen sett till utvecklingen av hushallens kopkratft.

« Planera for utveckling i basta lage, tar langre tid for positiva byggrattsvarden pa andra platser

« Marknadsdjupet for gt boende bottnar nasta ar — men férvantas inte komma tillbaka till
tidigare nivaer under prognosperioden

« Det totala marknadsdjupet har fallit fran féregaende rapport, som genomfordes under
arsskiftet 2022/23, med ungefar 10 procent. Fran totalt 280 till 250 bostader.
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