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A Uppdraget
1  Uppdragsbeskrivning

1.1 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar ByggVesta genom Marcus Svensson.

1.2 Bakgrund och syfte

BAKGRUND

Kommuners stadsutvecklingsprojekt skapar bade ekonomiska och mjuka varden for kommuninvanarna som
bor runt omkring. | kommuners granstrakter kan den politiska initiativkraften for stadsutveckling vara svagare,
till foljd av att vdarden som skapas till viss del tillfaller invanare i andra kommuner och fér att
overenskommelser med grannkommuner skapar ytterliggarebyrakratiska och politiska komplikationer.

Omradet kring Jarvafaltet omfattar de fem kommunerna Stockholm, Solna, Sundbyberg, Sollentuna, samt
Jarfalla och har under en tid varit aktuell for exploatering av bostdder och verksamheter. Samordningen mellan
kommunerna har dock varit svag varfor ByggVesta tillsammans med Andersson Arfwedson arkitekter 1atit gora
en exploateringsstudie samt visionskitt vilket innefattar ett samlat grepp for ny bebyggelse kring Jarvafiltet.
Projektet gar under namnet Jarva Storstad -100K.

VISION

Genom att ta ett samlat grepp mellan de fem kommunerna runt Jarvafiltet kan nya sammanbindande strak
skapas och dolda markresurser frigéras. Beaktande befintliga stadsdelaras identitet och omradets natur- och
kulturreservat samt kommunernas befintliga idéer och planer kan dessa omraden kompletteras med
ytterligare exploatering.

Visionen i Jarva Storstad — 100K omfattar cirka 100 000 nya ldgenheter for cirka 200 000 nya invanare i
omradet kring Jarvafaltet. Bostdderna planeras sta klara inom 10-15 ar. 75 000 av dessa bostader ar redan
planerade och befinner sig idag i olika skeden fran vision till fardigstallande.

SYFTE

| syfte att pavisa mojligheter till battre stadsutveckling och bostadsbyggande som uppstar med ett mer samlat
grepp och kommunévergripande planering samt samverkan ska NAI Svefas marknadsanalys utgora det
kvantitativa bidraget till den sammantagna analysen.
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1.3 Underlag
Foljande material och information har erhallits som underlag for analysen:
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- Markanvisningsansdkan inom stadsdelarna Rinkeby-Tensta och Spanga-Tensta, daterad 2016-04-05

- Information och statistik fran de fem kommunerna Stockholm, Solna, Sundbyberg, Sollentuna och
Jarfalla

- Information och statistik fran SCB, arsredovisningar, NAI Svefa Real Estate m. m.

- Intervjuer med méklare, fastighetsbolag och marknadsaktorer.

- Forsakringskassan, Arbetsformedlingen, Svenskt Naringsliv, SLL, SL, Socialstyrelsen, Myndigheten for
kulturanalys, RUFS 2010, Datscha

Harutover har information hamtats ur NAI Svefas interna hyres-och fastighetsmarknadsdatabas samt ur olika
externa fastighetsmarknadsdatabaser. Slutligen har information hamtats bland annat fran ESV,
arsredovisningar for olika fastighetsbolag samt ut kommunens planarkiv.

Omradet for Jarva Storstad omfattas av en stor markareal som stracker sig 6ver fler kommuner. Det statistiska
underlaget varierar hos kommunerna och i huvudsak finns statistik for Jarva Storstad finns enbart pa
kommunniva bortsett fran Stockholms kommun som tillhandahaller statistik pa stadsdelsniva. Fér att skapa ett
bra analysunderlag redovisas statistiken pa kommunniva for de fyra kommunerna Solna, Jarfalla, Sundbyberg
och Sollentuna. | de fall statistiskt underlag finns pa stadsdelsniva presenteras den. Statistiken for Stockholms
kommun redovisas i huvudsak for stadsdelsnamnderna Spanga Tensta och Kista-Rinkeby.
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2 Jarva Storstad

Omradet for Jarva Storstad ligger i nordvastra Stockholm och utgdrs av stadsdelar kring en del av Jarvafaltet
som &r ett stort sammanhangande naturomrade vilket stracker sig 6ver flera kommuner i Stockholms lan.
Jarvaféltet utgors i huvudsak av naturreservat och karaktariseras av smaskaligt odlingslandskap med
omvaxlande natur. Omradena i anslutning till Jarvafiltet utgors av bebyggda omraden samt omraden som ar

under exploatering eller planeras att exploateras. | bilden nedan illustreras omradets lage i relation till vriga
Stockholm.

Omradet f6r Jarva Storstad i relation till 6vriga Stockholm

Omradet for Jarva Storstad omfattas mark inom de fem kommunerna Stockholm, Solna, Sundbyberg,
Sollentuna och Jarfilla. Nedanstaende bild visar hur kommunerna fordelar sig inom omradet fér Jarva Storstad,
dar kommungréanserna ar utmarkta med rod streckad linje. Som synes upptas storre delen av omradet av
Stockolms kommun och berér stadsdelarna Akalla, Husby, Kista, Tensta och Rinkeby. Vaster om Stockholms
kommun ligger Jarfalla kommun vars distrikt Barkarby omfattas av omradet. Oster om Stockholms kommun
kommer férst Sundbybergs kommun foljt av Solna kommun vars stadsdelar Kymlinge, Stora/Lilla Ursvik samt
Brotorp respektive Jarva omfattas av omradet. Norra delen utgérs av sodra delarna av Sollentuna kommun.
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Omradet fér Jarva Storstad

JARFALLA

Den del av Jarfilla som omfattas omradet for Jarva Storstad ar stadsdelen/distriktet Barkarby. Omradet utgors

huvudsakligen av gronytor och utvecklingsomrade for Barkarbystaden som angransar till Stockholm Quality

Outlet. Utveckligen av Barkarbystaden innefattar nybyggnation av skolor, service, 18 000 bostader och cirka
10 000 arbetsplaster som berdknas sta farsigt till 2030.

1 L Hans@ T T )
"~ ., ‘N ! \
LY . il
] N\ Tureberg Edsvike 3
'\ LISVIREn .,
'.“ -,.
34 ", Helene- 4
N, lund \
\.'\ -‘-
I\ -
Akalla S\ : pofa
. \
Veddesta R ;
. Husby RN \
" h-' .' \‘
y \, e B T
2 Kista = #° ‘ON \rmpe e Edsvikom,
s 7 o '\r‘.‘ \.
N Tensta ; 4 s 1
Luhda étora ot
e Rinkeby P ittt
0' \
’ > =
v I e Jérva h
, Bromsten . . Ulriksdal
! i
A ’ :
Kalvesta ~#" Sundby- ~ T
4 bere :




Ml svefa

SOLLENTUNA

2017-06-08

Ett strak som l6per langts E4:an utmed Sollentuna kommuns syvéstra delar omfattas av omradet for Jarva

Storstad. Inom detta strak ligger stadsdelen Helenelund och da omradena Helenelund C samt Silverdal. Dessa
omraden ar idag utbyggda med bland annat bostader och centrumverksamhet. Arbete pagar for att utveckla

de centrala delarna av Helenelund till en mer tat och levande stadsmiljo.

Sollentuna kommun planerara att exploatera ett obebyggt omrade i sédra Helenelund som gar under namnet
Kilen. Kommun har paboérjat arbetet med att fylla Kilen med ett innehall som kan berika straket fran Stockholm

till Arlanda, genom att bjudit in flertalet aktérer inom stadsbyggnadsomradet for att delta i utvecklingen av

omradet. Atta férslag har kommit in och kommunen avser att teckna avtal med en eller tvd samarbetspartners
under 2018. Forst efter det kommer arbetet paborjas med detaljplaneldggningen av omradet.
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SOLNA
Inom Solna stad berors den nordvastra delen av kommunen av omradet for Jarva Storstad, vilket utgors av
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stadsdelen Jarva. Jarva innefattar hela den nordvéstra delen av Solna norr om Rastasjén och vaster om
Upplandsvagen. Har ingar Frésunda, Ritorp, Halalunds bangard, Rastahem, Vasterjarva, Bagartorp, Nya
Ulriksdal och Overjarva.

De berorda delarna utgors av gronomraden eller dr exploaterade med bostader, kontor och handel. Inom
stadsdelen Jarva pagar stadsutvecklingsprojekt fér Arenastaden samt Nya Ulriksdal och Jarvastaden.

Arenastaden ar ett utvecklingsprojekt i direkt anslutning till Solna station. Med ostkustbanan som passerar
genom omradet har stadsdelen historiskt praglats av jarnvagen och av olika verksamheter kopplat till den.
Bland annat finns Hagalundsdepan har, vilket vilken ar Sveriges storsta anlaggning for uppstallning och
underhall av jarnvagsfordon. Planerna for Arenastaden &r att omvandla industriomradet till en ny levande
stadsdel med en blandning av bostader, arbetsplaster och service. Inom omradet har Friends Arena och Mall of
Scandinavia redan fardigstallts.

Nya Ullriksdal ar en stadsdel som vaxer fram mellan E4:an och jarnvagen med anknytning till Ulriksdal station i
vaster och Jarva gronomrade i norr. Jarvastaden ligger norr om Bagaretorp och stracker sig upp mot Jarvas
gronomrade. | juni 2004 antogs en fordjupad 6versiktsplan for dessa omraden, varpa flera detaljplaner och ett
nytt program for Ulriksdalsfaltet har tagits fram. Visionen &r att dessa omraden ska bli attraktiva stadsdelar
med blandad bebyggelse dar Jarvastaden exploateras med bostader medan Nya Ulriksdal bebyggs med bade
bostader och kontor.
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Omradet inom Stockholms kommun som omfattas av Jarva Storstad ar beldget inom stadsdelsomradena
Rinkeby-Kista samt Spanga-Tensta. Vidare utgors stadsdelsomradena av flera stadsdelar dar stadsdelarna
Akalla, Husby, Kista, Tensta och Rinkeby ar beldgna inom aktuellt omrade.
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Stadsdelarna norr om Jarvafiltet bestar av Akalla, Husby och Kista. Stadsdelarna byggdes ut med bostdder och
industri under 1970-talet och ingér i miljonprogrambebyggelsen. Bebyggelsen bygger pa en likartad
stadsstruktur i Idanga band med centrumanlaggning och héghus i anslutning till tunnelbanestationerna. Genom
aren har stadsdelarna fértatats med nya bostader och verksamheter. Omradena langst med E4:an utgors i
huvudsak av industri- och verksamhetsomraden. | Kista finns Sveriges storsta IT-centrum som inhyser ett stort

antal IT-féretag samt filialer till Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet.

Stadsdelarna séder om Jarvafaltet bestar av Tensta och Rinkeby. Stadsdelarna byggdes ut med huvudsakligen
bostadder i slutet pa 1960-talet och ingar i miljonprogrambebyggelsen. Tensta uppfordes med héga hus mot
E18, norr om centrumstraket, och lagre hus i de sddra delarna. Rinkebys bebyggelse bestar till storsta del av

hyresratter i flerbostadshus som ar samlade runt Rinkeby torg.
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SUNDBYBERG

Sundbybergs kommun &r indelad i tio stadsdelar varav de fyra nordligaste stadsdelarna Kymlinge, Stora Ursvik,

Lilla Ursvik samt Brotorp omfattas av omradet for Jarva Storstad.
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Kymlinge utgors till storsta del av ett grénomrade, vilket bestar av Igelbdckens naturreservat, medan de
resterande stadsdelarna ar mer exploaterade. Lilla Ursvik ar bebyggd med villabebyggelse sedan 30 och 40-
talet. Stora Ursvik delas upp i 6ster och vaster, dar den 6stra delen bestar av smahus, radhus, parhus och
flerfamiljshus medan den vastra delen ar under exploatering. Omradet ar nyligen fardigstallt och inrymmer
huvudsakligen flerfamiljshus samt hogre bebyggelse. Lilla och Stora Ursvik berdknas vid fardigstallande
innehalla cirka 7 000 bostader.

Brotorp ar den del av Jarvastaden (Solna kommun) som ligger i Sundbybergs kommun och har under senare ar

bebyggts med cirka 500 bostadder i radhus, parhus och flerfamiljshus.
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2.1 Befolkningsstruktur, utveckling och framtidsprognos
Nedan foljer en redovisning av befolkningsstruktur, utveckling och framtidsprognos uppdelat per kommun.
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Statistik per aktuell stadsdel har redovisats i den man statistik har funnit tillgéanglig.

JARFALLA KOMMUN

Vid arsskiftet 2015/2016 uppgick den totala befolkningsmangden i Jarfalla kommun till 72 429 personer, varav
6 968 invanare ar bosatta i stadsdelen Barkarby. Befolkningstillvaxten i kommunen har de senaste tio aren
varierat mellan 1,0 — 2,4 procent arligen och den totala tillvaxten mellan 2006-2015 uppgar till 17 procent.
Befolkningsdkningen harror till storsta del fran utrikesinflyttningar. Av den total befolkningsmanden uppgar
andelen utrikes fodda till 27 procent och under den senaste tio arsperioden har denna andel varierat mellan 20
— 27 procent.

Enligt Jarfalla kommuns befolkningsprognos bedéms befolkningen 6ka med cirka 55 procent till 111 865
invanare ar 2025, samtidigt som stadsdelen Barkarby bedéms 6ka med 325 procent till 29 653 invanare.

SOLLENTUNA KOMMUN

Vid arsskiftet 2015/2016 uppgick den totala befolkningsmangden i Sollentuna kommun till 70 251 personer,
varav 11 793 invanare ar bosatta i stadsdelen Helenelund. Befolkningstillvaxten i kommunen har de senaste
tio aren varierat mellan 1,2 — 2,0 procent arligen och den totala tillvaxten mellan 2006-2015 uppgar till 18
procent. Befolkningsékningen harror till storsta del fran ett positivt fodelsenetto och utrikesinflyttningar. Av
den total befolkningsmanden uppgar andelen utrikes fodda till 23 procent och under den senaste tio
arsperioden har denna andel varierat mellan 17 — 23 procent.

Enligt Sollentuna kommuns befolkningsprognos beddéms befolkningen 6ka med cirka 17 procent till 82 404
invanare ar 2025, samtidigt som stadsdelen Helenelund bedéms 6ka med 17 procent till 13 748 invanare.

SOLNA KOMMUN

Vid arsskiftet 2015/2016 uppgick den totala befolkningsmangden i Solna kommun till 76 158 personer, varav
8 606 invanare ar bosatta inom omradet for Jarva Storstad. Befolkningstillvaxten i kommunen har de senaste
tio aren varierat mellan 1,8 — 3,1 procent arligen och den totala tillvaxten mellan 2006-2015 uppgar till 26
procent. Befolkningsékningen héarror till storsta del fran ett positivt fodelsenetto och utrikesinflyttningar. Av
den total befolkningsmanden uppgar andelen utrikes fédda till 28 procent och under den senaste tio
arsperioden har denna andel varierat mellan 21 — 28 procent.

Enligt Solna kommuns befolkningsprognos bedéms befolkningen 6ka med cirka 47 procent till 111 862
invanare ar 2025, samtidigt som stadsdelarna som omfattas av Jarva Storstad bedéms 6ka med 99 procent till
17 138 invanare.

STOCKHOLM (Akalla, Husby, Kista, Tensta & Rinkeby)

Vid arsskiftet 2015/2016 uppgick den totala befolkningsmangden i de aktuella stadsdelarna till 66 801
personer. Befolkningstillvaxten har de senaste tio aren varierat mellan -1,3 — 2,3 procent arligen och den
totala tillvaxten mellan 2006-2015 uppgar till 7,8 procent. Av den total befolkningsmanden uppgar andelen
utrikes fodda till 58 procent.

Enligt Stockholms stads befolkningsprognos bedéms befolkningen 6ka med cirka 29 procent till 86 004
invanare ar 2025.
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SUNDBYBERG KOMMUN
Vid arsskiftet 2015/2016 uppgick den totala befolkningsmangden i Sundbybergs kommun till 46 110 personer,
varav 6 397 invanare ar bosatta inom omradet for Jarva Storstad. Befolkningstillvixten i kommunen har de
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senaste tio aren varierat mellan 1,5 — 4,6 procent arligen och den totala tillvaxten mellan 2006-2015 uppgar till
36 procent. Befolkningsékningen harror till storsta del fran utrikesinflyttningar. Av den total
befolkningsmanden uppgar andelen utrikes fodda till 29 procent och under den senaste tio arsperioden har
denna andel varierat mellan 22 — 29 procent.

Enligt Sundbybergs kommuns befolkningsprognos bedéms befolkningen 6ka med cirka 47 procent till 67 917
invanare ar 2025, samtidigt som stadsdelarna som omfattas av Jarva Storstad bedéms 6ka med 158 procent till
16 499 invanare.

SAMMANSTALLNING

Befolkningsutvecklingen i dessa fem kommuner har under den senaste tioarsperioden varit positiv och 6kat
med cirka 54 000 personer, vilket motsvarar en 6kning om 19 procent. Befolkningstillvdaxten har varierat mellan
1,4 och 2,2 procent per ar. Befolkningsutvecklingen har starkts under de senaste aren. | lanet 6kade
befolkningen med cirka 319 544 personer under samma period vilket motsvarar en 6kning om 16 procent.

Befolkning
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Kélla: SCB & Stockholms stad

2.2 Utbildning
Nedan foljer utbildningsnivaerna i kommunerna Jarfalla, Sollentuna, Sundbyberg samt Solna och i stadsdelarna
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby samt Tensta i Stockholms kommun for ar 2015:

e s o — Stockholm Stockholms
Utbildningsniva 16 - 74 ar Jarfélla Sollentuna Sundbyberg (stadsdelar) 15n
Eftergymnasial utbildning 37% 47% 42% 53% 29% 43% 35%
Gymnasial utbildning 43% 36% 39% 33% 35% 38% 44%
Foérgymnasial utbildning 18% 14% 16% 10% 28% 16% 18%
Uppgift saknas 3% 3% 3% 4% 7% 3% 2%

Kélla: SCB & Stockholms stad
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Aktuella stadsdelar inom Stockholms kommun har en lagre andel befolkning med eftergymnasial utbildning, i
jamforelse med 6vriga kommuner, lanet samt Riket. Samtliga 6vriga kommuners andel av befolkningen med

eftergymnasial utbildning overstiger riksgenomsnittet, men enbart Solna och Sollentuna kommun 6verstiger
genomsnittet inom lanet. Att uppgift saknas innebdr ofta att utbildning ar genomférd utomlands och darfor

inte kan bekraftas. Att aktuella stadsdelar inom Stockholms kommun har storst andel dar uppgift saknas kan

foljaktligen forklaras med att de dven har stérts andel utrikes fodda.
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| ssmmanhanget ska det ockséd namnas att andelen med eftergymnasial utbildning har 6kat inom samtliga
anlysomraden under den senaste tioarsperioden. Storst procentuell 6kning aterfinns i kommunerna Sollentuna
och Solna dar antalet med eftergymnasial utbildning 6kat med 66 respektive 49 procent. Vilket kan jamféras
med 6kningen i lanet samt riket som 6kat med 36 respektive 29 procent under samma period. Svagast
utveckling aterfinns i stadsdelarna Akalla, Husby, Kista, Rinkeby samt Tensta i Stockholms kommun som 6kat
med 26 procent.

Andel med eftergymnasial utbildning (16 - 74 ar)
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Kélla: SCB & Stockholms stad

2.3 Inkomst

| nedanstaende tabell redovisas den genomsnittliga medelinkomsten under perioden 2012 — 2015 (vilket ar det
senaste uppmatta aret) for kommunerna Jarfilla, Sollentuna, Sundbyberg samt Solna och i
stadsdelsndmnderna Rinkeby-Kista samt Spanga-Tensta i Stockholms kommun. Fér inkomstaret 2015 har
samtliga jamforelseomraden i tabellen nedan en hogre genomsnittlig inkomst jamfért med genomsnittet i
riket, bortsett fran stadsdelsnamnden Rinkeby-Kista. Enbart Sollentuna kommun har en genomsnittlig inkomst
som Overstiger genomsnittet i lanet.

Medelinkomst 20-64 ar (kronor)

Jarfdlla Sollentuna Sundbyberg Solna Ri;:(;:y- S'I?eén:gt:- Stockholms ladn
2012 313100 384 700 305 200 324 400 228200 294 300 331300 287 800
2013 316 700 390 500 311 400 332200 231900 298 100 337900 293 600
2014 323900 401 100 321400 343300 238400 305 200 347 500 301 600
2015 328300 409 800 329 300 349 100 247 400 318 600 356 100 309 600

Kélla: SCB & Stockholms stad
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2.4 Ohidlsotal

Ohélsotalet ar ett matt pa antal utbetalda dagar med sjukpenning, arbetsskadesjukpenning,
rehabiliteringspenning, sjukersattning och aktivitetsersattning fran socialférsakringen relaterat till antal
registrerade forsdkrade i dldrarna 16-64 ar. Ohalsotalet kan tolkas som "antalet ohalsodagar per person och
ar". Alla dagar ar omraknade till heldagar. Det innebar att tva dagar med halv erséttning blir en dag. Samtliga
analysomraden, undantaget stadsdelsndmnden Rinkeby-Kista, har ett ohalsotal som understiger
riksgenomsnittet. Lagst ohélsotal aterfinns i Solna kommun medan hégst i stadsdelsnamnden Rinkeby-Kista i

Stockholms kommun.

Ohilsotal
g Rinkeby- Spanga- " .
Jarfélla Sollentuna Sundbyberg Solna . Stockholms lan Riket
Kista Tensta
2013 25 20 23 20 32 24 22 27
2014 25 21 22 20 31 24 22 27
2015 25 21 22 20 32 24 22 28
2016 25 20 21 19 22 28

Kélla: Férsakringskassan & Stockholms stad

Sammanfattning ‘

e Befolkningsutvecklingen i samtliga ber6rda kommuner/stadsdelar har varit positiv under den
senaste tioarsperioden.

e Enligt kommunernas befolkningsprognos fram till 2025 bedéms kommunerna och de berérda
stadsdelarna att fortsdtta vaxa.

e  Utbildningsnivan varierar i kommunerna/stadsdelarna dir kommunerna Solna och Sollentuna
hamnar 6ver genomsnittet i lanet. Lagst utbildningsniva har stadsdelarna Akalla, Husby, Kista,
Rinkeby och Tensta, som dven haft svagast utveckling under den senaste tioarsperioden.

e Maedelinkosten i samtliga jamforelseomraden ar hogre jamfért med genomsnittet i riket,
bortsett fran stadsdelsnamnden Rinkeby-Kista. Enbart Sollentuna kommun har en
genomsnittlig inkomst som 6verstiger genomsnittet i lanet.

2.5 Naringsliv, sysselsattning och arbetsmarknad
Det aktuella analysomradet omfattar en stor yta inom flera kommuner och naringslivsstrukturen varierar i

analysomradets olika delar. Omradets vastra delar inom Jarfalla kommun ligger i anslutning till Barkarby
handelsplats, vilket &r ett av Sveriges storsta handelsomraden, och en stor del av Jarfalla kommuns

arbetstillfallen finns inom handeln. Naringslivsstrukturen i de aktuella stadsdelsnamnder inom Stockholms Stad

praglas framférallt av foretagstjanster och da hanfoért till omraden utmed E4:an som utgors av industri- och
verksamhetsomraden. | Kista finns Sveriges storsta IT-centrum som inhyser ett stort antal IT-foretag samt
filialer till Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet. Analysomradets 6stra delar ligger inom
kommunerna Sundbyberg och Solna som har en stor andel arbetstillfallen inom foretagsverksamhet respektive
offentlig verksamhet. For de delar som beror Jarva Storstad aterfinns de flesta arbetstillfallen kring omradena

langst med Enkopingsvagen samt i Arenastaden och utgors till storsta del av foretagstjanster. Sammantaget for

samtliga analyserade kommuner eller stadsdelsndmnder ar att det finns en stark narvaro av offentliga
arbetsgivare inom vard och omsorg, utbildning och forskning samt offentlig férvaltning.
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Under flera ar har Stockholmsregionen genomgatt en strukturomvandling fran industri till tjanste- och
kunskapssektorn. Dominansen av de tjansteproducerande branscherna bedéms fortsatta och enligt
Stockholms |an kommer nio av tio arbeta inom tjanstesektorn 2025.

Enligt Arbetsformedlingen har det gangna aret praglats av en stark utveckling pa arbetsmarknaden och det har
skett en minskad arbetsloshet samtidigt som det skett en jobbtillvdxt. Sysselsattningsutvecklingen bedéms vara
starkare i storstadslanen an i 6vriga delar av landet och merparten av jobben tillkom inom de privata och
offentliga tjanstesektorerna. Dessa innefattar handel, hotell och restaurang, vard och omsorg samt utbildning.
Endast industrin visar en sysselsattning som inte stiger.

Arbetslésheten i Stockholms ldn har haft en nedatgaende trend sedan 2013 och minskningen under den
senaste tiden ar tydligast bland ungdomar samt bland inrikes fodda. Trots den laga arbetsldsheten sett till lanet
som helhet rader det stora skillnader inom lanet.

Tabellen nedan illustrerar statistik fran Arbetsformedlingen (AMS) och Stockholms Stad for oktober 2016.
Arbetslésheten varierar, som andel av befolkningen, mellan 2,3 och 6,8 procent fér de aktuella kommunerna
och stadsdelsomradena. Hogst andel aterfinns inom stadsdelsomradena Rinkeby-Kista och Spanga-Tensta dar
arbetslésheten uppgar till 6,8 respektive 5,4 procent, vilket kan jamféras med Stockholm ldns och rikets
genomsnittliga arbetsldoshet om 2,9 respektive 3,1 procent.

Oppet arbetslosa som andel av befolkningen (%)

Jarfdlla Sollentuna  Sundbyberg Solna Rinkeby-Kista Spanga-Tensta Stockholms lan  Riket
oktober 2016 4,2 2,7 3,6 2,3 6,8 5,4 2,9 3,1
Kélla: Arbetsformedlingen & Stockholms stad
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Enligt Arbetsférmedlingen forvantas den senaste tidens jobbtillvaxt att bestd under 2017 och 2018.
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Stockholmsregionen ar generellt en kunskapsintensiv arbetsmarknad och pa langre sikt kommer efterfragan pa
personer med en kort utbildningsbakgrund i absoluta tal att minska medan den stora efterfragedkningen sker
inom gruppen eftergymnasial utbildade och for vissa gymnasieutbildningar.

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, har tva av de aktuella
kommunerna placerat sig i topp under de senaste atta aren. Alla fem kommuner placerar sig 6ver
riksgenomsnittet under samma period.

Kommun 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
Jarfalla 51 41 59 40 31 25 29 29
Sollentuna 2 2 2 5 4 4 3 3
Sundbyberg 22 12 17 10 13 26 10 18
Solna 1 1 1 1 1 1 1 1
Stockholm 96 48 22 41 23 31 43 47

Kommunernas rankingplaceringar. Killa: Svenskt Naringsliv

Sammanfattning

e Hogst andel arbetstillfillen aterfinns i framforallt féretagstjanster samt utbildning och
omsorg.

e Det gangna aret préglats av en stark utveckling pa arbetsmarknaden och det har skett en
minskad arbetsléshet samtidigt som det skett en jobbtillvaxt. Sysselsattningsutvecklingen
beddms vara starkare i storstadslanen an i 6vriga delar av landet och merparten av jobben
tillkom inom de privata och offentliga tjanstesektorerna.

e Den senaste tidens jobbtillvixt férvintas att besta under 2017 och 2018.
Stockholmsregionen dr generellt en kunskapsintensiv arbetsmarknad och pa langre sikt
kommer den stora efterfragedkningen ske inom gruppen eftergymnasial utbildade och fér
vissa gymnasieutbildningar.

e Arbetslésheten i stadsdelarna Rinkeby-Kista och Spanga-Tensta samt Jarfalla och
Sundbybergs kommun ar hogre dn genomsnittet i lanet. Medan arbetslosheten i Solna och
Sollentuna kommun ligger under genomsnittet.
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2.6 Kommunikationer/Infrastruktur
Kommunikationerna till och fran Jarva Storstads ingdende delomraden varierar i olika utstrackning beroende

2017-06-08 18 (71)

pa tillgdngligheten med buss, tag, bil eller cykel. Idag ar bade infrastrukturen och
kommunikationsmajligheterna kring hela omradet relativt god samtidigt som ytterligare forstarkningar ar
planerade och beslutade. Omradet omfattas av den Regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS) dar tva
av atta utpekade regionala stadskarnor ligger inom omradet for Jarva Storstad. De regionala stadskarnorna
finns utpekade vid knutpunkter i trafiksystemet och de fér omradet aktuella regionala stadskarnor &r Kista-
Sollentuna-Haggvik och Barkarby-Jakobsberg. Dessa omraden planeras pa sikt fa en battre tillginglighet och
tydligare koppling till det sparbundna kollektiva trafiksystemet med jarnvag, tunnelbana samt sparvég och
aven till det regionala vagnatet.

Sett till Stockholmsregionen har omradet redan idag en relativt god férbindelse med det regionala vagnatet.
Hela omradet ramas in av E4:an i norr samt E18 och Enkdpingsvédgen i sdder som [6per samman i 6ster. Dessa
vagar ar sammankopplade i vast med lansvag 275 mellan strackan Hjulsta och Akalla som utgor en del av
projektet Forbifart Stockholm, vilken ar den nya stréackningen for E4:an vaster om Stockholm med beraknad
trafikstart 2026. Den nuvarande tillgangligheten till E4:an skapar en narhet till Arlanda och Uppsala samtidigt
som E18 &r en av portarna in till Stockholm fran vast. Bilden nedan illustrera tillganglighet inom 30 minuter
med bil, dagens trafiknat och ar 2030, for de bada regionala stadskarnor Kista-Sollentuna-Haggvik och
Barkarby-Jakobsberg.
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Kélla: Regionala stadskdrnor i Stockholmsregionen (SLL)



Ml Svefa

Den sparbundna trafiken till och fran omradet utgors av sparvagn, tunnelbana och pendeltag.

2017-06-08
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Pendeltagstrafiken omfattar huvudsakligen stationerna Helenelund och Ulriksdal pa linje 38 samt Barkarby pa

linje 35. Tunnelbanetrafiken &r mer utbyggd i omradet och omfattar stationerna Hjulsta, Tensta, Rinkeby pa

linje 10 (blalinjen) samt Kista Husby, Akalla pa Linje 11 (blalinjen). Tunnelbanans bla linje ska forlangas fran

Akalla till Barkarby station och Barkarby kommer darmed fa tva nya tunnelbanestationer, Barkarbystaden och

Barkarby station. Projektet beraknas vara fardigt 2024. Vidare planerar staden pa att bygga ut tvarbanan fran

Norra Ulvsunda via Bromma flygplats, Kista och vidare till Helenelund. Hela strdckan till Helenelund beréknas

vara klar 2023.
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Kalla:

Bilden nedan illustrera tillganglighet inom 45 minuter med kollektivtrafik, dagens trafiknat och ar 2030, fér de
bada regionala stadskarnor Kista-Sollentuna-Haggvik och Barkarby-Jakobsberg. Just kollektivtrafiken bedéms

utvecklas mest i de bada omradena fram till 2030.
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Kalla: Regionala stadskarnor i Stockholmsregionen (SLL)
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Vidare har Trafikverket tillsammans med andra myndigheter och organisationer tagit fram en gemensam

2017-06-08 20 (71)

regional cykelplan for att skapa ett sammanhangande nat av cykelstrak. Syftet ar att det ska bli betydligt lattare
att arbetspendla per cykel an tidigare och att 6ka andelen resor per cykel fran 5 procent till 20 procent av det
totala antalet resor. Malet ar att arbetet ska vara fardigstallt ar 2030. For att veta vad sjadlva cykelvagarna ska
ha for strackning sattes ett antal kriterier upp for att skapa ”malpunkter”. Bade Barkarby-Jakobsberg samt
Kista- Sollentuna-Haggvik ar den del av dessa och uppfyllde flera av kriterierna som satts upp. I bilden nedan
syns de féreslagna strackningarna.
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Kélla: "Regional cykelplan for Stockholms ldn”

Sammanfattning ‘

e Jarva Storstad har gott kommunikationsldge mellan centrala Stockholm och Arlanda.
Kommunikationsmajligheterna kommer forbattras pa sikt.

e Berdknad trafikstart for forbifart Stockholm ar beraknad till 2026.
e Barkarbystaden kommer fa tva nya tunnelbanestationer som berdknas tas i bruk ar 2024.

e Tvdrbanan som strécker sig fran Norra Ulvsunda via Bromma, Kista och vidare till Helenelund
beriknas vara klar ar 2023.




Ml Svefa

2.7 Markanvdandning/Stadsbyggnadsanalys
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JARFALLA

Omradet inom Jarfalla kommun som omfattas av Jarva storstad utgérs huvudsakligen av gronytor och
utvecklingsomrade for Barkarbystaden som angransar till Stockholm Quality Outlet. Utveckligen av
Barkarbystaden innefattar nybyggnation av skolor, service, 18 000 bostdder och cirka 10 000 arbetsplaster som
berdknas sta fardigt till 2030. Inom stadsutvecklingsomradet Barkarbystaden pagar utbyggnad inom detaljplan
for Barkarbystaden | och detaljplanering inom detaljplan for Barkarbystaden Il och lll. | slutet av 2016 tog
kommunstyrelsen i Jarfalla beslut om att detaljplanera nasta etapp, Barkarbystaden IV, som innehaller
tunnelbanestation med tva uppgangar och 1 600 nya bostader.
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SOLLENTUNA
Omradet inom Sollentuna kommun som omfattas av Jarva storstad utgors huvudsakligen stadsdelen
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Helenelund och da omradena Helenelund C samt Silverdal. Dessa omraden &r idag utbyggda med bland annat
bostader, saval flerbostadshus som villor, och centrumverksamhet. Centrala Helenelund har praglats av 60-
talets storskaliga och monotona bebyggelse och markparkeringar. Arbete pagar for att utveckla de centrala
delarna av Helenelund till en mer tat och levande stadsmiljo. Silverdal har under senare ar genomgatt en
exploatering dar Silverdals torg, Idrottshall och bostdder har uppforts.

\\; : AN

Skiss over framtida majlig utveckling i Helenelunds centrum. Killa: Sollentuna kommun

Sollentuna kommun planerara att exploatera ett obebyggt omrade i sédra Helenelund som gar under namnet
Kilen. Kommunen har paborjat arbetet med att fylla Kilen med ett innehall som kan berika straket fran
Stockholm till Arlanda, genom att bjudit in flertalet aktorer inom stadsbyggnadsomradet for att delta i
utvecklingen av omradet. Atta forslag har kommit in och kommunen avser att teckna avtal med en eller tva
samarbetspartners under 2018. Forst efter det kommer arbetet pabérjas med detaljplaneldggningen av
omradet.
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SOLNA
Inom Solna kommun berérs den nordvastra delen av kommunen av omradet for Jarva Storstad, vilket utgors av
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stadsdelen Jarva. Jarva innefattar hela den nordvastra delen av Solna, norr om Rastasjon och vaster om
Upplandsvagen. Har ingar Frésunda, Ritorp, Halalunds bangard, Rastahem, Vasterjarva, Bagartorp, Nya
Ulriksdal och Overjirva. De berdrda delarna utgérs av gronomraden eller r exploaterade med bostider,
kontor och handel. Inom stadsdelen Jarva pagar stadsutvecklingsprojekt for Arenastaden samt Nya Ulriksdal
och Jarvastaden.

Arenastaden ar ett utvecklingsprojekt i direkt anslutning till Solna station. Med ostkustbanan som passerar
genom omradet har stadsdelen historiskt praglats av jarnvagen och av olika verksamheter kopplat till den.
Bland annat finns Hagalundsdepan har, vilket vilken ar Sveriges storsta anlaggning for uppstallning och
underhall av jarnvagsfordon. Planerna for Arenastaden ar att omvandla industriomradet till en ny levande
stadsdel med en blandning av bostader, arbetsplaster och service. Inom omradet har Friends Arena och Mall of
Scandinavia redan fardigstallts.

Nya Ullriksdal ar en stadsdel som vaxer fram mellan E4:an och jarnvagen med anknytning till Ulriksdal station i
vaster och Jarva gronomrade i norr. Jarvastaden ligger norr om Bagaretorp och stracker sig upp mot Jarvas
gronomrade. | juni 2004 antogs en fordjupad 6versiktsplan fér dessa omraden, varpa flera detaljplaner och ett
nytt program for Ulriksdalsfaltet har tagits fram. Visionen ar att dessa omraden ska bli attraktiva stadsdelar
med blandad bebyggelse.

Skiss over Jarvastaden. Kalla: AWL
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| Jarvastaden byggs flerfamiljshus i mattfull skala med hushojder som varierar mellan tre och sju vaningar. |
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delar av omradet finns friliggande hus och omradet har karaktar av tradgardsstad. Malsattningarna fér bada
omradena ar att de ska bli attraktiva stadsdelar med blandad bebyggelse. Jarvastaden bebyggs huvudsakligen
med bostdder medan Nya Ulriksdal bebyggs bade med bostdder och kontorslokaler. Solna stad belyser dven att
det finns goda forutsattningar att fértata och utveckla stadsdelarna Bagartorp och Agnesberg samt i omradet
langs med Enkdpingsvagen. Bagartorp och Agnesberg ligger mitt emellan Nya Ulriksdal och Jarvastaden och
kommer att bli féremal for kompletteringsbebyggelse och utveckling.

STOCKHOLM

Omradet inom Stockholms kommun som omfattas av Jarva Storstad &r beldget inom stadsdelsomradena
Rinkeby-Kista samt Spanga-Tensta. Vidare utgors stadsdelsomradena av flera stadsdelar dar stadsdelarna
Akalla, Husby, Kista, Tensta och Rinkeby ar beldagna inom aktuellt omrade.

Stadsdelarna norr om Jarvafiltet bestar av Akalla, Husby och Kista. Stadsdelarna byggdes ut med bostader och
industri under 1970-talet och ingar i miljonprogrambebyggelsen. Bebyggelsen bygger pa en likartad
stadsstruktur i langa band med centrumanlaggning och hoghus i anslutning till tunnelbanestationerna. Genom
aren har stadsdelarna fortatats med nya bostader och verksamheter. Omradena ldngst med E4:an utgors i
huvudsak av industri- och verksamhetsomraden. | Kista finns Sveriges storsta IT-centrum som inhyser ett stort
antal IT-foretag samt filialer till Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet.

Stadsdelarna séder om Jarvafaltet bestar av Tensta och Rinkeby. Stadsdelarna byggdes ut med huvudsakligen
bostadder i slutet pa 1960-talet och ingar i miljonprogrambebyggelsen. Tensta uppfordes med héga hus mot
E18, norr om centrumstraket, och lagre hus i de sddra delarna. Rinkebys bebyggelse bestar till storsta del av
hyresratter i flerbostadshus som dr samlade runt Rinkeby torg.

Stockholms stad har arbetat fram en idé om hur stadsdelarna runt Jarvafaltet ska utvecklas, vilket gar under
namnet Vision Jarva 2030 som godkdndes av kommunfullméaktige 2009. Visionen ar en konkretisering av
malbilden for satsningen Jarvalyftet. Med utgangspunkt i Jarvalyftets malbild omfattar Vision Jarva 2030 fyra
huvudomraden:

e Braboende och mer varierad stadsmiljo

e  Starkt utbildning och battre sprakundervisning
e Fler jobb och 6kat féretagande

e Trygghetivardagen

Malsattningen ar att genom samverkan skapa en positiv social och ekonomisk utveckling som goér Jarva till ett
omrade dit manga vill flytta och stanna kvar och till en tillvaxtmotor for hela Stockholm.
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SUNDBYBERG

Sundbybergs kommun ar indelad i tio stadsdelar varav de fyra nordligaste stadsdelarna Kymlinge, Stora Ursvik,

Lilla Ursvik samt Brotorp omfattas av omradet for Jarva Storstad.

Kymlinge utgors till storsta del av ett gronomrade, vilket bestar av Igelbdckens naturreservat, medan de
resterande stadsdelarna ar mer exploaterade. Lilla Ursvik ar bebyggd med villabebyggelse sedan 30 och 40-
talet. Stora Ursvik delas upp i 6ster och véster, dar den 6stra delen bestar av smahus, radhus, parhus och

flerfamiljshus medan den vastra delen ar under exploatering.
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Skiss over Stora Ursvik 2026. Kalla: Sundbybergs kommun

Brotorp ar den del av Jarvastaden (Solna kommun) som ligger i Sundbybergs kommun och har under senare ar

bebyggts med cirka 500 bostader i radhus, parhus och flerfamiljshus.

Sammanfattning

e Delarna inom Stockolms stad och Sollentuna kommun praglas i hog grad av att vara
miljonprogramsomraden. Medan 6vriga berorda stadsdelar i hdgre grad utgoérs av
utvecklingsomraden.

Enkoépingsvagen.

e Verksamhetsomradena ar i huvudsak koncentrerade till Kista och omradena langst med E4:an och
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2.8 De berdorda kommunernas ekonomi
Enligt statistik fran SCB uppgick Sveriges kommuners sammanlagada resultat till 24,9 miljarder kronor under
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2016, vilket ar en férbattring med 9,7 miljarder kronor jamfort med aret innan. Det ar det storsta 6verskottet
som kommunsektorn haft under 2000-talet och fraimsta orsaken till det férbattrade resultatet ar 6kade
intdkter fran stasbidrag samt d6kade skatteintakter. Det statsbidrag som har storst betydelse ar det tillfalliga
stodet for att hantera den radande flyktingsituationen. Flera kommuner har dessutom genomfort stora
forsaljningar av fastigheter vilket bidragit till 6kade intdkter.

Trots det senaste arets positiva utveckling har Sveriges kommuner och Landsting (SKL) tidigare belyst att
kommunernas demografiska utveckling, 6kade pensionskostnader samt bromsade skatteunderlagsutveckling
medfor att det kravs atgarder for att kommunerna fortsatt ska klara ett resultat pa 1 procent av skatter och
generella statsbidrag.

Nedan redogors narmare for de berérda kommunernas resultat under de senaste tre aren. Undantaget Solna
kommun uppvisar kommunerna ett positivt resultat under dessa ar med Stockholms stad i topp. Sett till
resultat per invanare ligger Jarfalla kommun i topp féljt av Stockholms stad.

Arets resultat (tkr) 2014 2015 2016
Jarfalla 385179 209 643 398 209
Sollentuna 67 345 97 334 156 009
Stockholm 3450383 1923983 4642 873
Sundbyberg 1633 134 867 63 796
Solna -1266 69 588 -92 882
Median Stockholms Lan 42 973 73192 87 159

Forutom intakter fran kommunalskatten far aven kommuner anslag fran staten i form av statsbidrag och den
kommunalekonomiska utjamningen. Det kommunala utjamningssystemet syftar till att ge kommunerna
likvardiga ekonomiska forutsattningar att bedriva sina verksamheter trots strukturella skillnader i inkomster
och socioekonomiska strukturer som demografi, behovs- och kostnadsskillnader.

Tabellen nedan illustrerar kommunernas totala nettokostnader dividerat med anta invanare.
Nettokostnaderna avser verksamhetskostnader samt kostnader fér avskrivningar minus verksamhetens
intakter. Foljaktligen visar nettokostnaderna hur stor del av verksamheten som kommunerna maste finansiera
med skattemedel, generella stasbidrag och utjamning.
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Kommunernas kostnader
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Jarfélla Sollentuna  Stockholm Sundbyberg Solna Riket

Samtliga berérda kommuner har en kostnad som understiger genomsnittet i riket samtidigt som Solna,
Sundbyberg och Stockholms kommun har lagst kostnader per invanare i hela landet sett till 2016 ar
kostnadsnivaer. Hogst kostnad bland de berérda kommunerna har Sollentuna om 47 594 kronor per invanare,
vilket kan jamféras med Solna som har lagst med 39 734 kronor per invanare. Det ska dock noteras att Solna
och Stockholms kommun &r nettogivare vid en sammanvagning av de generella statsbidraget och det
kommunala utjamningssystemet under ar 2016.

Ett antal kommuner har pa senare tid stott pa svarigheter att resa kapital till investeringar i samhallsservice. En
kraftig befolkningsokning i tillvaxtregioner innebar behov att bygga ut samhallsservicen och enligt Sveriges
kommuner och landstings, SKL:s prognoser star vi infor en alderspuckel inom dldreomsorgen inom en snar
framtid. Till det kan laggas att det kommunala fastighetsbestandet &r alderstiget, den stora
utbyggnadsperioden for saval allmannyttiga bostader som samhallsfastigheter var under 1960-talet. Detta
innebar att mer &n halva bestandet av samhallsfastigheter ar uppfort fér mer &n 40 ar sedan. Flera kommuner
star sdledes infor en investeringsboom. En situation som tycks vara fallet dven i flera av de analyserade
kommunerna. For att resa kapital till mer angeldagna behov blickar manga kommuner mot tillgangssidan och
man ser 6ver sina fastighetsbestand. Enligt SKL utgor 60-90 procent av kommunernas tillgangar normalt av
fastigheter, bundet kapital som kan komma att behdvas pa ett eller annat satt i primarverksamheten.
Kommunerna har givetvis en stor fordel i sin ratt att beskatta men det finns granser for hur stora
skattedkningar man kan och vill ta ut.

Utforsaljning av samhallsfastigheter upplevs som mindre kontroversiellt och lattare att na politiskt enighet om
an utforsaljning av kommunala bostader, som ofta vacker stérre debatt och motstand i flera fall.

Det man kan konstatera ar dock att de utforsaljningar av samhallsfastigheter som har skett hittills i huvudsak
avser mindre objekt samt objekt av mindre betydelse for primarverksamheten vilket kan vara en av
forklaringarna till att forsaljningsplanerna hittills inte varit nagon stor sak.

Sammanfattning ‘

e Majoriteten av kommunerna uppvisar ett positivt resultat

e Samtliga kommuner har en kostnad per invinare som understiger genomsnittet i riket.
Kommunerna Solna, Sundbyberg och Stockholm har lagst kostnader per invanare i hela landet.

e Solna och Stockholms stad ar nettogivare vid en sammanvagning av de generella statsbidraget och
det kommunala utjamningssystemet. Framsta orsaken till det forbattrade resultatet ar 6kade
intdkter fran stasbidrag samt 6kade skatteintidkter. Det statsbidrag som har storst betydelse ar det
tillfalliga stodet for att hantera den radande flyktingsituationen.
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2.9 Skolverksamhet
Inom det aktuella omradet for Jarva storstad finns ett 20-tal grundskolor och en handfull gymnasieskolor i

dagslaget. Dessa skolor ar utmarkt i kartan nedan med en rod prick for grundskolor och en bla prick for
gymnasieskolor. Grundskolornas arskurser varierar fran forskoleklasser upp till arskurs 9. Notera att de dven
finns flera skolor i direkt narhet till omradet fér Jarva Storstad som inte illustreras i kartan nedan.
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Illustration éver skolor. Réd prick: Grundskola Bla prick: Gymnasium

| tabellen nedan redogor for ett urval av ovanstaende grundskolors arskurser och slutbetyg for lasaret
2015/2016. Skolverket publicerar arligen statistik om skolors kvalitet och resultat. Tabellen nedan visar andel
elever i arskurs 6 samt 9 med godkant betyg i alla @amnen som ingatt i elevens utbildning. Andelen beraknas av
de elever som fatt eller skulle ha fatt betyg enligt det mal- och kunskapsrelaterade betygssystemet (elever som

saknar godkant betyg i alla amnen ingar).
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Andel som uppnatt Andel som uppnatt
. kunskapskraven i alla@mnen  kunskapskraven i alla @mnen

Kommun Arskurser ak 6 (%) ak 9 (%)
Sollentuna Eriksbergsskolan F-6 84,80 -
Solna Ulriksdalssakolan F-9 86,40 69,6
Stockholm Hjulstaskolan F-9 50,00 24,4
Stockholm Elinsborgsskolan F-6 43,20 -
Stockholm Enbacksskolan F-9 61,80 84,8
Stockholm Rinkebyskolan 7-9 - 25,3
Stockholm Knutbyskolan F-6 55,30 -
Stockholm Akalla Grundskola F-9 - 63,8
Stockholm Oxhagsskolan F-6 75,00 -
Stockholm Kvarnbackaskolan F-6 53,80 -
Stockholm Husbygardsskolan F-9 41,50 55,8
Stockholm Internationella Engelska skolan i Kista 4-9 76,00 70,4
Stockholm Kista grundskola F-9 59,00 61,4
Sundbyberg Alvkvarnsskolan F-9 68,60 87,5
Sundbyberg Brotorp F-9 70,00 85
Sundbyberg Ursviksskolan F-6 82,10 -

Stockholms lan 81,5 82,2

Riket 79,20 78,1

Det kan konstateras att andelen som uppnar kunskapskraven i alla @mnen varierar bland de for omradet
utvalda skolorna. Sett till arskurs 6 ar det enbart Ursviksskolan i Sundbyberg, Eriksbergsskolan i Sollentuna
samt Ulriksdalsskolan i Solna som presterar battre 4n genomsnittet i bade lanet och riket. For arskurs 9 ar det
Enbackskolan i Stockholm samt Brotop och Alvkvarnsskolan i Sundbyberg som presterar béattre dn
genomsnittet i bade lanet och riket. Hjulstaskolan och Rinkebyskolan presterar langt samre jamfort med de
utvalda skolorna samt genomsnittet for riket och lanet dar endast cirka 25 procent av eleverna klarar
kunskapskraven i alla @mnen i arskurs 9.

Skolresultat kan paverka efterfragan for boende i bade positiv och negativ riktning. | en forskningsstudie fran
Brasington och Haurin (1996) undersoks hur skolkvalitet paverkar reella huspriser i 134 jurisdiktioner i 6
storstadsomraden i USA, med hjalp av att kontrollera for ett antal andra variabler sa som hushallsinkomst,
kriminalitetsniva och avstand fran CBD (Central Business District) med flera. Skolkvalitet mats i detta fall med
hjalp av andelen niondeklassare som godkanns pa ett nationellt prov. Forfattarna kommer i studien fram till att
skolkvalitet har storst paverkan pa huspriser av alla testade parametrar. En procent hégre andel niondeklassare
som godkanns pa provet innebar en 6kning i huspriserna med en halv procent. Trots att just skolresultatet i sig
kan paverkas av andra variabler indikerar resultatet likval pa att viljan att bosatta sig i ett visst omrade, vilket
generaliserat kan anses beskrivas genom huspriser, paverkas av kvaliteten pa skolorna i omradet.
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Liknande resultat har ocksa redovisats i andra amerikanska studier. En av dessa ar Brasington och Haurin
(2006) som underscker om skolkvalitet i form av studieresultat over tid, regionala differenser och dylikt
paverkar huspriser och kommer fram till att de inte har négra belagg for detta. Daremot kommer de fram till
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att skolutgifter per elev samt skolresultat har en positiv paverkan pa huspriser. Detta antas bero pa att
skolresultat och skolutgifter dr information foradldrar enklare kan samla in dn att géra en mer djup analys av
skolkvalitet. Det bekraftas av Black (1999) som undersoker hur mycket foraldrar i USA vardesatter skolkvalitet i
form av provresultat och kontrollerar samtidigt for regionala och spatiala skillnader tillsammans med skillnader
i foraldrars utbildning, harkomst med mera. Hon kommer fram till att en 6kning med 5 procent i provresultat
leder till att fordldrar 6nskar betala 2,5 procent mer for ett hus.

Generellt géller alltsa att kvalitén pa skolor och forskolor paverkar hur individer uppfattar ett omrade, detta
galler i synnerhet barnfamiljer som tenderar att ranka kvalitén pa skolor och forskolor hogt vid valet av
bostadsomrade. Rankning sker ocksa relativt latt eftersom att det med enkelhet gar att jamfora betygssnitten
mellan skolor, da det dr 6ppen och tillganglig information i Sverige.

Sammanfattning

e Skolorna i Stockholms stad inom det berérda omradet presterar 6verlag samre jamfort med
skolorna i de 6vriga kommunerna.

e Sdmre presterande skolor kan paverka barnfamiljers vilja att bosatta sig i omradet.

2.10 Social- och daldreomsorg
Sveriges kommuners socialtjanst bestar av vard, daldreomsorg, stod till missbrukare, stéd och service till

personer med funktionsnedsattning och dven individ- och familjeomsorg. Varje kommun ansvarar for att detta
skots och att kommuninvanarna far den hjalp och stod som behovs. Dessa uppgifter kan i olika utstrackning
variera fran kommun till kommun. Enligt socialtjanstlagen har kommunerna en skyldighet att hjalpa sina
invanare med olika bidrag, dar de hjalpinsatser som fas via socialtjanstlagen kallas bistand.

| diagrammet nedan illustreras utbetalt ekonomiskt bistand per invanare for de berérda kommunerna samt
genomsnittet for lanet och riket. Hogst kostnader per invanare bland de berérda kommunerna aterfinns i
Sundbybergs kommun som tillsammans med Jarfalla och Stockholms kommun ligger éver genomsnittet i lanet
ar 2015. Markant lagst kostnad har Solna kommun som tillsammans med Sollentuna kommun ligger lagre an
genomsnittet for bade riket och lanet.
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Kostnaden for ekonomiskt bistand

kronor per invanare

O T T T T T
1990 1995 2000 2005 2010 2015

Stockholm Solna e Stockholms lan Riket

Sollentuna Sundbyberg

Jarfalla

Kalla: Socialstyrelsen & SCB

| ett historiskt perspektiv dr kostnaderna for ekonomiskt bistand laga och trots den inflation som varit under
aren ligger kostnaderna pa ungefar samma niva som i bérjan av 90-talet. Kostnadsminskningen kan delvis
forklaras av att antalet bistdndshushall har minskat samt att bistandshushallens storlek har minskat under

denna period.

Inom Stockholms kommun var kostnaderna for ekonomiskt bistand hogst i stadsdelsférvaltningen Rinkeby-
Kista under aren 2014 och 2015 medan stadsdelsférvaltningen Spanga-Tensta var fjarde hogst av kommunens
16 stadsdelsforvaltningar. Det ska ocksa ndmnas att stadsdelsférvaltningarna Rinkeby-Kista samt Spanga-
Tensta ar bland de som har hogst antal hushall med ekonomiskt bistand.

| 6vrigt erbjuder de berérda kommunerna huvudsakligen tre olika typer av boende for dldre, sarskildboende,
demensboende och korttidsboende. Inom dldreomsorgen erbjuder kommunerna dven hemsjukvard och hjélp i
hemmet for de som behover. | tabellen nedan redovisas de dldreboenden samt vard- och omsorgsboenden
som finns inom omradet for Jarva storstad. Kommunerna erbjuder dldreboende i bade privat och kommunal

regi.

Kommun Boende Typ Antal Igh
Stockholm Persikans vard- och omsorgsboende Vard- och omsorgsboende/Demensboende 54
Stockholm Bejtona vard- och omsorgsboende Vard- och omsorgsboende/Demensboende 16
Stockholm Kista vard- och omsorgsboende Vard- och omsorgsboende/Demensboende 41
Stockholm Akalla vard- och omsorgsboende Vard- och omsorgsboende/Demensboende 32
Stockholm Vilobacken Vard- och omsorgsboende/Demensboende 27
Stockholm Elinsborgs vard- och omsorgsboende Demensboende 40
Stockholm Fristad vard- och omsorgsboende Vard- och omsorgsboende/Demensboende 22
Jarfalla Flotiljens aldreboende Aldreboende/Demensboende 40
Sollentuna Lenalundsgarden Omvardnadsboende/Demensboende 40

Dessa boenden ar utmarkt i kartan nedan med en réd prick. Notera att de dven finns flera boenden i direkt
narhet till omradet for Jarva storstad som inte illustreras i kartan nedan. | de berérda omradena inom
Sundbybergs kommun planeras det for olika typer av boende for dldre.
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lllustration 6ver boende for dldre

Socialstyrelsen genomfér varje ar en nationell undersékning om dldreomsorg i rikets kommuner och lan kallad
”Oppna jamforelser — Vard och omsorg av dldre”. | 2016-ars version som baseras pa svar fran 2015 placerar sig
de berérda kommunerna pa plats 224 — 278 av 286 jamforda kommuner. Inom sarskilt boende placerar sig de

berérda kommunerna pa plats 152 — 249 av 261 jamférda kommuner.

Kommun Hemtjansten Sarskilt boende
i sin helhet i sin helhet
Jarfalla 278 190
Sollentuna 224 152
Stockholm 272 190
Sundbyberg 258 249
Solna 272 167

Kélla: Socialstyrelsen

Sammanfattning ‘

e |Socialstyrelsens aterkommande kommunjamfaorelse placerar sig de berérda kommunerna
férhallandevis langt ner gillande kvalitén pa hemtjansten och sérskilt boende.

e Ur ett historiskt perspektiv dr kostnaderna for ekonomiskt bistand laga och trots den inflation som
varit under aren ligger kostnaderna pa ungefir samma niva som i borjan av 90-talet.
Kostnadsminskningen kan delvis forklaras av att antalet bistandshushall har minskat samt att
bistandshushallens storlek har minskat under denna period.
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2.11 Kultur- och fritidsverksamhet
Inom omradet f6r Jarva storstad finns det fyra stadsbibliotek beldgna inom stadsdelarna Husby, Kista, Tensta

och Rinkeby. | Stadsdelen Tensta ligger Tensta konsthall som grundandes i samband med att Stockholm var
Europas kulturhuvudstad 1998. Inom de olika stadsdelarna finns det dven fotbollsplaner, ishall, samhallar och
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idrottshallar. | Tensta ligger daven Sveriges forsta traningsanlaggning for parkour. Dessa idrottsplatser ar
utmarkt i kartan nedan med en rod prick. Notera att de dven finns flera platser i direkt narhet till omradet for
Jarva Storstad som inte illustreras i kartan nedan.
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lllustration 6ver idrottsplatser

Inom Jarvafaltet, som &r ett av de storsta naturreservaten i Stockholms lan, finns vandringsleder, motionsspar,
naturstigar, rastplatser, raststugor, och kaféer. Jarvafaltet ar ett gammalt kulturlandskap med levande jordbruk
omvaxlande med skogar och sjoar. Naturreservatet ar tillgangligt fran de kringliggande stadsdelarna och inom
omradet finns en variation av aktiviteter for den naturintresserade.

Myndigheten fér Kulturanalys har i sin rapport “Samhallets utgifter for kultur 2014-2015" uppgifter for
kommunernas utgifter for kultur under aren 2013-2015. De 26 kommunerna inom Stockholms Ian har en
genomsnittlig nettokostnad for kultur per invanare om 959 kronor. Under 2015 hade hela 12 kommuner en
hogre utgift for kultur an genomsnittet i lanet, varav Stockholm och Sundbyberg var tva av dessa. Samtidigt
som den genomsnittliga kostnaden i lanet 6kade med 2,6 procent mellan 2013-2015, minskade kostnaden i
kommunerna Stockholm, Sundbyberg och Solna.

Nettokostnad per invanare i 2015 ars priser Procentuell forandring

2013-2015 (%)
Jarfalla 689 719 704 2,2

Sollentuna 625 637 643 2,9
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Stockholm 1051 980 1027 -2,3
Sundbyberg 1196 1145 1165 -2,6
Solna 635 637 609 -4,0
Stockholms ldn 935 918 959 2,6

Kalla: Myndigheten for kulturanalys

Sammanfattning ‘

e De 26 kommunerna inom Stockholms lan har en genomsnittlig nettokostnad fér kultur per invanare
om 959 kronor. Under 2015 hade hela 12 kommuner en hogre utgift fér kultur an genomsnittet i
lanet, varav Stockholm och Sundbyberg var tva av dessa.

e Samtidigt som den genomsnittliga kostnaden i lanet 6kade med 2,6 procent mellan 2013-2015,
minskade kostnaden i kommunerna Stockholm, Sundbyberg och Solna.
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C Marknads- och intressentanalys

3  Fastighets- och hyresmarknaden

3.1 Lage och forutsattningar

RUFS 2010 uttrycker den gemensamma viljan for regionens utveckling fram till 2030 och med utblick mot 2050.
Den regionala utvecklingsplanen ligger till grund fér bland annat kommunernas strategiska planering och
infrastrukturplaner. | planen efterstravas en koncentration av boende, verksamheter och funktioner genom en
flerkarnig och tat region. Den regionala utvecklingsplanen bygger pa att Stockholmsregionen utvecklas enligt
flerkarnighetsprincipen med Stockholm som den centrala stadskarnan och atta yttre regionala stadskdrnor som
ska utgora alternativ till city med bra kommunikationer och en blandning av bostédder, arbetsplatser, service,
kultur och annat. Bebyggelsen i de regionala stadskarnorna ska vara tat och funktionsblandad. | den regionala
utvecklingsplanen redovisas atta yttre regionala stadskarnor varav tva ligger inom omradet for Jarva storstad.

\ Taby centrum-Arninge

Kista-Sollentuna-Haggvik

—~

Barkarby-Jakobsberg ‘

8 NCentrala regionkarnan
x\‘ ‘9 S
] Kungens kurva-Skarholmen ‘
rr‘ ’Flemingsberg
:“‘\ Haninge centrum
] Sodertalje
\*\

De atta yttre regionala stadskarnor, kélla RUFS 2010

Dessa tva regionala stadskarnor ar Kista-Sollentuna-Haggvik och Barkarby-Jakobsberg. Dar den forstnamnda
enligt planen har en stark naringslivsprofil med kunskapsintensiva naringsgrenar och utbildningar. | det
sistnamnda omradet pekas Barkarby ut som ett stort utvecklingsomrade dar delar redan idag inrymmer
regionens nast storsta externhandelsomrade.
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3.2 Bestandet och aktorer
For att skapa en 6verblick av vilka typer av fastigheter som finns inom omradet for Jarva Storstad visar kartorna

nedan fargkodade fastighetsgranser. Fargkoderna ar fordelade pa bostader (exklusive smahus), lokaler,
industri samt specialfastigheter och baseras pa respektive fastighets typkod. Manga fastigheter innefattar bade
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lokaler och bostader dar avgor lokalslag med stort yta fargen.
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Typ av fastigheter. Kélla: Datscha

Som bilden illustrerar finns en tydlig koncentration av bostader kring Jarvafaltet medan de kommersiella
ytorna i huvudsak ar koncentrerade mot E4:an och lansvag 275. De flesta flerfamiljshusen ar hyresratter. | det
kommersiella bestandet finns merparten av lokalerna (kontor/handel) i de norra delarna i Kista. Bilden nedan
visar dgartyp pa fastighetsagarna.
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Typ av dgare. Kalla: Datscha

Som synes finns det ett spritt 4gande inom omradet och for att skapa en tydligare bild av dgandet inom
segmenteten, sammanstélls de storsta fastighetsdgarna i tabellen nedan. En uppmatning av totalt utbud inom
ett visst segment blir nagot schablonartad da den i huvudsak utgar fran fastigheternas taxerade typkod.
Nyproduktion och/eller feltaxerade fastigheter fangas darmed inte per automatik upp. Likasa kan det finnas ett
inte obetydligt bestand av kommersiella lokaler inom fastigheter som ar taxerade som specialenheter,
bostadsfastigheter och industrifastigheter.

Som bade bilden och tabellen illustrerar ar flera bostadsrattsforeningar stora fastighetsagare sett till taxerad
area, vilket bland annat kan forklaras av att sammanstallningen omfattar alla taxerade lokalytor, dvs dven
garageytor i flerbostadshus. Bland de privata fastighetsdgande bolagen ar Svenska Bostader, D.Carnegie & Co
och Familjebostader stora dgare inom segmentet bostadsfastigheter. Sett till renodlade kommersiella lokaler
ar Klévern och Vasakronan stora fastighetsagare. Vasakronans bestand ar i huvudsak hanfort till stadsdelen
Kista med nagra fastigheter i Sundbyberg (Kymlinge) och Solna. Kléverns fastighetsbestand ar koncentrerat till
stadsdelen Kista.
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Agare Taxerad lokalyta (kvm)

AB SVENSKA BOSTADER 468 398
D.CARNEGIE & CO AB 407 046
BRF NR 7 | STOCKHOLM 242 746
FAMILIEBOSTADER 218 891
KLOVERN 205 477
BRF TRADGARDSSTADEN | STOCKHOLM 182 412
VASAKRONAN 109 325
BRF LOFOTEN | STOCKHOLM 104 274
BOSTADSSTIFTELSEN SIGNALISTEN | SOLNA 99 455
BRF FANO | STOCKHOLM 96 920
Einar Mattsson 88 595
BRF STOCKHOLMSHUS NR 25 87 448
BRF BJORNO | STOCKHOLM 84918
KISTA GALLERIA KB 77 650
BRF DREJO | STOCKHOLM 70 614
BRF TUNO | STOCKHOLM 69 468
STOCKHOLMS KOOP.BOSTADSFORENING 63418
AB STOCKHOLMSHEM 57 437
FASTPARTNER 61990
BRF STOCKHOLMSHUS NR 24 52 624

Kdlla: Datscha, | sammanstdllningen ingdr alla taxerade lokalytor, dvs. édven garageytor i flerbostadshus.

Bilden nedan visar fastigheternas alder med avseende pa byggar enligt fastighetstaxeringen. For Jarva storstad
gar det att urskilja hur de olika ingdende omradena har vaxt fram. | Rinkeby, Tensta och Akalla finns ett relativt
homogent byggar dar de flesta byggnader uppfordes under 60-talet och 70-talet medan Kista har exploaterats
over tid med de nagra byggnader uppférda under 2010-talet. | kommunerna Jarfalla, Sundbyberg och Solna ar
flertalet av byggnaderna uppférda under senare tid.
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3.3 Verksamheter i inom Jarva Storstad

Som vi tidigare har belyst ar de storsta verksamheterna inom det aktuella omradet beldgna i stadsdelen Kista
inom Stockholms kommun. Sedan 1980-talet utgor Kista Sveriges storsta IT-centrum och dr numera en del av
Kista Science City som &ar ett innovationskluster for ICT (information- och kommunikation). Stadsdelem
inrymmer flertalet féretag med koppling till ICT samt filialer till Kungliga Tekniska Hégskolan och Stockholms
Universitet.

KISTA SCIENCE CITY

Kista Science City ar en plats och ett innovationskluster for ICT dar naringsliv, akademi och offentliga aktérer
har gatt samman och utgér ett av varldens viktigaste kluster fér information- och kommunikationsteknologi.
Klustret ligger till storstadel i Kista med aterfinns dven delar av Sollentuna kommun, Jarfalla kommun, Solna
kommun och Sundbybergs kommun. Inom Kista Science City finns en hégs koncentration av foretag, studenter
och forskare samt KTH-filialen inom ICT samt Institutet for Data- och Systemvetenskap vid Stockholms
universitet dar cirka 7000 studerar. Vidare finns huvudkontoret fér Ericsson samt Sverige-kontoren for bland
annat IBM, Samsung och Nokia inom omradet.

KTH

KTHs filial i omradet erbjuder utbildning och forskning inom alla de omraden som utgér dagens
informationssamhalle. Forsknings- och utbildningsverksamheten har en internationell pragel och ar
huvudsakligen inriktad pa material- och nanofysik, integrerade komponenter och kretsar, industriell och
medicinsk elektronik, elektronik och inbyggda system, kommunikationssystem samt programvaruteknik och
datorsystem. Utbildningen och forskningen vid skolan sker i samverkan med naringslivet och utgar fran de
informationstekniska utmaningar som samhallet star infor. | Kista finns ocksa Stockholms Universitets
datavetenskapliga utbildningar.
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STOCKHOLMS UNIVERSITET
| Kista ligger institutionen for data- och systemvetenskap (DSV) som ar Stockholms universitets stortas
institution med 178 anstallda och ndrmare 5 400 studenter. Den akademiska verksamheten vid DSV spanner
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Over ett stort falt, praglas av mangvetenskaplighet och ar inriktad pa att utveckla och anpassa anvandning av IT
till de krav som manniskor, organisationer och samhille stéller. Institutionen ar ledande inom fyra
forskningsomraden: design for larande, e-forvaltning, ICT for utvecklingslander och konstteknologi.

KISTA GALLERIA

Kista galleria ar beldgen invid Kistas tunnelbanestation och uppférdes ursprungligen 1977 men byggdes om ar
2002 samt 2009, vilket bland annat omfattade utbyggnation. Idag har gallerian 180 butiker och restauranger
samt Filmstaden Kista, Bowling och Gokart.

KISTAMASSAN

Kistamdssan ar en mass- och evenemangslokal ndra Helenelunds pendeltagsstation. Masslokalerna invigdes
under 2008 och byggdes ut till ar 2011. Anldggningen har stor kapacitet och arrangerar egna och externa
massor, genomfora kongresser och konferenser for upp till 1 400 personer, event och konserter for upp till 4
500 personer.

BARKARBY SCIENCE PARK

Ett center for hallbar stadsutveckling och samhallsbyggnad ska uppforas i Barkarbystaden. Barkarby Science
Park har malet att bli en arena dér naringsliv, akademi och samhélle tillsammans kan driva forskning, utveckling
och skapa forutsattningar for att ny teknik och nya metoder inom hallbar stadsutveckling snabbt kan testat i
verkliga férhallanden och fa praktiskt tillimpning.
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3.4 NAI Svefa Fastighetsindex

NAI Svefa tar tva ganger per ar fram ett Fastighetsindex for att forse aktorer pa den svenska
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fastighetsmarknaden med ett relationstal som underlag for jamforelse av olika delmarknader och som
underlag for framgangsrika investeringsbeslut. Indexet ar ett rankingsystem for ortens fastighetsmarknad dar
underlag for analysen utgors av offentlig kommunstatistik, investeringsdata fran respektive fastighetsmarknad
samt NAI Svefas egna bedomningar och nyckeltal. Tio parametrar har bedémts till ett varde mellan 0 — 10 vilket
maximalt ger ett NAI Svefa Fastighetsindex om 100. | NAI Svefa Fastighetsindex for utvalda kommuner i
Stockholmsregionen placerar sig de berérda kommunerna pa plats 1 till 7 bland 23 kommuner.

STOCKHOLMSREGIONEN

Kommun NAI Svefa Fastighetsindex

Stockholm @ 89

Solna ) 76

Sundbyberg ] 68

Taby ] 66

Sollentuna @ 66

Nacka > 65 Upplands Bro

Jarfalla ® 56 Upplands Vasby Valientuna
Danderyd ® 56 Sollentuna Osteriker
Huddinge s 54 Joriaa e Vaxholm
Lidingd ° 51 . Sundbyberg dingd
Upplands Viasby e 51  Stockholm varmad
Varmdo o 50 a

Ekerd @ 48 Boiyna Haninge

Tyresd 2] 45 I

Haninge ° 45 Stdertalje ‘

Vaxholm @ 43 l

% Nynashamn

Osterdker ® 41

Vallentuna L] 39

Sodertilie @ 39

Upplands-Bro ° 38

Salem @ 34

Nynéshamn L] 33

Botkyrka [ ] 29

I diagrammet pa andra sidan har NAI Svefa Fastighetsindex som avser att spegla delmarknadens styrkor och
mojligheter stéllts mot marknadens direktavkastningskrav, for valbeldagna bostadsdominerade hyresfastigheter
respektive for kontor. Pa den lodrata axeln aterfinns NAI Svefas Index och den vagratta axeln utgors av
marknadens direktavkastningskrav vid fastighetsinvesteringar. En regressionsanalys visar vilka orter som
hamnar ovanfor linjen vilket signalerar en potential eller att ortens styrkor inte har prisats in av marknaden
genom en lagre riskpremie och vilka orter som placerar sig under linjen vilket skulle kunna sagas indikera en
overprissattning eller en 1ag riskpremie i forhallande till ortens férutsattningar.

Stockholm placerar sig invid linjen och erbjuder en stabil och relativt riskfri investering for saval bostader som
kontor. Solna, Sundbyberg och Jarfalla placerar sig dven de ovanfor linjen for segmenten. Kompletteras med
ytterligare beskrivning.
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3.5 Fastighetsekonomiska jamforelsetal for Rinkeby-Kista, Spanga-Tensta,
Flemingsberg och Solna — Hagastaden
En jamforelse av hur nagra av omraden inom Jarva Staden star sig i konkurrens med liknande omraden i
Stockholmsregionen. | detta urval har vi valt att jamféra hur omradena Rinkeby-Kista och Spanga-Tensta star
sig i konkurrensmed Flemingsberg i Huddinge kommun samt Hagastaden i Solna kommun. Dessa tva omraden
kan sdgas ha nagorlunda liknande inriktning pa sitt naringsliv. Hagastaden som gransar till Stockholms
innerstad har dock helt andra geografiska forutsattningar an bade Flemingsberg, Rinkeby-Kista och Spanga-
Tensta. Detta speglas bland annat i de genomsnittliga hyrorna for kontor med vardear fran 2001 och framat
som uppgar till 2 900 kronor per kvadratmeter, vilket ar betydligt hégre dn Spanga-Tensta cirka 2 000 kronor,
men endast nagot hogre an Kistas cirka 2 800 kronor per kvadratmeter. Flemingsbergs kontorsmarknad utgors
till stor del av specialanpassade kontors- och utbildningslokaler fér myndigheter, sjukvard och hégskolor.
Generellt galler att manga av hyreslokalerna ar nyproducerade och har nyproduktonstilagg pa hyrorna.
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Aven direktavkastningen fér kontor och bostader &r Iga i Kista och Hagastaden Jamfért de andra omradena.
Bostadsrattspriserna avspeklar nivaer i nyproduktion under forsaljning. | och med att det under senare tid skett
relativt fa nyproduktionsprojekt i Spanga-Tensta avspeglar prisnivan nybyggnadsprojekt under 2000-talet.

Spanga-Tenstas fastighetsmarknad, bade vad galler bostader och kontor, star sig utifran denna jamférelse
svagt och presterar samre dan bade Hagastaden och Rinkeby-Kista. Dock har Spanga-Tensta liknande
fastighetsekonomiska forutsattningar som Flemingsberg. | jamforelsen av generell statistik har vi valt att for
Hagastaden anvanda oss av omradet vastra Matteus. Detta da det nya omradet till stor del kommer att ligga
inom just vastra Matteus, men ocksa darfor att Haga i Solna som resterande del av Hagastaden ligger i, endast
har strax éver 1 200 invanare. Denna jamforelse visar pa att underliggande faktorer som paverkar
fastighetsmarknaden, generellt ar sdmre i Rinkeby-Kista dn i de tva jamforelseobjekten.

Fastighetsekonomisk data Rinkeby-Kista Spanga-Tensta Flemingsberg Hagastaden
Bostadsratter (kr/kvm) 55900 44 000 39 600 96 000
Hyra bostader (kr/kvm/ar) 1760 1640 1580 1740
Direktavkastning bostader 2,70% 4,45% 4,25% 3,00%
Hyra kontor (kr/kvm/ar) 2800 2100 1700 2900
Direktavkastning kontor 5,00% 5,75% 5,75% 5,50%
Vakans kontor 6,00% - 1,00% -
Generell statistik Rinkeby-Kista Spanga-Tensta Flemingsberg Hagastaden*
Medelinkomst (kr/ar) 20-64 ar 238 400 305 200 243 300 439 800
Befolkningsutveckling 2006-2015 7% 9% 24% 8%
Eftergymnasial utbildning 35% 40% 41% 73%
Forvarvsintensitet boende 59% 68% 63% 83%

*Vastra Matteus **Siffror for ar 2014

Sammanfattning ‘

¢ Iden regionala utvecklingsplanen fér regionen pekas atta yttre regionala stadskarnor ut, varv tva
ligger inom omradet fér Jarva storstad.

e Till de storsta fastighetsdgarna hor Ab Svenska Bostdder, D.Carnegie & CO AB och Familjebostédder.

¢ | Rinkeby, Tensta och Akalla har bestandet en homogen alder dar de flesta byggnader uppfordes
under 60-talet och 70-talet medan Kista har exploaterats dver tid med de nagra byggnader
uppforda under 2010-talet. | kommunerna Jarfélla, Sundbyberg och Solna &r flertalet av
byggnaderna uppférda under senare tid.
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4 Bostadsmarknaden

4.1 Lagesindelning: flerbostadshus

Utifran varderingsdata samt analys av fastighetsmarknaden gér NAI Svefa en lagesindelning for bostader for
alla Sveriges kommuner. | kartan nedan aterfinns lagesindelning for kommunerna kring Jarva Storstad. Inom
Jarva Storstad finns det inget omrade klassat som A-lage. | stort ar hela omradet klassat som ett B-lage

undantaget Tensta, Rinkeby och Akalla som beddéms utgdra C-lagen
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4.2 Hyror, direktavkastningskrav och vakansnivaer: flerbostadshus

I nedanstdende tabeller redovisas bedémda marknadsnivaer avseende hyra, vakans och direktavkastning for
flerbostadsfastigheter i omradet for Jarva storstad. Dessa bedémda marknadsnivaer ligger till grund for
lagesindelningen ovan.

Fastighetsekonomiska marknadsdata for de olika ldgena bedéms variera, bland annat beroende pa bostadens

lage, standard och skick, enligt tabellen nedan.

Hyra (kr/kvm) 950 1400 1800 900 1200 1600
Avkastningskrav (%) 2,50 3,00 4,50 3,70 4,30 4,95
Vakans (%) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5

Hyresnivan beddms ligga mellan 900 — 1 800 kronor per kvadratmeter. Investerarnas avkastningskrav bedéms
variera, bland annat beroende av objektets specifika egenskaper mellan 2,5 och 4,95 procent. Den langsiktiga
vakansen beddms vara nastan obefintlig.
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Svenska Bostdder, som ags av Stockholms kommun, forvaltar lagenheter inom stadsdelarna Akalla, Husby,
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Kista, Tensta och Rinkeby. Inom dessa stadsdelar har bolaget cirka 5 600 lagenheter och den genomsnittliga
normhyran for en lagenhet om tre rum och kok uppgar till 973 kronor per kvadratmeter enligt
arsredovisningen fér 2015. Ett annat kommunalagt bolag dr Stockholmshem férvaltar cirka 470 bostader i
stadsdelen Rinkeby dar majoriteten utgor lagenheter med tva eller tre rum och kok, vilket dven avspeglar hela
stadsdelens bostadsbestand.

Sett till Stockholms kommuns omradesfakta foér stadsdelsnamnderna Rinkeby-Kista samt Spanga-Tensta uppgar
boendetdtheten inom dessa omraden till 2,6, vilket ar bade hogre dn Stockholms kommun samt rikets
genomsnittliga boendetathet om 2,0 respektive 2,1. De flesta flerfamiljshusen i dessa stadsdelsnamnder ar
hyresratter varav en dryg tredjedel av bostaderna ar allmannyttiga hyresratter och en knapp tredjedel ar
privata hyresratter och en sista tredjedel ar bostadsratter.

4.3 Transaktioner: flerbostadshus

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i det aktuella omradet avseende flerbostadshus har 6kat
under det senaste aret och bedéms vara relativt god. Nedan redogors for de senaste genomforda
transaktionerna:

Tomtratten till Fotkvarnen 3 i Rinkeby med adress Sunnabyplan 3,5,6,7 forvarvades under juni 2015 av BRF
Sunnaby 3-9 till ett underliggande fastighetsvarde av 43 000 000 kronor. Séljare var Bromsten
Fastighetsforvaltning AB. Objektet omfattar cirka 2 793 kvadratmeter och innehaller bostader, féreningslokal
samt forskola. Byggnaden pa objektet uppfordes 1969/-70. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick
och en normal standard. Priset motsvarar cirka 15 400 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,9 procent

Fastigheten Sigrid 12 i Bromsten med adress Erik Tegels vag 10 forvarvades under varen 2012 av Willhem till
ett underliggande fastighetsvarde av 87 000 000 kronor. Séljare var Familjebostader. Objektet omfattar cirka 5
100 kvadratmeter och innehaller framst bostader. Byggnaden pa objektet uppférdes 1992. Objektet bedéms
som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 17 100 kronor per
kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,5
procent.

Fastigheterna Kvarnen 1 & Vattenkvarnen 1 i Stockholm, Rinkeby med adress Bredbyplan 10 mfl férvarvades
under april 2014 av D. Carnegi & Co genom Bromsten Fastighetsforvaltning AB till ett underliggande
fastighetsvarde av 59 000 000 kronor. Séljare var HSB Stockholm. Objektet omfattar cirka 7 666 kvadratmeter
och innehaller framst bostader men dven en andel kontor. Byggnaderna pa objektet uppfordes 1969. Objektet
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 7 703 kronor per
kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,74
procent
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4.4 Medelpriser pa bostadsmarknaden
SMAHUSMARKNADEN

2017-06-08

Smahusmarknaden inom det aktuella omradet ar relativt begransad och utgérs till storsta del av utspridda
kluster av smahusbyggnader bortsett fran villaomradet séder om Rinkeby som ar nagot mer utspritt.
Undantaget bostadsomradet i Ursvik i Sundbybergs kommun ar byggnaderna inom de enskilda klustren
uppforda samtidigt med liknande utformning. Smahusbyggnaderna inom Ursvik samt s6der om Rinkeby
varierar i stérre utstrackning avseende saval utformning som byggnadsar. Bilden nedan illustrerar
smahusforsaljningar under det senaste aret (2016-01-01) inom det aktuella omradet.
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Smahusfoérsaljningar under det senaste aret i Jarva Storstad, kélla NAI Svefa Real Estate.

Inom detta omrade har det under det senaste aret 2016-01-01 till 2017-02-28, salts sammanlagt cirka 160
bebyggda smahusfastigheter. Priserna varierar mellan 550 000 och 11 200 000 kronor, motsvarande pris per
kvadratmeter inom intervallet 4 800 till 81 300 kronor per kvadratmeter. Eftersom vardenivaerna varierar
inom de olika omradena i det aktuella omradet redovisas priser och storlekar uppdelat per omrade i tabellen

nedan.
Pris
Medelstorlek Pris (kr) (kr/kvm)

Omrade Kommun BOA (kvm) Medel Medel
1 Jarfélla 146 4900 000 6 500 000 8900 000 39 200 44900 53100
2 Stockholm 100 54 400
3 Stockholm 104 558 000 3 640 000 5350 000 7 500 34200 42 000
4 Stockholm 121 3250 000 5250 000 8150 000 28 800 44 500
5 Stockholm 121 3720000 3860 000 4050 000 30800 31800
6 Sundbyberg 145 5000 000 7 380 000 29 300 51300 75 800
7 Solna/Sundbyberg 143 9 400 000 43700 65 300
8 Solna 145 7 500 000 8 560 000 52 400 57 800
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Hogst prisnivaer aterfinns i de 6stra delarna av omradet inom Solna och Sundbybergs kommun medan lagst
finns i stadsdelarna Husby och Kista inom Stockholms kommun. Det bor noteras att bebyggelsetypen skiljer sig
mellan de olika omradena dar de i omraden med hogre vardenivaer finns en storre andel friliggande villor
medan smahusen i de omradena med lagre vardenivaer nastan enbart utgors av radhus eller kedjehus.

BOSTADSRATTSMARKNADEN

| omradet for Jarva Storstad har det under det senaste aret, mellan 2016-01-01 till 2017-02-28, salts cirka 1 900
bostadsratter. Majoriteten av bostadsratterna ar beldgna inom stadsdelarna Husby och Kista medan
stadsdelen Rinkeby i stort saknar upplatelseformen bostadsratt. Likt smahus varierar vardenivaerna for
bostadsratterna for de olika stadsdelarna, varfér en uppdelning per omrade har gjorts i nedanstaende karta.
Kartan illustrerar bostadsrattsforsaljningarna under det senaste aret.
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Bostadsrattsforsaljningar under det senaste aret i Jarva Storstad, killa NAI Svefa Real Estate.

Sammantaget uppgar den genomsnittslagenheten bland bostadsratterna i samtliga omraden till cirka 70
kvadratmeter. Priserna varierar mellan 935 000 och 6 200 000 kronor, motsvarande pris per kvadratmeter
inom intervallet 14 600 till 81 300 kronor per kvadratmeter. Hogst prisnivaer aterfinns i de 6stra delarna av
omradet inom Solna och Sundbybergs kommun medan lagst finns i Jarfalla kommun samt i stadsdelarna Husby
och Hjulsta inom Stockholms kommun. Notera att omrade sju utgors av Jarvastaden och omfattar nastan
enbart nyproducerade lagenheter.
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Omrade

Kommun

Medelstorlek

2017-06-08

Pris (kr)

Medel

48 (71)

Pris (kr/kvm)

Medel

0w N o b~ W N

Jarfalla

Stockholm
Stockholm
Sollentuna
Stockholm
Sundbyberg
Solna/Sundbyberg

Solna

(kvm)
69
70 1400 000
71 1700 000
67 1740000
78 1300 000
62 1 600 000
69 2100 000
71

3000 000
2100 000
2700 000
2 400 000

3000 000
3700 000

5000 000
3400 000
4800 000
3400 000

6 000 000

6100 000

18 700
24 600
28300
17 700
36 300
41800

45300
31300
40 000
37 900

50 000
54 900

66 800
48 600
59 600
79 400

80 000
79 000

Detaljanalys av genomférda bostadsrattsaffarer under det senaste aret, med utgangspunkt att ldgenheten ska
vara byggd 2007 eller senare, visar att det totalt har salts cirka 1 100 bostadsratter som uppfyller detta
kriterium. Objekten har salts till insatser som i huvudsak varierar i intervallet om 14 600 — 80 000 kronor per
kvadratmeter med ett genomsnitt om cirka 50 200 kronor per kvadratmeter. Motsvarande har kopeskillingarna
varierat mellan 1 200 000 till 6 200 000 kronor med ett genomsnitt om 3 200 000 kronor. Nyproducerade
bostadsratter séljs ofta med en belaning hos bostadsrattsforeningen, vilket medfor en intakt for byggherren.

Ser vi till bostadsrattsmarknadens utveckling under en langre period i det aktuella omradet har utvecklingen
varit positiv. | diagrammet nedan visar férsaljningar av lagenheter med tre rum och kok, fran januari 2007 till
och med december 2016, pa en utveckling fran ett genomsnittligt pris under 12 000 kr per kvadratmeter till
dagens nivaer kring 40 000 kr per kvadratmeter. Det motsvarar en 6kning som 6verstiger 200 procent.
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PAGAENDE OCH PLANERADE BOSTADSPROJEKT
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I nedanstdende tabell redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt av bostader beldgna i det aktuella omradet dar
forsaljning pagar eller nyligen avslutats. En bedémd drift- och underhallskostnad om 280 kronor per
kvadratmeter och en genomsnittlig lanerdnta om 2,5 procent har anvants fér berdkningen av den totala
intakten for byggherren.

Projekt: Parkhuset

Lage: Rinkeby-Kista

Adress: Upplatelseform: Byggherre:

- Bostadsratt ALM Equity AB

Saljstart: Inflyttning: Antal sdlda lagenheter:

2015-02-27 - 11

Pris: Pris (Totalt kap): Lagenhetsfordelning:

1500000 - 2660000 kr 1rok 6 21%

Medel 2225000 kr Medel 3253000 kr 2 rok 17 59%
41800 - 64200 kr/kvm 61400 - 88200 kr/kvm 3rok 6 21%
Medel 52100 kr/kvm Medel 74000 kr/kvm 4rok 0 0%

Lagenhetsstorlekar: Avgift: 5+ rok 0 0%

25 - 61 kvm 828  kr/kvm/ar

Medel 44 kvm 4 Summa 29

Utformning, 6vriga noteringar:

Intill det levande Rinkebystraket uppfér ALM Equity ett
sex-vaningshus med ljusa vélplanerade ldgenheter om
1-3rok.

Projekt: Utblicken

Lage: Rinkeby-Kista

Adress: Upplatelseform: Byggherre:

Bruksgatan/Rademachergatan Bostadsratt ALM Equity AB

Séljstart: Inflyttning: Antal salda ldgenheter:

- - 25

Pris: Pris (Totalt kap): Lagenhetsfoérdelning:

1400000 - 2675000 kr 1rok 15 29%

Medel 2057000 kr Medel 2997000 kr 2rok 36 71%
46500 - 66700 kr/kvm 69800 - 89900 kr/kvm 3rok 0 0%
Medel 55900 kr/kvm Medel 79200 kr/kvm 4rok 0 0%

Lagenhetsstorlekar: Avgift: 5+ rok 0 0%

24 - 50 kvm 862  kr/kvm/ar

Medel 38 kvm Summa 51

Utformning, 6vriga noteringar:

Pa kanten av Rinkebyterrassen med milsvid utsikt 6ver
Jarvafaltet ligger Brf Utblicken. Légenheterna spanner
sig fran 1-2 rum och kék och fran 24-50 kvadratmeter.
Samtliga lagenheter har generdsa balkonger eller
uteplatser.
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Projekt: BRF Gripen
Lage: Barkarbystaden
Adress: Upplatelseform: Byggherre:
- Bostadsratt Peab
Séljstart: Inflyttning: Antal salda lagenheter:
- 2018/2019 56
Pris: Pris (Totalt kap): Lagenhetsfordelning:
1890000 - 4495000 kr 1rok 14 14%
Medel 3267000 kr Medel 4353000 kr 2 rok 41 40%
48800 - 66800 kr/kvm 66 800 - 84800 kr/kvm 3rok 43 42%
Medel 55900 kr/kvm Medel 73900 kr/kvm 4 rok 4 4%
Lagenhetsstorlekar: Avgift: 5+ rok 0 0%
32 - 8 kvm 730 kr/kvm/ar
Medel 59 kvm Summa

Utformning, dvriga noteringar:

| Brf Gripen bygger PEAB 102 bostadsréatter i storlekarna
1-4 rok om 32-80 kvm. Lagenheterna blir ljusa med
smarta planldsningar och vissa bostader har dessutom
extra takhojd med mojlighet till loft.

Projekt: Omnia etapp 1

Lage: Ursvik

Adress: Upplatelseform: Byggherre:

- Bostadsratt Jarntorget

Séljstart: Inflyttning: Antal salda lagenheter:

- 2018 44

Pris: Pris (Totalt kap): Lagenhetsfordelning:

1975000 - 4795000 kr 1rok 23 24%

Medel 3010000 kr Medel 4306000 kr 2 rok 35 36%
37300 - 75600 kr/kvm 54300 - 103 400 kr/kvm 3rok 38 40%
Medel 54500 kr/kvm Medel 75400 kr/kvm 4 rok 0 0%

Lagenhetsstorlekar: Avgift: 5+ rok 0 0%

34 - 87 kvm 803  kr/kvm/ar

Medel 57 kvm Summa 96

Utformning, 6vriga noteringar:

Jarntorget planerar att uppfora sammanlagt 167

lagenheter i projektet Omnia.
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Projekt: Akerbiret, etapp 1

Lige: Jarvastaden

Adress: Upplatelseform: Byggherre:

- Bostadsratt JMAB

Saljstart: Inflyttning: Antal sdlda lagenheter:

0 2018 32

Pris: Pris (Totalt kap): Lagenhetsfordelning:

2400000 - 6400000 kr 1rok 7 20%

Medel 4182000 kr Medel 5634000 kr 2 rok 7 20%
49600 - 80600 kr/kvm 64 400 - 107 300 kr/kvm 3rok 7 20%
Medel 59000 kr/kvm Medel 76 300 kr/kvm 4rok 6 17%

Lagenhetsstorlekar: Avgift: 5+ rok 9 26%

31 - 122 kvm 714 kr/kvm/ar

Medel 74 kvm Summa 35

Utformning, dvriga noteringar:

| Jarvastaden mellan Kista och Solna bygger JM kvarteret
Akerbiret som kommer besta av 167 ldgenheter om ett
till sex rum kok. | den forsta etappen av tre uppfors 73
lagenheter. Kvarteret kommer att ligga i korsningen
Jarva skjutbanevag och Fridensborgsvagen.

PLANERADE PROJEKT

| nedanstaende tabell redovisas de planerade nybyggnadsprojekt av bostadsratter belagna inom omradet for
Jarva Storstad.

Kommun Stadsdel HE Antal Upplatelseform Byggherre Status

Jarfalla Barkarbystaden Kvarter 6 - Bostadsratt Smaa AB Forsaljningsstart 2017
Jarfalla Barkarbystaden Brf Flyga 55  Bostadsratt lkano Bostad Inflyttning 2018
Stockholm Kista Kista Ang 140 Bostadsritt Veidekke Inflyttning 2021
Stockholm Kista Brf Vulkanen 153  Bostadsratt PEAB Inflyttning 2019/2020
Stockholm Rinkeby Esplanaden - Bostadsratt ALM Equity AB Inflyttning 2019
Sundbyberg  Ursvik Vastra Ursvik 135 Bostadsratt HSB Inflyttning 2020

4.5 Kalkylerad efterfragan utifran befolkningsutveckling
Det finns igen samlad befolkningsprognos eller prognos 6ver bostadsbehovet fér hela det aktuella omradet.

Varje ingdende kommun gor i olika utstrackningar egna befolkningsprognoser och kalkylerara sjalv fram
bostadsbehovet for respektive kommuns stadsdelar. Nedan redogérs narmare for de olika kommunernas egna
prognoser gallande befolkningsutveckling samt bostadsbehov.

Enligt kommunernas prognostiserade befolkningstillvaxt fram till ar 2025 bedéms de aktuella stadsdelarna
inom de berérda kommunerna sammantaget vdaxa med cirka 50 procent, motsvarande cirka 56 000 personer.
Denna 6kning motsvarar en arlig procentuell tillvaxt om mellan 4 till 6 procent. Stérsta procentuell tillvaxt
bedodms ske i stadsdelarna Barkarby och Nya Ulriksdal med 257 procent respektive 218 procent. Storst faktisk
tillvaxt bedoms ske i Barkarby som berdknas vdaxa med cirka 21 350 personer fram till ar 2025.
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Kommun Omrade

Stockholm  Rinkeby-Kista
Stockholm  Spanga-Tensta
Jarfalla Barkarby
Sundbyberg Ursvik

Sundbyberg Brotorp

Solna Jarvastaden +Solna station
Solna Nya Ulriksdal
Totalt

Forandring (%)

2017

52771
40639

8299
6754
1824
8538
1570

120395

5%

2018
54133
41288

8953
7404
2042
9244
1593
124 657
4%
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A personer 0%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 (2017-2025) (2017-2025)
55640 57996 59916 61074 62036 63294 64582 11811 22%
41780 42272 43154 44535 45964 47366 48682 8043 20%
11632 14258 17470 20620 23788 26968 29653 21354 257%
8579 9959 10916 11812 12617 13398 14179 7425 110%
2252 2318 2320 2320 2321 2320 2320 496 27%
9845 10224 10737 11279 11889 12024 12152 3614 42%
1598 2006 2804 3716 4584 4999 4986 3416 218%
131326 139033 147317 155356 163199 170369 176554 56 159 47%

5%

6%

6% 5%

5%

4% 4%

Befolkningsprognos Kalla: Respektive kommun

De omradena med procentuellt lagst tillvaxt ar Spanga-Tensta och Rinkeby-Kista med 20 procent respektive 22

procent. Dock har dessa tva omraden en hog tillvaxt sett till antal personer dar enbart Barkarby har hogre

prognostiserad tillvaxt. Om den genomsnittliga boendetatheten i de aktuella omradena framgent uppgar till

mellan 2,0 - 2,5 invanare per bostad, innebar ett prognostiserat tillskott om cirka 56 200 nya invanare i

ovanstaende omraden ett tillskott av cirka 22 500 till 28 100 nya bostader.

Stockholms stad har arbetat fram en prognos om inflyttningsklara bostader som har tagits fram utifran

uppgifter om pagaende och planerat byggande enligt stadens ny- och ombyggnadsregister samt underlag fran

stadsbyggnadskontoret exploateringskontoret om pagaende planarbete. Kommunerna Jarfalla och Sundbyberg

har liknande prognoser for de aktuella stadsdelarna inom Jarva storstad. | tabellen nedan presenteras

prognosen for respektive stadsdel. Solna kommun har inte gjort nagon prognos uppdelat per omrade, men den

nya stadsdelen Jarvastaden kommer fortsatta att utvecklas med nyproducerade bostader. Foljaktligen bedéms

den prognostiserade bostadsproduktionen i omradet for Jarva Storstad Overstiga det som redovisas i tabellen

nedan.

Kommun Omrade
Stockholm  Rinkeby-Kista
Stockholm  Spanga-Tensta
Jarfalla Barkarby

Sundbyberg  Ursvik
Sundbyberg Brotorp

Totalt

2017

333
282
220
332

80

1247

2018
344
169
250
250

80
1093

2019
567
154

1130
655
90
2596

2020
1015
149
1100
545
0

2 809

2021
850
413

1350
400

0
3013

2022
615
707

1300
400

0
3022

2023 2024
525 645
792 759

1300 1300
350 235

0 0

2967 2939

2025
620
734

1100
235

0

2 689

Totalt
5514
4159
9050
3402
250
22375

Behovet av antalet bostédder utifran kommunernas prognoser

Sammanlagt bedomer kommunerna att det ska fardigstallas 22 375 bostader inom de ovan

redovisadeomradena fram till ar 2025, vilket &r i underkan jamfért med det bedomda bostadsbehovet

(inklusive Solna kommun). Med den nyproduktion som kommer ske i Jarvastaden beddms dock den

prognostiserade bostadsproduktionen hamna inom intervallet for det bedémda bostadsbehovet.

Hela Stockholmsregionen har upplevt en hog positiv befolkningstillvaxt vilket forvantas bestad under flera ar

framoéver. Regionen vaxer framfér allt genom utrikesinvandring och ett positivt fodelsenetto. Foljaktligen utgor

den kalkylerade bostadsefterfragan till stor del av fran grupper som kan antas ha begriansade ekonomiska

resurser.
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4.6 Betalningsvilja/-formaga
Hushallens betalningsférmaga for boende varierar i huvudsak av relationen mellan disponibel inkomst och

2017-06-08 53 (71)

boendeutgiften. Enligt en rapport fran Boverket finns det flera faktorer som paverkar boendeutgiften hos
hushallen sdsom bostadens storlek, hushallets storlek, upplatelseform samt var bostaden finns. Till dessa
faktorer finns det dven skillnader mellan kvinnor och maén, alder och utldndsk bakgrund.

De disponibla inkomsterna har i genomsnitt 6kat mer an boendeutgifterna mellan aren 2006-2013. Det har
medfort att den andel som boendeutgiften utgér av den disponibla inkomsten har minskat och att
konsumtionsutrymmet har 6kat under senare ar. Enligt statistik fran SCB fran 2015 for Storstockholm,
anvander boende i bostadsratt i genomsnitt cirka 19 procent av sin disponibla inkomst pa boendet. Boende i
hyresratt i genomsnitt cirka 28 procent av sin disponibla inkomst pa boendet och boende i dganderétt cirka 14
procent av sin disponibla inkomst pa boende. Notera att den disponibla inkomsten varierar beroende pa

upplatelseform.

Boendeutgiftsprocent, medianvirde, per hushall, procent Disponibel inkomst, medianvirde, per hushall, tkr
Hyresratt 27,6 258,5
Bostadsratt 19 354,1
Aganderitt 13,9 621,3

Boendeutgiftprocent av disponibel inkomst i Stor-Stockholm 2015. Kalla: SCB

Boendeutgifterna varierar beroende pa upplatelseform. Boendeutgiften for bostadsratter avser summan av
avgift till bostadsrattsférening, ranteutgift och amortering samt egna utgifter fér underhall och reparation och
ar korrigerad med hansyn till skatteeffekt. Boendeutgift for hyresratter utgérs av summan av hyran och egna
utgifter for underhall och reparation. Boendeutgift for d4ganderatter avser summan av ranteutgift, amortering,
driftsutgift (tex. Uppvarmning, vatten, avlopp och sophdamtning) samt utgift fér underhall och reparation och ar
korrigerad med hansyn till skatteeffekt.

Sammanfattning ‘

e Pamarknaden for flerbostadshus utgér Hjulsta, Tensta, Rinkeby, Akalla och Husby ett C-lige medan
ovriga delar bedoms utgora ett B-lage

e  Pa smahusmarknaden aterfinns hogst prisnivaer i Ursvik (Sundbybergs kommun) och Jarvastaden
(Solna stad), medans ldgst prisniva finns i Akalla.

e Pa Bostadsrattsmarknaden aterfinns hégst prisniva i de 6stra delarna av omradet inom Solna stad
och Sundbybergs kommun medan lagst finns i Jarfdlla kommun samt i stadsdelarna Husby och
Hjulsta inom Stockholms stad.

e  Hogst prognostiserad befolkningstillvaxt finns i Barkarby.

e | Stor-Stockholm anvdnder boende i bostadsratt i genomsnitt cirka 19 procent av sin disponibla
inkomst pa boendet. Boende i hyresritt i genomsnitt cirka 28 procent av sin disponibla inkomst pa
boendet och boende i dganderitt cirka 14 procent av sin disponibla inkomst pa boende.
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5 Lokalhyresmarknaden
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Nedan foljer en analys av lokalhyresmarknaden dar analysen tar sin standpunkt i de aktuella omradenas lage

inom respektive kommun.

5.1 Lagesindelning och marknadsdata fér kontor
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Inom det aktuella omradet finns det inget lage som utgér A-lage for kontor. Kista och Jarva Krog utgor B-lage

pa kontorsmarknaden.

HYROR, DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH VAKANSNIVAER

Hyra (SEK/m?2/ar) Direktavkastning (%) Vakans (%)

Bedomt lage i Median i Median i Median

B Kista -2000 1500 1800 2400 5,25% 5,50% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00%
B Kista 2001- 2100 2400 2800 5,00% 5,25% 5,75% 6,00% 8,00% 10,00%
B Jarva Krog -2000 1400 1600 1800 5,75% 6,00% 6,50% 6,00% 8,00% 10,00%
B Jarva Krog 2001- 1700 1900 2200 5,50% 5,75% 6,25% 4,00% 6,00% 8,00%
C Akalla -2000 1100 1300 1600 6,25% 6,75% 7,50% 10,00% 14,00% 17,00%
C Akalla 2001- 1300 1600 1900 6,00% 6,50% 7,25% 7,00% 9,00% 12,00%
C Jarfalla - 2000 700 900 1100 7,00% 7,75% 8,50% 7,00% 7,75% 8,50%
C Jarfalla 2001- 700 900 1100 7,00% 7,75% 8,50% 7,00% 7,75% 8,50%
D Ovrigt -2000 800 1000 1200 6,50% 7,00% 7,75% 9,00% 13,00% 17,00%
D Ovrigt 2001- 1000 1300 1800 6,25% 6,50% 7,25% 7,00% 9,00% 13,00%
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5.2 Lagesindelning och marknadsdata for butiker
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Enbart Kista galleria utgor ett A-lage for butikslokaler inom det aktuella omradet. Ovriga omrade har i stort
beddmts utgora ett D-lage, bortsett fran Rissne Handelsomrade.

HYROR, DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH VAKANSNIVAER

Hyra (SEK/m?/ar) Direktavkastning (%) Vakans (%)
Bedomt lage i Median Min Median i Median
A Kista Galleria 2200 4700 8200 4,50% 4,75% 5,25% 1,00% 2,00% 3,00%
B Rissne Handelsomrade 1000 13 000 16 000 6,00% 6,25% 7,00% 2,00% 4,00% 6,00%

C/D Ovrigt 800 1000 12 000 625,00% 675,00% 7,75% 5,00% 7,00% 11,00%
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5.3 Lokaler for specialandamal
Hyresnivaer for specialanpassade lokaler bedéms vanligen med utgangspunkt i delmarknadens marknadshyror
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for ndrmast jamforbara kommersiella lokaler (d.v.s oftast kontorslokaler). Fér moderna lokaler och for lokaler
med hog grad av specialanpassning ligger dock hyresnivan, beroende av byggnadskostnadens genomslag, dock
vanligtvis hogre.

| takt med att graden av specialisering 6kar avtar marknaden for alternativa hyresgaster. En lokal med hog
specialisering har ofta en nara koppling till en specifik hyresgést samt ar forknippad med en hog
investeringskostnad. Fastighetsdgaren vill sannolikt ha tackning for sin investering under kontraktsperioden da
restvdrdesrisken ar stor pa grund av en begransad marknad, begransad alternativanvandning samt att de
specialutformade tekniska installationer snabbt kan bli omoderna. Detta ar ocksa anledningen till att det for
specialanpassade lokaler vid nyproduktion ofta tecknas langa hyresavtal och till nivaer som ger en god
kostnadsteckning under denna period.

Vid en omférhandling av hyror i en lokal med hog grad av specialisering tenderar hyresgast och hyresvard att
vara beroende av varandra da en flytt ar forknippade med stora kostnader fér bada parter. Traditionellt har
fastigheter med en hog grad av specialisering av dessa anledningar dgts av de som nyttjar fastigheten.

Marknadshyran for till exempel ett laboratorium har saledes en stark koppling till produktionskostnaden och
forutsattningarna for att bedéma en rimlig marknadshyra utifran jamférelseobjekt ar darmed begréansad.
Kostnaden for specialanpassningar tas vanligtvis ut som ett tilldgg till hyran. Generellt géller att en lokal som
inneburit hoga investeringskostnader och som har en hog restvardesrisk bor ha en hogre marknadshyra an mer
"vanliga” kontorslokaler.

5.4 Faktiska hyror

Enligt ESV (Ekonomistyrningsverket), har Polismyndigheten ett hyreskontrakt avseende fastigheten Stockholm
Danmark 2 beldgen pa Kista Torg. Fastighetsagare ar Kista Galleria KB som bland annat &dgs av Citycon. Totalt
forhyrs 764 kvadratmeter for en arshyra om 1 321 461 kronor exklusive fastighetsskatt, vilket motsvarar cirka
1 660 kronor per kvadratmeter. Kontraktet I6per till och med 2018-03-30. Avtalet ar indexbaserat till 80
procent. Uppsagningstiden dr 9 manader med eventuell férlangning pa 12 manader.

Enligt ESV hyr Stockholms universitet 8 508 kvadratmeter i fastigheten Stockholm Borgarnas 1.
Fastighetsagare/hyresvard &r Atrium Ljungberg. Arshyran &r cirka 22 743 000 kronor exkl. fastighetsskatt vilket
motsvarar cirka 2 673 kronor per kvadratmeter. Avtalet dr indexbaserat till 100 procent och I6per pa 10 ar till
och med 2024-06-30 och uppsagningstiden dr 24 manader.

| Akademiska Hus fastighet Stockholm Keflavik 2 hyr Kungliga Tekniska Hogskolan bland annat cirka 5 900
kvadratmeter for en drshyra om 6 927 875 kronor exklusive tillagg for fastighetsskatt, vilket motsvarar 1 174
kronor per kvadratmeter. Avtalet ar indexbaserat till 100 procent och I6per till och med 2021-12-31.
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5.5 Transaktioner
Det har sedan januari 2012 totalt skett 136 lagfarna forsaljningar av hyreshusfastigheter (typkod 3xx),
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industrifastigheter (typkod 4xx) och specialenheter (typkod 5xx-9xx) i det aktuella omradet. Flertalet av
forsaljningarna avser internkop, transportkop eller orena kop. | tabellen nedan redogérs det narmare for en

urval intressanta forsaljningar som NAI Svefa har god kdnnedom av.

Kommun Fastighet Stadsdel Typ Kopedatum Saljare (F::rs) (krl;rkl\jm)
Stockholm  Borgarfjord3  Kista Kontor 2016-04-01 Atrium Ljungberg Areim 325000 25 000
Stockholm  Keflavik 1 Kista Kontor 2015-08-24 Kungsleden Nordika Fastigheter AB 750 000 29 800
Sollentuna Malten 1 Silverdal  Kontor 2015-07-01 Klovern Capman och Curzon 300 000 22 500
Sollentuna Terminalen2  Akalla Kontor 2015-06-05 Kungsleden Humlegarden 275 000 17 500
Stockholm  Blafjall 1 Kista Kontor 2014-05-22 AXARE NIAM 546 000 29100
Stockholm  Danmark 2 mfl Kista Kista Galleria  2013-01-01 Citycon & CPPI DNB Livforsakring 460 000 51 000

Bland de rena kommersiella fastighetsforvarven avseende lokaldominerade objekt har merparten av
transaktionerna historiskt skett i stadsdelen Kista. Detta beror bland annat pa att merparten av det
kommersiella bestandet inom det aktuella omradet ligger inom Kista. Genom den exploatering som sker
bedéms transaktionsaktiviteten avseende lokaldominerade objekt 6ka i andra omraden sasom Barkarby.
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5.6 Kommersiella projekt
Inom omradet f6r Jarva Storstad finns det fler utvecklinsomraden déar storre kommersiella projekt ar under
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uppférande och kommer uppforas. Det storta utvecklingsomradet ar Barkarbystaden som ska inrymma cirka
10 000 arbetsplatser som berdknas sta fardig till 2030. Bland annat har Atrium Ljungberg en markanvisning om
cirka 50 000 kvadratmeter BTA dar de planerar att uppfora sitt projekt Bas Barkarby. Visionen ar att det ska bli
ett multifunktionellt kvarter fér larande med inriktning mot naturvetenskap och teknik samt for kultur, idrott
och néringsliv. Jarfalla kommun kommer att hyra en del for utbildnings- och kulturverksamhet. Féretaget E.ON
har for avsikt att etablera ett bytt Stockholmskontor i Bas Barkarby.

B
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Bas Barkarby. Kélla: White Arkitekter

Stadsdelen Kista uppfordes for cirka 40 ar sedan och dess kommersiella delar har utvecklats under senare ar.
Idag ar Kista en plats dar It-foretag samlas och just nu pagar ett flertal plan- och byggprojekt i Kista for att
ytterligare utveckla omradet. Klévern har uppfort projektet BAU ett kontorshus pa cirka 27 000 kvadratmeter
pa Torshamnsgatan. Projektet omfattar atta vaningsplan och inrymmer i huvudsak kontor for Tele2.

Rinkebystraket har upprustats och gjorts om till ett levande affarsstrak med utokad handel. Tanken &r att
straket ska bli en helt ny handelsgata med restauranger, caféer, butiker, vardagsservice och tjanster.
Paviljonger for handel, kultur, néjen och lokalt smaforetagande byggs pa bada sidorna om gatan. Paviljongerna
varierar mellan en till tva vaningar, vilket bidrar till att géra gatan mer levande.

Sammanfattning

e Kontorslokaler i Kista utgor ett A-lige och hyresnivaerna ligger i topp dir. Ovriga delar bedoms
generellt utgora ett D-ldge.

e Enbart Kista utgér ett A-lige for butikslokaler inom det aktuella omradet. Ovriga omraden har i
stort bedomts utgora ett D-lage
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6 Analys av efterfragan
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For att reda ut marknadens syn pa omradena kring Jarva Storstad har intervjuer genomforts fastighetsagare
som har engagemang inom de berérda kommunerna samt dven maklare med lokal kannedom om marknaden.
Utover dessa har dven diskussion férts med de kommunala bostadsbolagen dar de gett sin syn pa sitt innehav
av bostader.

6.1 Generell syn pa Jarva storstad
Synen for de olika omradena i Jarva Storstad varierar med en relativ enhéllighet. Flera av de berérda

stadsdelarna associeras idag med den historiska mer negativa miljonprogramsstampeln, dess arkitektur och
stadsplanering. Dessa omraden har kvalitéer men varumarket ar svagare an omradets faktiska egenskaper
vilket sannolikt beror pa att den historiskt negativa bilden. Andra stadsdelar bedoms vara pa framfart med en
hog grad av nybyggnation och stadskvalitéer som bedéms vaxa pa sikt. Mellan dessa stadsdelar finns det i
dagslaget barriarer i from av storre trafikleder som avgransar flertalet av de aldre stadsdelarna med de yngre.

6.2 Bostdader

BARKARBYSTADEN (JARFALLA KOMMUN)

| Barkarby har det under flera ar uppforts flera nyproduktionsprojekt med bostadsratter. Efterfragan pa de
nyproducerade bostdaderna har historiskt varit god men i dagslaget har det stora tillskottet av bostader i
kombination med amorteringskravet lett till att efterfragan pa lagenheter har avtagit. Enligt de tillfragade har
de som soker en bostad i omradet kunnat “plockat russinen ur kakan” och féljaktligen kopt de lagenheter med
bast egenskaper, sasom hogt upp i huset med balkong i ratt vaderstreck, medan 6vriga ldgenheter i respektive
projekt forblir svarsalda. Priserna pa de nyproducerade bostadsratterna har succesivt 6kat for varje projekt
vilket en av respondenterna aven lyfter fram som en bidragande faktor till den vikande efterfragan.

Detta ar dock inget som oroar de redan inflyttade eftersom byggherren atagit sig att férvarva de osélda
objekten som sedan séljs till marknadspris, men trots en prisjustering nedat pa mellan 5 till 10 procent finns
det i dagslaget fortfarande objekt som forblir svarsalda.

Stadsdelen har ett nytt geografiskt ldge och anses av de tillfragade ha ett gott rykte. Képarna utgors
huvudsakligen av unga vuxna och barnfamiljer som flyttar in utifran saval fran omkringliggande omraden som
andra sidan staden. Flertalet kdpare utgérs daven av boende inom stadsdelen som séker en storre bostad. De
som flyttar in ser ofta de stadskvalitéer omradet kommer fa pa sikt med utokad service och
kommunikationsmajligheter. Sammantaget anser de tillfrdgade maklarna att efterfragan pa lagenheter bor 6ka
i takt med att den planerade exploateringen fardigstalls.

Det allmannyttiga bostadsbolaget Jarfallahus dger inga bostader i Barkarbystaden men for en dialog med
kommunen om att forvarva byggratter inom omradet. Bolaget som har malet att producera cirka 300 bostader
per ar har i dagslaget inga vakanser i det befintliga bestandet och ser samtidigt inga problem med att fylla de
planerade nyproduktionsprojekten. | bolagets kommande bostadsprojekt utgdérs majoriteten av lagenheterna
av ett eller tva rum och kok.
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URSVIK (SUNDBYBERGS KOMMUN)
Efterfragan pa bostadsratter i Ursvik beskriv av de tillfragade maklarna som god i dagslaget trots att det under
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senare tid har uppforts flera flerbostadshus med bostadsratter. Maklarna beskriver hur Ursvik anses utgora en
betydligt mer attraktiv bostadsort jamfort med exempelvis Kista och att potentiella képare fran
omkringliggande omraden i allt hégre grad soker sig till stadsdelen. Av de som flyttar in har cirka en tredjedel
utlandsk bakgrund och fortsatter sin bostadskarriar fran till exempel Rinkeby och Rissne. De resterande
inflyttarna kommer fran andra delar av staden eller ar inflyttare fran andra delar av landet. En av de tillfragade
menar pa att manga barnfamiljer vill bosatta sig i omradet med anledning av att det finns bra forskolor och
skolor samt god adldrevard. Majoriteten av bestandet utgoérs av ldgenheter med tva eller tre rum och kok. De
storre lagenheter som kommer ut pa marknaden med fem rum och kék ar det hog efterfragan pa.

Det allmannyttiga bostadsbolaget Forvaltaren, som planerar och uppfor bostader i Ursvik, har en positiv bild av
omradet. Generellt har de en lag vakans och omflyttning bland lagenheterna med nagon hogre omflyttning i
nyproduktionen. Detta tros bero pa att bostadssokare accepterar den hogre hyran som nyproduktion medfér
genom att snabbt erhalla ett boende och darefter i lugn och ro kunna soka efter ett billigare boende. Enligt
bolaget har Ursvik har ett gott utbud av skolor och férskolor vilket i kombination med goda kommunikationer
samt det naturnara laget tros ligga till grund for att manga barnfamiljer flyttar in. | utvecklingen av omradet har
det inte kommit in lika mycket service som det planerades for, ndgot som bolaget nu férsoker fa in i bottenplan
i de planerade nyproduktionsprojekten.

JARVASTADEN (SOLNA STAD)

En liknande bild rader for bostaderna i Jarvastaden dock med en hogre efterfragan och en hogre prisbild.
Anledningen till att efterfragan generellt ar hégre hér anses av de tillfragade bero pa att omradet ar mer
utbyggt, jamfort Brotorp och Ursvik, samt att det ligger narmare Ulriksdals station. Enligt en av de intervjuade
rader det hogst betalningsvilja i Jarvastaden foljt av Brotorp och Ursvik. Betalningsviljan bedoms 6ka i Brotorp i
takt med att omradet fardigstalls.

AKALLA, HUSBY, KISTA, HIULSTA, TENSTA OCH RINKEBY (STOCKHOLMS STAD)

Efterfragan pa bostadsratter beskrivs generellt som god, dock finns det i dagslaget ett férhallandevis stort
utbud av mellanstora ldgenheter, tva respektive tre rum och kdk, och att dessa 4r mer svarsalda an mindre
ettor. Prisskillnaden mellan mindre och storre lagenheter dr dock inte sa stor eftersom kdparna ofta har en
begransad betalningsformaga da de utgors av familjer med en inkomst eller att bada inte ar heltidsanstallda
och féljaktligen har svart att fa Ian. Képarna utgors huvudsakligen av forstagangskopare eller familjer som vill
flytta till nagot storre. Forstagangskdparna har ofta bott i omradet tidigare och flyttar fran hyresratt till
bostadratt. En av respondenterna menar pa att dessa personer dar hemkara och har svart att flytta till nagon av
de intilliggande stadsdelarna. Exempelvis kan en boende i Akalla inte tdnka sig att flytta till Husby.

Forutom forstagangskopare och familjer som vill flytta till nagot storre har flera av képarna inom stadsdelarna
Akalla, Husby och Kista sin arbetsplats i Kista. Ericsson ar en av de storre arbetsgivarna i Kista och importerar
arbetskraft fran bland annat Indien. Bolaget tillhandahaller en hyresratt till de anstallda fran utlandet i cirka ett
halvt ar varpa flertalet sedan képer en egen bostad. En av de intervjuade menade pa att indier var
overrepresenterade bland de boende i nyproduktion eftersom den allmanna uppfattningen bland dem var att
ett nybyggt boende medfor tur.
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Betalningsviljan for bostdder ar 1ag och beddéms ligga under andra likvardiga ldgen i kommunen och i

2017-06-08 61 (71)

grannkommunerna. Flera av de intervjuade belyser att dessa stadsdelar bettingar stadskvalitéer, sasom bra
kommunikation, boendeservice och naturnara, vilket ar egenskaper som bor skapa ett attraktivt boende.
Samtidigt medfor stadsdelarna rykte om aterkommande oroligheter, brottslighet och vandalism att fa personer
vill flytta till dessa stadsdelar frdn andra omraden i Stockholm eller landet. Gillande en del av den
nyproduktion som har skett i bland annat Tensta ar den uppford i utkanten av stadsdelen dar det bedéms vara
minst stokigt.

Enligt en av de intervjuade rader det hogst betalningsvilja i Kista foljt av Akalla, Husby, Tensta och Rinkeby.
Bostadsratterna i Rinkeby utgdrs enbart av nyproduktion. Som tankbar malgrupp i nyproduktion uppges bland
annat forstagangskopare som erhallit ett forsta arbete och avser forvarva ett forsta boende, vilket, tillsammans
med utbudsbristen av mindre lagenheter, indikerar att ett inslag av lagenheter med ett rum och kok torde vara
lampligt vid nyproduktion. Goda kommunikationer samt en klart lagre prisbild jamfort med bostadsomraden
narmare centrala Stockholm ses som viktiga parametrar. De intervjuade ser dven barnfamiljer som en tankbar
malgrupp, vilket talar for ett inslag av storre lagenheter i ett kommande nybyggnadsprojekt. | bada fallen tros
kdparna redan i dagslaget vara bosatta i oradet eller nagot av de omkringliggande bostadsomradena.

Flera av de tillfragade patalar dven att en stor del av befintlig bebyggelse upplaten med bostadsratt ar uppférd
under 60- och 70-talet och att storre investeringar troligen kravs inom en snar framtid, vilket i manga fall borde
generera en hogre avgift i befintliga bostadsrattsféreningar och i sin tur ett 6kat intresse for nyproducerade
lagenheter da differensen, raknat som total kostnad, minskar.

For att fa en mer nyanserad bild av bostadsmiljon i omradet for Jarva Storsstad bor dven tillaggas att en
djupare analys @n ovan ar nodvandig. | media aterfinns rapporter om aterkommande handelser dar bilar
branns och raddningspersonal som attackeras i flera av de berdrda stadsdelarna. | Polisen rapport om ”Utsatta
omraden” (Sociala risker, kollektiv férmaga och odnskade hdndelser) finns det 53 oraden i Sverige som i olika
grad ar utsatta bade for allvarlig brottslighet och socioekonomiska faktorer. Av dessa omraden ar 15 att anse
som sarskilt utsatta. Brottsligheten i omradena kan yttra sig genom valdshandlingar, upplopp, narkotikahandel
och annan allvarlig brottslighet som paverkar de boende direkt och indirekt. Av dessa 15 sarskilt utsatta
omraden ar tva beldgna inom det aktuella omradet (Husby och Rinkeby/Tensta). En vidare analys for
respektive stadsdel forslas saledes for att se till hur boende och potentiella inflyttare upplever sakerheten i
omradet och om detta kan vara en av anledningarna till att vissa omraden dras med lagre priser.

6.3 Lokaler

Marknaden for lokaler i omradet for Jarva Storstad ar i dagslaget huvudsakligen hanford till Kista (Stockholms
stad) och Solna stad, medan stadsdelen Barkarby ar under tillvaxt. Det rader en delad mening om hur bra Kista
ar pa Stockholms kontorsmarknad. | Kista har merpartern av kontorslokalerna historiskt forhyrts av Ericsson
som succesivt hyr en allt mindre yta av bestandet. Nagot som har skapat en del vakanser i dldre objekt
samtidigt som fastighetdgare upplever att de nyproducerade kontorsbyggnaderna hyrs ut relativt enkelt. Det ar
manga bolag inom IT och ITC som vill flytta till Kista och de efterfragar oftast moderna kontorslokaler. Till féljd
av detta har hyresmarknaden i omradet lange karaktéariserats av en spretig prissattning, dar fastigheter i det
dldre bestandet har kunnat hyras ut for en relativt I1ag hyresnivd medan moderna lokaler kan hyras ut pa
hyresnivaer nara de som géller i delar av innerstaden. Med anledning av den relativt hoga vakansen i Kista har
kontorshyrorna legat pa en forhallandevis stabil niva de senaste aren jamfort med hyresutvecklingen i
innerstaden och andra narférorter som varit betydligt hogre. Detta gor att Kista jamfort med andra etablerade
kontorsomraden framstar som ett relativt billigt kontorsomrade och kan locka till sig foretag.
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Aven om Kista utgdr ett relativt bra kontorslage kan stadsdelen vara problemfylld under kvallstid till féljd av
den laga andelen bostader. Nagot som forsoker forbattras genom att planera och uppféra bostader i centrala
Kista och pa sa satt skapa en levande stadsdel dven under kvéllstid. Trots den varierande efterfragan lokaler
malar fastighetsdgare upp en ljus framtida bild av Kista da det kommer hianda mycket den kommande
tioarsperioden beaktande stadsutvecklingen med nya bostader och forlangningen av tvarbanan.
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Till de storsta konkurreande omradena hor Arenastaden som jamfort med Kista i hogre grad tillhandahaller
nyare lokaler, battre service och ett mer centralt ldge. | dagslaget beddms stadsdelen Barkarbystaden utgora
ett mindre attraktivt kontorslage jamfort med Kista och Arenastaden. Dock bedéms stadsdelen framgent
betinga egenskaper som goda kommunikations mojligheter och ett gott lage mellan Arlanda och centrala
Stockholm. Nagot som bedéms som attraktiva egenskaper vid etablering av kontor och ar en anledning till att
flera tror att dess lage i staden kommer forbattras i takt med att den planerade exploateringen fardigstalls.

| 6vriga stadsdelar inom omradet for Jarva Storstad finns en begransad privat marknad. Den radande
situationen tillater inte heller nyproduktion av kontor i nagon storre utstrackning, till stor del for att
marknaden inte varderar dessa stadsdelar som ett attraktivt etableringsalternativ med laga marknadshyror och
for hoga riskpaslag.
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D Utvecklingsprogram
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7  Grundidé 100K

Idén Jarva storstad — 100K har arbetats fram av ByggVesta tillsammans med andra aktérer och syftar till att ta
ett samlat grepp kring ny bebyggelse i omraden kring Jarvafiltet. Genom att ta ett samlat grepp mellan de fem
kommunerna kan nya sammanbindande strak skapas och dolda markresurser frigéras. Beaktande befintliga
stadsdelars identitet och omradets natur- och kulturreservat samt kommunernas befintliga idéer och planer
kan dessa omraden kompletteras med ytterligare exploatering.

De aktuella omradena planerades ursprungligen for en mycket storre befolkningsméangd an vad vi ser idag.
Omradena har redan idag bra kollektivtrafik vilket ska starkas ytterligare med bade forlangning av tunnelbanan
och tvarsparvag. Jarvaféltets natur- och kulturreservat gor att stadsdelarna idag har svaga lankar sinsemellan,
men bidrar ocksa till stora maojligheter for rekreation och aktiviteter.

Natur- och kulturreservatet ar idag en underutnyttjad resurs och framtar for de flesta framférallt som en
barridar mellan stadsdelarna. Genom att 6ka bostadsbyggandet i omradet ocksa kan 6ka Jarvakilens varde och
funktion genom att vdanda pa perspektiven och se gronomradet som ett samband déar de kringboende har
mojlighet till rekreation i kvalitativa miljoer. Bebyggelse och stadsdelar vdvs samman genom att skapa nya
sammanbindande strak. P4 detta satt skapas sammanhangande gatustrukturer kantade av bebyggelse pa
manga plaster som idag praglas av barriarer.

Grunden for att omradet runt Jarvafaltet tal att kompletteras pa ett mer expansivt vis ar att det redan idag
finns en god kollektivtrafik i omradet. Dessutom ar yterliggare forstarkningar beslutade och planerade.
Tunnelbanan sorjer for god kontakt inom Stockholm, och regionaltrafiken fran Helenlund och Spanga Station
ger tillgang till en stor del av arbetsmarknadsregionen, vilken inkluderar hela Stockholm, Uppsala och delar av
Vastmanlands och S6dermanlands lan. Med SL-trafiken kan tatorter med sammanlagt 2 miljoner invanare nas
direkt héarifran och 80 procent av hela arbetsmarknadsregionen. Nar Barkarby station dessutom far
fjarrtagstrafik innebar det direkt tillgang till stora delar av Malardalen.

En barande del i visionen for utvecklingen ar att stadsdelarna runt Jarvafaltet ska fa upprattelse genom att
samband etableras och forsarks, genom att omradena blir mer kompletta och genom att nya méanniskor med
olika bakgrunder bidrar till att skapa underlag for narservice och stadsliv.

Visionen ar att omradet omfattar cirka 100 000 nya lagenheter for cirka 200 000 nya invanare. Bostaderna
planeras sta klara inom 10-15 ar. 75 000 av dessa bostdder ar redan planerade och befinner sig idag i olika
skeden fran vision till fardigstallande. En siffra som gar att skruva upp till 100 000 genom ett stotte helhetstank
over kommungranserna. De varden som lyfts fram i grundidéen ar:

e 100 000 nya bostader

e Nya strak som binder sasmman bebyggelse och stadsdelar

e Sammanhdngande gatustrukturer kantade av bebyggelse

e Gamla Enkopingsvagen gar fran barriar till lokalgata

e (Okad tillgidnglighet till omradets natur- och kulturreservat

e En uppgradering av natur- och kulturreservatens status sa att naturomradet konverteras fran barriar
till samband

e Tryggare miljoer da till synes planerade mellanrum byts ut mot bostader

e  Fler manniskor som skapar battre underlag for service och stadsliv
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omrade | ____Amne | Styrkor __| _ Svagheter | _ Mojligheter | ____Hot ___|

Lage

Varumarke / Identitet

Demografi

Barkarbystaden

Boende

Arbete

Kommunal service

Bra ldge med narhet till E4:an
och Arlanda. Relativt goda
kommunikationer fran
Barkarby station.

Ettav de storsta
utbyggnadsomradet i
Stockholmsomradet.

Gott rykte.

Stort medialt- och politiskt
fokus.

Goda
kommunikationsmojligheter.
Ligger intill etablerat
handelsomrade.

Kommunen har en hog
arbetsloshet och en lag
utbildningsniva.

Annu ej etablerat omradet pa
Stockholms kontorsmarknad.

Utpekad som en av atta
regionala yttre stadskarnor.
Utbyggnad av bla linjen till
Barkarby.

Stark befolkningsutveckling.

Bra tillgang pa exploaterbar
mark fér boende. Lag vakans i
det befintliga hyresbestandet.

Bra tillgadng p& exploaterbar
mark for kontor. Flera
konotrsprojekt pa gang.

Utbyggnad av kommunal
service pa sikt.

Osdkerhet kring den planerade
exploateringen.

Vikande efterfragan och
betalningsvilja pa
nyproducerade bostadsratter
troligtvis tillfoljd av det hoga
utbudet och konkurrens fran
andra nybyggnadsomraden.

Stor konkurrens med andra
omraden om
foretagsetableringar.

omrade | ____Amne | styrkor | Svagheter | _ Mjligheter | ___Hot __

Lage

Varumirke / I dentitet

Demografi
Kista

Boende

Arbete

Kommunal service

Bra kommunikationer med
tunnelbana, narhet till E4:an,
narhet till Arlanda.

Véletablerat kluster IT
attraherar nya foretag.
Kistamdssan och Kista science
tower och Victoria tower ar
starka varumarken.

Véletablerat och |attillgangligt
lage for verksamheter med
blandning av offentliga och
privata aktorer. Valutbyggd
kommersiell service med Kista
Galleria.

Relativt god kultur- och
fritidsverksamhet.

Lag medelinkomst, lag
utbildningsniva,hog
arbetsloshet och hoga
ohélsotal.

Svagare bostadsmarknad med
nérhet till C-omrédden som
Akalla, Husby och Tensta,
Rinkeby.

Varierande utbud av moderna,
effektiva och &ndamalsenliga
kontor.

Utbyggnad av tvdrbana samt
utbyggnad av bla linje till
Barkaby. Utpekad som en av
atta regionala yttre
stadskarnor.

Stark befolkningsutveckling.
Internationell stamning.

Okat och rekordhogt
bostadsbyggande. Omfattande
planer pa ny
bostadsbebyggelse.

Samverkan utbildning -
forskning - naringsliv.

Aldre fastighetsbestand dar
storre inveseteringar troligtvis
kravs inom en snar framtid.

Stor konkurrens med andra
omraden om
foretagsetableringar.
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omrade | ____Amne | ___styrkor ___| _ svagheter | _ Mojligheter | ____Hot _|

Lage

Varumiérke / | dentitet

Tensta

Demografi
Rinkeby
Akalla
Hjulsta
A Boende
Arbete

Kommunal service

Bra kommunikationer med
tunnelbanan, nérhet till E4:an,
narhet till Arlanda.

Relativt god kultur- och
fritidsverksamhet.

Daligt rykte. Préglas av
miljonprogramsbebyggelse och
aterkommande oroligheter
samt brottslighet.

Lag medelinkomst, 1dg
utbildningsniva,hog
arbetsléshet och hoga
ohdlsotal.

Allménnyttiga ar dominerande
dgare av bostader. Bestandet
utgors huvudsakligen av
ldgenheter i flerbostadshus
med stor del
miljonprogramsbebyggelse.
Laga hyresnivaer och
prisnivaer.

Svagare kontorsmarknad

Laga resultati skolan

Politiskt fokus pa att forbattra
omradena.

Stark befolkningsutveckling.
Internationell stamning.
Sjunkande arbetsl6shet bland
unga, samt minskande ohdlsa.

Fokus pa 6kat
bostadsbyggande med
framférallt mindre lagenheter.

Rinkebystraket har rustats upp
med utokad handel.

Eskalerande brottslighet och
oroligheter.

Aldre fastighetsbestand dar
storre inveseteringar troligtvis
krdvs inom en snar framtid.

omrade | ____Amne | __ styrkor | __Svagheter | _ Mojligheter | ____Hot _|

Lage

Varumaérke / | dentitet
Demografi

Ursvik
Boende

Arbete

Kommunal service

Bra ldge med narhet till stérre
trafikleder och natur.

Gott rykte pa Stockholms
bostadsmarknad

Hog medelinkomst, hog
utbildningsniva och lag
arbets|oshet.

Attraktivt bostadslage.
Hog medelinkomst i kommunen

Etablerat |dge for handel och
delvis kontorldngst med
Enkopingsvagen.

Reltivt goda resultati skolan,
samt god dldreomsorg i
kommunen.

Saknar sparbunden
kollektivtrafik.

Svagare kontorsmarknad i
Stockholmsregionen.

Utbyggnad av tvdrbana med

tva stopp inom omradet skapar

battre
kommunikationsmojligheter.

Mycket stark
befolkningsutveckling. Stor
efterfragan pa bostader, inga
vakanser och stigande
bostadspriser

Kommunen har forhallandevis
|aga kostnader per invanare.

Omrade | ___Amne | styrkor | Svagheter | _ Mgjligheter | ____Hot |

Lage

Varumiarke / |dentitet

Demografi

Jarvastaden
Boende

Arbete

Kommunal service

Bra lage med narhet till
Stockholms innerstad.
Starkt varumarke med stort
medialt fokus.

Hog medelinkomst, hog
utbildningsniva och lag
arbets|dshet.

Attraktivt bostadsldage med
narhet till Ulriksdals station

Reltivt goda resultati skolan.

Svagare kontorsmarknad i
Stockholmsregionen.

Mycket stark
befolkningsutveckling. Stor
efterfragan pa bostader, inga
vakanser och stigande
bostadspriser

Bra underlag for utékad
service i omradet.

Kommunen har férhallandevis
ldga kostnader per invanare.

Brist pa forskoleplatser
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NAI Svefas bedomning &r att attraktiva livsmiljoer ar avgérande och en av de viktigaste parametrarna for att
positionera en kommun eller stadsdel. Tillsammans med effektiva kommunikationer och tillgang bra kommunal
service ar det drivande for befolkningstillvaxten och i férlangningen dven omsattningstillvaxten i naringslivet.
Med starka lokala aktorer som bidrar till stadsutvecklingen paskyndas denna tillvaxt. Ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv ar det NAI Svefas bedémning att en positiv stadsutveckling gynnar
fastighetsbestand och paverkarfastighetsvarden positivt varfor det blir naturligt for fastighetségare att
investera i stadsutveckling likval som i det egna fastighetsbestandet. En investering i stadsutveckling blir en
indirekt investering i fastighetsbestandet.

Jarva storstad har mycket som talar for en positiv utveckling. Med tva utpekade regionala stadkarnor innebar
en satsning pa okad tillgdnglighet och tydligare koppling till det sparbundna kollektiva trafiksystemet med
jarnvag, tunnelbana samt sparvag och aven till det regionala vagnatet. De 6kade forbindelserna mellan de olika
staddelarna och 6vriga staden skapar goda férutsattningar for 6kat bostadstillskott bade genom forsattning av
befintliga stadsdelar och genom att etablera nya utvecklingsomraden.

Omradet for Jarva storstad omfattas av en stor markareal som stracker sig 6ver flera kommuner och den
kommunala servicen samt stadskvalitéerna varierar bland de olika ingaende stadsdelarna. Till foljd av detta
varierar i dagslaget attraktiviteten bland dessa stadsdelar och det finns en konkurrens saval fran andra delar av
staden som mellan stadsdelarna inom Jarva storstad.

| NAI Svefas lagesindelning klassas stadsdelarna inom Stockholms stad 6verlag som C-lagen och
bostadsrattspriserna i omradena speglar en 1ag betalningsvilja jamfort med 6vriga omraden. Inflyttning till
dessa stadsdelar fran dvriga staden och landet hdmmas troligtvis av stadsdelarnas sdmre rykte. Analysen visar
ocksa pa att det dominerande inslaget av flerbostadshus upplatna med hyresrattsatter sin pragel pa visa
stadsdelarsbefolkningsstrukturer med en sammantagen svagare befolkningsgrupp an fér Stockholms lan med
lagre medelinkomst, lagre utbildningsniva och resultat i skola, hogre arbetsloshet och hégre ohélsotal. Genom
att dessa miljonprogramsomraden kompletters med nybyggnation skapas ett underlag fér en mer blandad
befolkningssammansattning.

Hela Stockholmsregionen har upplevt en hog positiv befolkningstillvaxt vilket forvantas besta under flera ar
framoéver. Regionen vaxer framfér allt genom utrikesinvandring och ett positivt fodelsenetto. Foljaktligen utgor
tillvaxten till stor del av grupper som kan antas ha begransade ekonomiska resurser.

For att stark attraktiviteten i Jarva storstad som bostadomrade ar kritiska framgangsfaktorer enligt NAI Svefas
bedémning en utbyggnad och kvalitetshojning av kommunal service. Analysen visar pa en aldrande befolkning
och laga resultat i kvalitetsméatningarna i dldreomsorgen. Analysen visar ocksa pa laga resultat i skolan i flera av
omradena. | intervjuer med marknadens aktérer namns skolkvalitén och kvalitén i barnomsorgen som viktiga
parametrar vid val av bostadsort. En kraftig befolkningsékning innebar ett behov att bygga ut samhallsservicen
och den aldrande befolkningen innebar ett behov av att bygga ut dldreomsorgen. Detta ar inte nagot som ar en
unik situation, fler kommuner star infor en investeringsboom till féljd av utbyggnadsbehov av kommunal
service. Detta ar inte pa nagot satt en unik situation, flera kommuner star infor en investeringsboom till foljd av
utbyggnadsbehov av kommunal service.
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Stockholmsregionen har Solna och Kista en hog attraktionskraft for foretag att etablera sig. Bada har en stark
naringslivsprofil med kunskapsintensiva naringsgrenar och utbildningar. Detta bekréaftas av en tydlig strém av
etableringar i norra Stockholm dér storre foretag aven flyttar till mindre etablerade kontorsomraden forutsatt
att de far vara med och utforma lokalerna fran boérjan.

Kista/Sollentuna och Barkarby har unika férutsattningar, utpekade som regionala yttre stadskarnor dar Kista
bland annat har ett larosate med utbildning och forskning. En kritisk framgangsfaktor ar att Kista kan behalla
dessa starka offentliga aktorer och att Barkarbystaden kan locka till sig dem och mota efterfragan utifran ett
Okat eller fordndrat behov. Konkurrensen om etablering av larosaten och féretag ar hard och med Solna
(Hagastaden/Arenastaden) 6kar konkurrensen dar privata och offentliga aktérer kan erbjudas moderna och
effektiva lokaler i ett mer centralt lage. Barkarbystaden som i dagslaget bedéms som mindre attraktivt pa
kontormarknaden har genom bra tillgang pa mark och ett attraktivt kommunikationsldge alla mojligheter att
locka till sig foretag som séker moderna och andamalsenliga lokaler. En kritisk framgangsfaktor blir ocksa att
planerade investeringar i infrastruktur realiseras.



