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Denna exempelrapport bygger pa ett fiktivt case gallande ett
nyproduktionsprojekt pa Kvarnholmen.

Rapportens innehall:

* Beskrivning av omradet

* Fakta om befolkning och
bostadsbestand

* Flyttstromsanalys
* Malgruppsresonemang
* Overgripande prisutveckling

* Successionsmarknaden

Biskopsudden

Henriksdal stan}:\a

7

HENRIKSDALSHAMNEN

Metod och kallor

Denna rapport ar ett samarbete
mellan Svensk Nyproduktion och
Prognoscentret.

HENRIKSDAL

Via Prognoscentrets verktyg
Kundkartan Bostad erhalls en tydlig
bild av vilka som bor i omradet idag
och omradets nuvarande
bostadsbestand baserat pa data fran
SCB. Har kan vi ocksa se hur
flyttstrommarna till omradet ser ut
och genom det fa en bra bild av vilka
som flyttar till omradet och varifran
flyttarna sker.

Fran Svensk Nyproduktions databas
hamtas information om aktuella
nyproduktionsprojekt i omradet. Det
ligger bland annat till grund for var
rekommenderade prissattning.

* Nyproduktionsmarknaden
* Maklarperspektiv

* Resonemang kring prisniva och
lagenhetsstorlekar

* Rekommendation prisniva och
lagenhetsstorlekar

* Sammanfattning
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Utdver detta anvander vi oss aven av
prisstatistik fran Valueguard for att
dels se pa den 6vergripande
prisutvecklingen for bostader och dels
komplettera prisstatistiken med
forsaljningspriser fran
successionsmarknaden.

Som komplement har vi ocksa gjort 2
maklarintervjuer med fokus pa det
aktuella omradets bostadsmarknad.
Intervjuerna ger ytterligare en
dimension i var analys, da kanslor och
psykologi spelar en stor roll i kbparnas
beteenden.

Sammantaget ger detta en
heltackande deskriptiv bild av
forutsattningarna for att utveckla nya
bostader pa den aktuella platsen.



Overgripande beskrivning av omradet

Kvarnholmen ligger i Nacka
kommun och ar en avde nya
stadsdelar med kajlage som vuxit
fram i Stockholm de senaste aren.
Med tanke pa att Kvarnholmen
ligger pa en halvé i Stockholms
inre skargard ar det aldrig langt till
vattnet.

Det ar ursprungligen ett
industriomrade med anor fran
1600-talet, som sedan 2012 har
utvecklats till ett bostadsomrade
dar det for narvarande bor cirka
2700 personer. Kvarnholmen
beraknas vara fardigstalld 2030 och
da kommer halvon ha cirka 7000
boende och 1000 arbetsplatser. De
bostadsutvecklare som primart
utvecklar stadsdelen Kvarnholmen
ar Peab och IM.

Omradet har goda
kommunikationsforbindelser med
centrala Stockholm och ligger bara
15 minuter fran Slussen. Bortsett
fran bussforbindelse finns det aven
pendelbatar som gar till
Nybrokajen.

Kvarnholmen har ett centrum med
ett flertal restauranger och caféer,
apotek, vardcentral, tandlakare,
frisor, gym och en stor
livsmedelsbutik.
Utbildningsmassigt finns en
fristdende skola i form av Ebba
Braheskolan med bade férskola,
grundskola och gymnasium. Det
finns aven en montessori-forskola,
Alexanderskolan Tre Kronor.




Kvarnholmen — vem bor har?

Kvarnholmen ar ett "eget” DeSO- Den ekonomiska standarden* ar
omrade och det blir darfér naturligt mycket hég i Kvarnholmen, nast hdégst
att utga fran just detta omradeii i hela Nacka (efter Solsidan i

analysen. Vi kallar detta omrade for Saltsjébaden), och hela 67% har hdg
analysomrade. Omradet praglas av en ekonomisk standard. Definitionen pa
hog andel nyproduktion, vilket saklart hoég ekonomisk standard ar att

aven speglar demografin. hushallet tillnér de 25% rikaste i
DeSO-omrade ar en forkortning for Sverige.

Demografiska statistikomraden och i Andelen akademiker ar 47%, vilket ar
vara analyser utgar vi alltid fran en nagot hogre an i Nacka kommun
eller ett par DeSO-omraden. (43%).

Indelningen ar gjord av SCB och delar
in Sverige i ca 6000 omraden, med
ungefar lika manga personer i varje
omrade.
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Befolkningens ekonomisk standard*
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10% 59 8%
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Lag ekonomisk  Medellag ekonomisk Medelhog Hog ekonomisk
standard standard ekonomisk standard standard
B Kvarnholmen Nacka

*Ekonomiska standard ar det som tidigare kallades for kopkraft och beraknas som disponibel inkomst per
konsumtionsenhet (familjemedlem).



Kvarnholmen: alders-

Aldersférdelningen ar mycket
intressant da vi ser en kraftig
dverrepresentation i dldrarna 25-39 ar
och aven i 0-4 ar, vilket tyder pa att
manga unga och unga
smabarnsfoéraldrar bor i omradet.

Det ar en stor underrepresentation pa
barn och ungdomar mellan 5-24 ar.

och hushallsstruktur

Tittar vi uppat i aldrarna ser vi att det
aven ar en overrepresentation mellan
55-64 ar, medan det ar valdigt f4 6ver
75 &r som bor i omradet.

Ser vi till hushallsstorlek ar det en
dverrepresentation pa hushall i
storleken 2-3 personer. Stérre hushall
ar underrepresenterade, sarskilt
hushall med fem eller fler personer.

,&Idersférdelning

14%
m Kvarnholmen
12%
? Nacka
10%
8%
6% — ——
4% —— ——
o I
0% I
o o o o o o o o o o oK o RS RS RS RS RS
b('b 99 \b(fo ®® \)"z» O)’b \)(0 ’bo),b \x@ o)'b b(fo <oo’® \)(fo (oo)'b (\b<® (\q'b o
Q <9 4 <9' O,rl/ %fl/ 0/ </)/ /\x %/b( O/CD <’)’ O/b <O/ O/ C)/ (bo
WA AR 20 PP PP @A A
[e]
Hushallsstorlek
35%
28%
23% 23% 22%
17% 18%
15%
14%
I ]
1 person 2 personer 3 personer 4 personer 5 eller fler

B Kvarnholmen

Nacka



Fakta om bostadsbestandet pa Kvarnholmen

Kvarnholmen bestar nastan
uteslutande av bostadsratter (95%)
och de flesta bostader ar mer eller
mindre nyproducerade (2011 och
framat), varav nagra ar utvecklade i
gamla industribyggnader.

Det finns flest tvdor och treor i
Kvarnholmen och ratt fa ettor och fem
rum eller fler. Det som sticker ut mest
jamfort med hur det ser uti Nacka i
stort ar att det ar forhallandevis fa
ettor i omradet och férhallandevis stor
andel 4 rum och kok. Jamfoér vi med
Stockholms kommun ar den
skillnaden annu storre.
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Storleksmassigt ser vi toppar pa 52-60,
81-90 och 101-110 kvadratmeter. Jamfor
vi med de narbelagna och liknande
omradena Nacka-Strand och
Finnboda ser vi en liknande
lagenhetsfordelning dar. | Nacka-
Strand ar det dock en tydligt stérre
andel i storlekarna 61-80 kvm.

Sammanfattar vi boytan kopplat till
antal rum kan vi konstatera att
Kvarnholmen har en hég andel sma
tvaor och det finns dven forhallandevis
manga stora treor. Andelen fyror ar
hég och med en relativt stor boyta.

Antal rum

527
460

303

69
38
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Andelen bilar per hushall
ar 0,52, vilket ar lagre an

Nacka kommun (0,74).
Biltdtheten ar dock ungefar
pa samma niva i

Kvarnholmen som i
exempelvis Nacka Strand
och Sickla.




Flyttstromsanalys — vem flyttar till Kvarnholmen

Vad ar en flyttstrémsanalys? Det ar fler lokala flyttar inom det valda
En flyttstromsanalys visar fran vilka omraden DeSO-omradet an vanligt (det brukar
personer har flyttat d.v.s. analysomradets ligga pa kring 10% flyttar inom
upptagningsomrade. En rangordning av analysomradet), sedan ar det framst
upptagningsomradet sker, dar "1" ar det de narliggande havsnara DeSO-
omrade dar flest har flyttat ifr&n, "2" nast mest omradena som flyttarna skett fran.
osv. Aven en fargkodning finns , ett omrade Det som verkligen utmarker flyttarna
med madrkare gra nyans pa kartan ar ett till Kvarnholmen ar dock den stora
viktigare upptagningsomrade an ett ljusare. geografiska spridningen i évrigt.

Det som praglar de lokala flyttarna,
Flyttstromsanalysen avser samtliga och aven flyttarna i stort, ar en hég
flyttar till Kvarnholmen under de andel familjer med sma barn.

senaste fem aren. Anledningen till att
vi har valt att titta pa de senaste fem
aren (vanligtvis tittar vi pa tio ar for att
f4 ett storre dataunderlag) ar att
flyttmonstren har andrats de senaste
aren, vilket ar vanligare i omraden
med en hdég andel nyproduktion.
Analysen omfattar 1245 flyttar.

Nar det galler flyttarna som inte ar
valdigt lokala kan vi konstatera en hog
andel flyttar bade fran Sickla och mer
centrala delar av Stockholm och fran
Saltsjo-Boo och Varmdaé.

S

*} Velamsund %

N
Nackareservatet

M Nacka
\.

Flyttstrommar geografi Flyttstrommar alder

| nedanstaende tabell visas de tio omraden varifran flest flyttar har skett

mTill Kvarnholmen Nacka

Rank Fran DeSO Kommun Antal Andel
29%8%
2 Finnboda Nacka 117 9%
3 Nacka Strand Nacka 46 4% 23% 23%
4 Danviken Nacka 36 3% 5o 17%
()
5 Sickla Industriomrade |Stockholm 22 2% 12%
6 Finntorp Nacka 21 2% 8% 9%9%
6%50/ 0/6%
7 Hagaberg Varmdo 20 2% 29 4% I o 5%
8 zicklat')n Nacka 20 2% m B I |
9 rsta centrum Stockholm 19 2%
. N . 0-9 10-18 19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-
10 Kallvagsomradet Nacka 16 1%




Flyttstromsanalys brutet pa malgrupper

Alder 0-9 &r (sméabarnsfamiljer)

Totalt antal flyttar: 206st 5
Rank Fran DeSO Kommun Antal :
2 Finnboda Nacka 32 koI
3 Danviken Nacka 10 o B
4 Nacka Strand Nacka 10
5 Hammarbysjostad dstra Stockholm 5
6 Kummelnas Nacka D)
7 Nyboda O Stockholm 5 B
8 Beckomberga 2 Stockholm 4 : o
9 |Hagaberg Varmdo 4 ; 7y 4§
10 Sickladén Nacka 4 - o
i T e | Alta . i /\ L

Smabarnsfamiljerna har framst vaxt ur sin befintliga lagenhet i Kvarnholmen eller
narliggande omraden.

Alder 45-64 ar (par med utflugna barn)

Totalt antal flyttar: 226st . Bogesundsionder - \axhoim

Rank Fran DeSO Kommun Antal ~§‘J
2 Finnboda Nacka 29
3 Danviken Nacka 16
4 Nacka Strand Nacka 13
5 Eriksvik - Mensattra Nacka 12
6 Kéllvagsomradet Nacka 12
7 Sickladn Nacka 11
8 Finntorp Nacka 10
9 Hagaberg \Varmdo 10 | ¢ | Abw
10  arla Nacka 9 ' bg — N \ \L - /)

Paren med utflugna barn sdker oftast ett mindre boende. Férhallandevis manga
par med utflugna barn flyttar fran Saltsj6-Boo och Varmdo.

Alder 25-34 &r (unga par)
Totalt antal flyttar: 380st

Rank Fran DeSO Kommun Antal
2 Finnboda Nacka 40
3 Danviken Nacka 20
4 Nacka Strand Nacka il
5 Thorildsplan Stockholm 14
6 Polishuset, Kronobergspar. [Stockholm 11
7 Jarla Nacka 10
8 IAlphyddan Nacka 9
9 Gardet, Gillogagatan Stockholm 9
10 Sickladén Nacka 9

For de unga paren ser vi, bortsett fran de lokala flyttarna, en stor andel flyttar till
Kvarnholmen fran mer centrala adresser.



Malgruppsresonemang

Nar det galler malgruppen for
potentiella kunder av lagenheter pa
Kvarnholmen ar det forsta vi kan
konstatera att det idag ar en valdigt
hég andel yngre par och
smabarnsfoéraldrar (25-39 ar). Ser vi till
flyttstrommarna ar det ovanligt
manga flyttar inom samma DeSO-
omrade, vilket tyder pad att det ar ett
omrade som de boende verkligen
verkar trivas i. Manga "interna” flyttar
ar just kopplat till den stora andelen
yngre med sma barn, sakert till stor
del beroende p3 att
smabarnsfamiljerna "vaxt ur” sin
lagenhet och soker sig till ett storre
boende.

Det ar aven en del smabarnsfamiljer
som flyttar fran Saltsjo-Boo och
Varmdo in till Kvarnholmen. Fran
dessa omraden ser vi ocksa ett
maonster att par med utflugna barn
soker sig till Kvarnholmen.

For barnfamiljerna kan det handla om
att slippa pendlingsavstand eller en
insikt av att boende i hus inte passade
och har ar storre lagenheter saklart
mest aktuella. Par med utflugna barn
vill soka sig till ett mindre boende och
far ett centralt och bekvamt havsnara
boende.

En tredje del av flyttstrémmarna
kommer fran Stockholms lan, framst
Sickla/Arsta, men aven fran mer
centrala delar av Stockholm. Har ar
det en viss 6vervikt pa unga par 25-34
ar. En del mellanlandar har innan
familjelivet borjar och radhus eller villa
blir aktuellt, men det ar dven manga
som trivs och blir kvar.
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Overgripande prisutveckling Nacka

Prisutveckling
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Kommentar prisutveckling

Prisutvecklingen i Nacka har foljt utvecklingen i lanet som stort val, dock inte riktigt
med samma aterhamtning sedan botten. | lanet ligger priserna nu pa liknande nivaer
som november 2021 medan priserna i Nacka ar uppe pa samma nivaer som april 2021.
Bade lan och kormmun n&dde sin topp under varen 2022 och lanet ligger just nu 4,3 %
under toppen medan Nacka kommun ar 10 % under toppen.

For de olika storlekarna har utvecklingen varit i princip likvardig. Samtliga
bostadsstorlekar i kormmunen ligger just nu mycket nara varandra och det skiljer
mindre an 2 000 kr/kvm storlekarna mellan. Backar vi till 2020 kunde vi fortsatt se
tydliga skillnader mellan de olika storlekarna dar ettor lag hégst och fyror lagst, denna
ser nu ut att ha utraderats.

Kalla: Svensk Maklarstatistik



Successionsmarknaden 12 manader

Antal forsaljningar: 16
Medelyta: 84 kvm
Kvmpris: 86 534 kr
Medelpris: 7 295 938 kr
Avg/kvm/ar: 720 kr
Byggar: 2020-tal

DeliiMolinari {
Kvarnholmen %

!r@lgkap@ Alemrl 9 J|dl'|

nnboda Ud‘d\e 9
\ (=] P
3 K':’r'va'g B Utsiktsparken
PDL Center 9
Kvarnholmen
c
\\‘0“2’ %‘
2
£
g
=
_5-'6‘
=
el OSL.
?\(\“lob g ""&;

(]
L - |

g ; T KI’ 10r'S g

Lilla I'(Vdrnhulmeno b E 6

giadra vigen

/ Kvmpris: 74 901 kr
ot ) Medelpris: 6 652 941 kr
T @@ws L 4 9 Avg/kvm/ar: 663 kr
oy ~ 1 AN °

00CP¢

lekplats

_ —
a .

Antal forsaljningar: 17
Medelyta: 89 kvm

Byggar: 1890-1920-tal,

2010-tal
N .G‘{'HIIIIIUIIIICHPUIREII
Ebba Braheskolan oW Utegym 7
©qY =
- H
{_ Platskontd
a B — Sillkajent

9 ~
— £
yarmh S ’0;5’\

Medelyta: 67 kvm
Kvmpris: 72 878 kr

Avg/kvm/ar: 827 kr

2010-2020-tal

Antal forsaljningar: 111

Medelpris: 4 916 937 kr /

Byggar: 1920-1930-tal, )

Antal forsaljningar: 14
Medelyta: 84 kvm

4 Kvmpris: 70 382 kr

/ Medelpris: 5927 143 kr
= Avg/kvm/ar: 871 kr
Byggar: 2020-tal

1 4 3% 36 70 448 kr 921 kr
2 59 37% 54 70 005 kr 834 kr
3 60 38% 78 74 415 kr 799 kr
4 28 18% 96 78190 kr 754 kr
5 7 4% 15 81160 kr 764 kr
Totalsumma 158 100% 73 74 486 kr 797 kr

2 553750 kr 2265-3210 kr 2300 000 - 2900 000 kr

1 30-45

2 37-90 3812288 kr 2604 -6202kr 2350000 -7100 000 kr

3 52-118 5803167 kr 3561-7762kr 3495000 -8 650 000 kr

4 71-125 7 506 250 kr 4595-7856 kr 3750 000 - 11700 000 kr

5 100 - 122 9298 571 kr 6 414 -8797 kr 7500 000 - 11995 000 kr
Totalsumma 30-125 5 434146 kr 2265-8797 kr 2300 000 - 11995 000 kr

En aktiv successionsmarknad

P3a den lokala successionsmarknaden har det omsatts 158

bostadsratter pa Kvarnholmen under de senaste 12 manaderna.

Sett till helheten har flest treor salts i omradet, foljt av tvaor och

fyror, femmmor och enstaka ettor.

Vid anblick pa bostader byggda 2022-2023 har dessa salts for

ett snittpris om 69 139 kr/kvm, med en arsavgift om 994 kr/kvm

for en medelboa om 71 kvm, vilket ger ett medelpris om 4 883

864 kr.

Kalla: Valueguard

158 forsaljningar
73 kvm medelyta
74 486 kr/kvm



Successionsmarknaden sedan 2020 med
heatmaps

pf

P3a en dvergripande niva ser vi att prisnivan pa Kvarnholmen ar hog,
men att liknande vattennara lagen som Nacka Strand och Finnboda
ligger pd ungefar samma niva.

Lagenheterna med bast utsikt och havsutsikt ligger pa en nagot
hogre prisniva an ovriga.

Prisnivaer pa bostader
valt omrade Nacka
Bostadsratter Kr/kvm Kr/kvm

Generellt ar lagenheterna ut narmast vattnet nagot storre. De storre
lagenheterna har ett forhallandevis hogt kvadratmeterpris jamfort
med de mindre. Det beror sakert pa att det ar hogt tryck pa stora
lagenheter i omradet, men samtidigt ska det beaktas att alltsa manga
storre lagenheter ocksa har ett battre lage.

Kélla: Valueguard



Nyproduktionsmarknaden 2021-2024
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Sedan 2021 har Kvarnholmen haft 19
saljstarter innehallande 364 bostader. Peab
och IM ar de byggherrar som statt for
samtliga av dessa saljstarter och det ar
aven dessa tva som har planerad
nyproduktion i omradet. Det rér sig om

minst 300 kommande bostader i
naromradet.

Med tanke pa omradets stora mangd
nyproduktion kan konkurrens foér ett
kommande projekt finnas bland det
befintliga utbudet, da detta ar sa pass nytt.

3 64 Viss konkurrens kan aven komma fran
omraden som Nacka strand eller centrala

Nacka dar flertalet nyproduktionsprojekt

finns till férsaljning samt som kommande.

Antal saljstarter:

Antal bostader:

Antal utvecklare:

2

Nyproduktionssnittpris
(sedan 2019):

80 378 kr




Projektnamn Byggherre  Enheter  Snittyta Saljstart Tilltrade Ins/m2 medel Arsavg/m?2 medel
Kvarnholmen Sédra IM 33 68 2021-03-03 Q42023 84 004 kr 739 kr
Brf Makaronen Peab 22 68 2021-05-30 Q2 2024 68 983 kr 739 kr
Brf Makaronen, etapp 2 Peab 20 65 2021-09-05 Q22024 69 571 kr 752 kr
Kvarnholmen Sédra 2 M 35 82 2021-09-01 Q42023 73 088 kr 690 kr
Brf Makaronen, etapp 3 Peab 27 59 2021-10-25 Q22024 62 298 kr 770 kr
Kvarnholmen Sédra 3 M 31 75 2021-12-01 Q42023 78 613 kr 707 kr
Brf Makaronen, etapp 4 Peab 14 71 2022-01-26 Q4 2024 77 583 kr 733 kr
Kvarnholmens Udde IM 24 80 2022-04-06 Q4 2024 92 087 kr 719 kr
Brf Makaronen, etapp 5 Peab 12 69 2022-04-27 Q4 2024 74 627 kr 739 kr
Brf Disponenten, etapp 1 Peab 20 75 2022-06-12 Q32025 82 955 kr 749 kr
Brf Makaronen, etapp 6 Peab 3 62 2022-08-30 Q4 2024 61 210 kr 756 kr
Brf Disponenten, etapp 2 Peab 14 73 2022-09-18 Q32025 85 743 kr 780 kr
Kvarnholmens Udde 2 M 18 88 2022-10-05 Q32024 84 356 kr 817 kr
Kvarnholmens Brygga, etapp 1 IM 22 86 2022-11-02 Q32026 101 889 kr 893 kr
Kvarnholmens Udde 3 IM 22 104 2023-05-03 Q4 2024 85 211 kr 875 kr
Kvarnholmens Brygga, etapp 2 M 21 84 2023-10-04 Q32026 93 557 kr 901 kr
Brf Disponenten, etapp 3 Peab 7 78 2023-11-23 Q3 2025 75 350 kr 791 kr
Brf Disponenten, etapp 4 Peab 6 73 2024-03-15 Q32025 73 744 kr 802 kr
Kvarnholmens Brygga, etapp 3 IM 13 79 2024-04-03 Q32026 102 317 kr 919 kr
Insats kr/kvm
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Nyproduktionen i Kvarnholmen pa en
aggregerad niva

Den évergripande statistiken dver nyproduktionen pa Kvarnholmen ar hamtad fran
Konkurrentkollen, det gemensamma verktyget som Svensk Nyproduktion och
Prognoscentret har tagit fram.

Underlaget for detta bestar av 18 nyproduktionsprojekt och innefattar 462 lagenheter.

Bostader per areaintervall
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Ser vi till bostadsstorlekar ar det i nyproduktionen en hég andel 50-55 kvm och manga
75-90 kvm och valdigt fa sma lagenheter. Detta speglar ganska val det totala bestandet
som vi redovisade tidigare i rapporten. Ldgenheter pa 90-120 kvm ar dock vanligare
forekommande i det befintliga bestandet an i nyproduktionen, detta samtidigt som
efterfrdgan pa stora lagenheter i Kvarnholmen dékar.

Bostader per prisintervall
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Bostadspriserna har en ratt stor spridning, vilket ju till stor del kan férklaras med att det
ar ovanligt stor variation av lagenheternas lage. Det ar en ndgot hogre andel av
lagenheterna som har ett kvadratmeterpris pa 60.000-70.000kr, alltsa en bit under
snittpriset pa 80.000kr/kvm.
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Kommun Nacka Prisspann 1995 000 - 11 995 000 kr
Omrade Kvarnholmen Medelpris 4 535990 kr
Adress Tre Kronors Vag Avgiftsspann 2935 - 6765 kr
Upplatelseform | Bostadsratt Medelavgift 4716 kr
Antal 101 lagenheter Kvmpris snitt 69 362 kr
Storlek 1-5rok Kvmpris max 106 557 kr
Ytspann 40 - 123 m? Kvmypris min 48 804 kr
Medelyta 65 m? Medelavgift kvm/ar | 755 kr
Séljstart 2021-05-30 Max avgift kvm/ar 1030 kr
Tilltrade Q4 2024 Min avgift kvm/ar 642 kr
ROK Antal Yta Medelyta Kvmpris Avgift m2/ar Prisintervall
2 47 40 - 66 47 65 961 kr 841 kr 1995 000 - 4 295 000 kr
3 28 66 - 94 72 70 871 kr 739 kr 3595 000 - 9 495 000 kr
4 19 83-123 87 68 320 kr 695 kr 4995 000 - 11995 000 kr
5 7 104 - 123 107 77 523 kr 681 kr 6 795 000 - 11 295 000 kr
Totalsumma 101 40 -123 65 69 362 kr 755 kr 1995 000 - 11 995 000 kr

Sakta men sakert

Peabs projekt Brf Makaronen saljstartade i maj 2021, darefter har ytterligare fem etapper
slappts i projektet, den sista i augusti 2022. Projektet har i dagslaget dryga tiotalet bostader

kvar till forsaljning. Det finns bostader av samtliga storlekar kvar i olika lagen i projektet.
Under férsaljningens gang har avgifterna behévt justeras upp med ca 29 % genomgaende for
alla lagenheter. Beldningen ligger pa 14 703 kr/kvm. Kampanjer har genomférts i projektet i
form av att kdpare erbjudits ett presentkort pa 100 000 kr som kan anvandas fritt for olika kop,
dock inte som rabatt pa lagenheten. Juridisk person tillats aven képa bostad i projektet.




Kommun Nacka Prisspann 3645 000 - 13 500 000 kr
Omrade Kvarnholmen Medelpris 6 082128 kr
Adress Kvarnholmsvagen Avgiftsspann 3067 - 6766 kr
Upplatelseform |Bostadsratt Medelavgift 4 801 kr
Antal 47 lagenheter Kvmpris snitt 81 442 kr
Storlek 2-5rok Kvmpris max 146 739 kr
Ytspann 43 -11m?2 Kvmpris min 62 443 Kr
Medelyta 75 m?2 Medelavgift kvm/ar | 777 kr
Saljstart 2022-06-12 Max avgift kvm/ar 909 kr
Tilltrade Q32025 Min avgift kvm/ar 720 kr
ROK Antal Yta Medelyta Kvmpris Avgift m2/ar Prisintervall
2 13 43 -77 57 75 254 kr 797 kr 3645 000 - 5195 000 kr
3 15 66 - 92 74 82 050 kr 769 kr 4925 000 - 13 500 000 kr
4 18 78 - 106 86 82 084 kr 764 kr 5895 000 - 12 345 000 kr
5 1 m m 108 063 kr 723 kr 11995 000 kr
Totalsumma 47 43 - 75 81 442 kr 771 kr 3645 000 - 13 500 000 kr

Trog forsaljning

Peabs projekt Brf Disponenten saljstartade i juni 2022 och darefter har ytterligare tre etapper
slappts till forsaljning, den senaste i mars 2024. Projektet bestar av 92 lagenheter varav 47 har
saljstartat hittills. Forsaljningen har gatt trogt med 13 av 47 salda med ytterligare 1 bostad

reserverad. Forsaljningen ar jamn mellan de olika storlekarna, daremot har inga av
lagenheterna hogst upp i huset salts annu. Mindre avgiftshéjningar har gjorts i projektet
mellan olika etapper och hojningarna varierar fran 2,5 upp till 9 %. Belaningen i projektet
ligger pa 12 873 kr/kvm. Kampanjer har genomforts i projektet i form av att kdpare erbjudits
ett presentkort pa 100 000 kr som kan anvandas fritt for olika kop, dock inte som rabatt pa
lagenheten. Juridisk person tillats aven kopa bostad i projektet.
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Kommun Nacka Prisspann 2990 000 - 17 990 000 kr
Omrade Kvarnholmen Medelpris 7 894 688 kr
Adress Kvarnholmsvagen 124 Avgiftsspann 3620 - 11590 kr
Upplatelseform |Bostadsratt Medelavgift 6 085 kr
Antal 64 lagenheter Kvmpris snitt 87 264 kr
Storlek 1-7rok Kvmpris max 169 717 kr
Ytspann 40 - 176 m? Kvmypris min 56 761 kr
Medelyta 90 m? Medelavgift kvm/ar |[807 kr
Séljstart 2022-04-06 Max avgift kvm/ar 1086 kr
Tilltrade Q4 2024 Min avgift kvm/ar 671 kr
ROK Antal Yta Medelyta Kvmpris Avgift m2/ar Prisintervall
1 1 40 40 74 750 kr 1086 kr 2990 000 kr
2 19 57-92 67 81513 kr 870 kr 3490 000 - 6 990 000 kr
3 14 51-103 77 78 993 kr 835 kr 4990 000 - 7 190 000 kr
4 12 85-129 99 83 429 kr 749 kr 5990 000 - 9 490 000 kr
5 17 106 - 134 120 100 359 kr 783 kr 8190 000 - 17 990 000 kr
7 1 176 176 56 761 kr 790 kr 9 990 000 kr
Totalsumma 64 40 - 176 20 87 264 kr 807 kr 2990 000 - 17 990 000 kr

Prissankt!

JIMs projekt Kvarnholmens Udde bestar av 64 lagenheter och hade sin forsta saljstart i april
2022. Darefter har ytterligare tva etapper slappts i projektet, den senaste i maj 2023. 21

bostader ar salda med ytterligare 1 reserverad. Forsaljningen ar jamn mellan de olika
storlekarna, men fa av bostaderna déver 10 000 000 kr &r salda. En del av bostaderna har tagits
bort ur lagenhetslistan i dagslaget. Projektets avgifter har hdjts under forsaljningen, mellan 11
och 31 %. Just nu pagar en kampanj med ett ars avgiftsfritt boende samt prissankningar
mellan 7 och 28 % for bostaderna som ligger ute. Beldningen ligger pa 15 238 kr/kvm.
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Kommun Nacka Prisspann 3990 000 - 16 990 000 kr
Omrade Kvarnholmen Medelpris 8 275 714 kr
Adress Sédra Vagen Avgiftsspann 4 020 - 9 000 kr
Upplatelseform | Bostadsratt Medelavgift 6 290 kr
Antal 56 lagenheter Kvmpris snitt 98 836 kr
Storlek 2-5rok Kvmpris max 129 695 kr
Ytspann 42 -136 m? Kvmpris min 66 563 kr
Medelyta 84 m?2 Medelavgift kvm/ar |907 kr
Saljstart 2022-11-02 Max avgift kvm/ar 1149 kr
Tilltrade Q4 2025 Min avgift kvm/ar 794 Kkr
ROK Antal Yta Medelyta Kvmpris Avgift m2/ar Prisintervall
2 10 42 - 8] 51 103 696 kr 1052 kr 3990 000 - 8 990 000 kr
3 18 55-85 71 90173 kr 945 kr 5490 000 - 7590 000 kr
4 27 90 - 136 103 101 845 kr 858 kr 6 390 000 - 16 990 000 kr
5 1 125 -125 125 99 920 kr 822 kr 12 490 000 kr
Totalsumma | 56 42 -136 84 98 836 kr 901 kr 3990 000 - 16 990 000 kr

Vattenlage!

JMs projekt Kvarnholmens Brygga saljstartade i november 2022 och darefter har ytterligare
tva etapper saljstartat i projektet, den senaste i april 2024. Projektet har ett mycket vattennara
lage och bestar av totalt 73 lagenheter varav 56 ar saljstartade. Forsaljningen har sakta rullat

pa trots marknadslaget och i dagslaget ar 18 bostader bokade med ytterligare 2 reserverade. |
forsta hand ar det storre treor och fyror som ar bokade i projektet inkluderat nagra av
projektets dyraste lagenheter. Inga kampanjer har genomfoérts i projektet och det finns i
dagslaget ingen information om projektets belaningsgrad.




Maklarperspektiv

Foér analysen har vi intervjuat maklare fran
Svensk Nyproduktion och Svenska
Maklarhuset med erfarenhet av férsaljning
pa Kvarnholmen.

Méklarna menar att omradet ar attraktivt
och kan locka en bred malgrupp. Det finns
utrymme fér ensamhushall, par,
barnfamiljer och &ven aldre. Manga lockas
av det vattennara laget och vattenutsikt ar
mycket attraktivt. Men enbart narheten till
vatten, natur och fina promenadstrak gor att
manga dras till omradet. Omradet upplevs
som tryggt av kdparna vilket blivit en allt
viktigare aspekt att kunna trycka pa.

Malgruppen kommer fran ett brett
upptagningsomrade dd omradets
forutsattningar ar forhallandevis unika. Det
finns de som flyttar frdn mer centrala lagen
och kommer med gott om kapital i ryggen
och hog betalningsféormaga. Samtidigt finns
képare som kommer fran platser langre ut i
lanet som bade sdker narhet till stadskarnan
men som aven vill ha ett unikt boende i fin
miljo.

Ett projekt pa Kvarnholmen kan till foljd av
den breda malgruppen med fordel ha allt

fran ettor upp till femmor, med en majoritet
av bostaderna som tvaor, treor och fyror.

Konkurrensen ar i dagslaget stor pa
Kvarnholmen med en andrahandsmarknad
som till stor del bestar av nyproduktion
tillsammans med nyproduktionsprojekt i
manga olika faser. Hansyn behover darfor
tas till sdval successionsmarknaden som
konkurrerande nyproduktion, framforallt
sett till mindre lagenheter dar kdparna
sannolikt ar mer begransade ekonomiskt.

Projektet kan gynnas av variation i
planlésningar i storlekar dar tvaor och treor
kan gynnas av att ha en mer yteffektiv
variant medan en variant blir mer tilltagen.
Detta for att bade tilltala en malgrupp som
har en striktare budget samt en malgrupp
som soker mer yta. Aven fyror och femnmor
kan variera nagot i storlek och erbjudas med
flexibel planlésning for att ytterligare sprida
malgruppen pa fler valmojligheter.

Storre lagenheter i bra lagen pa
Kvarnholmen kan generera mycket héga
kvadratmeterpriser, det kan darfér vara en
fordel att placera storre lagenheter hogre
upp i husen med battre utsiktslagen. Att
erbjuda nagra av dessa langre ner i huset
kan dock vara positivt ur
forsaljningssynpunkt for att mojliggdra for
barnfamiljer med budget att komma in i
dessa och som tidigare namnt, sprida ut
képarna pa olika bostader.




| bostaderna pa Kvarnholmen férvantar sig
koparna en standard som ar nagot hégre an
i sedvanlig nyproduktion. Prisbilden ar
forhallandevis hog for kommunen och
kdéparna kommer énska valuta fér pengarna.
Att ha nagra mer tilltagna detaljer som
standard kan darfér vara ett plus. Det kan
vara en stenbankskiva i kdoket, spotlights i
badrum, takdusch, lite finare golv eller
nagot annat som far bostaderna att sticka ut
i mangden.

Tillval ses ocksa som ett bra inslag i
projektet dd manga av képarna, framforallt
de som képer bostader i den évre delen av
prisspannet, kommer dnska anpassa sin
bostad efter smak. Att erbjuda ett urval av
nagra inredningslinjer kan vara gangbart
men optimalt ar att ha en bredare katalog
med tillval.

Koéparna kommer forvanta sig forrdd och da
garna utanfor bostaden. Férvaring i
bostaden kan vara ett plus for storre
bostader, exempelvis en kladkammare, men
sjalva lagenhetsforradet bor vara placerat
utanfor bostaden. Ligger forraden i
bostaden kan detta paverka betalningsviljan
nagot da fa kopare ar villiga att betala
samma kvadratmeterpris for boyta som inte
kan nyttjas.

Gemensamt i foreningen finns inga stérre
krav i omradet. En dvernattningslagenhet
kan vara ett plus, eventuellt en
gemensambhetslokal. Annars handlar det om
en trivsam gard med bra sociala ytor med
exempelvis en pergola eller grillplats for
trevliga var- och sommardagar.

Parkeringar tros bli en viktig aspekt i
omradet da parkeringsplats fa Kvarnholmen
kan vara svart att fa tag i. Att erbjuda
parkeringsplatser for de storre bostaderna
ses som ett plus. Képarna fér de mindre
bostaderna tros i hogre grad kunna klara sig
utan en parkeringsplats s dessa kan
potentiellt reserveras for de storre
bostdderna eller |ata kdpare av treor och
uppat fa fortur pa parkering. Aven ett plus
att erbjuda en andel av parkeringsplatserna
med laddmojligheter da elbilar eller
elhybrider blir allt vanligare och efterfragan
har 6kat de senaste aren. Att erbjuda
parkeringsplatser i garage ar att foredra
bland képarna.




Resonemang kring prisniva och

lagenhetsstorlekar

Kopplat till de primara malgrupperna
kan vi konstatera att riktigt sma
lagenheter inte bor prioriteras. Det
finns fa ettor i omradet, men vi ser inte
att det finns anledning att ha ettor i
projektet annat an i undantagsfall. En
lagenhetsfordelning bdr snarare viktas
uppat, med en storre andel fyror och
fermmor an "normalt”, da storre
lagenheter verkligen efterfragas. Det
ar framfor allt boende i omradet som
vill/lbehdéver byta upp sig
storleksmassigt.

Kvadratmeterpriset i omradet ligger
ovanligt konstant oberoende pa
lagenhetsstorlek. Snarare tenderar
fyror och femmor att ligga hogre i pris
an tvaor och treor. Laget ar dock
mycket avgoérande.

Laget for projekt ar helt okej, inget A-
lage men vissa av lagenheterna har en
bedarande utsikt 6ver Svindersviken.
Prissattningen paverkas darfor extra
mycket kopplat till vaningsplan och
majlighet till utsikt dver vattnet. Ett
snittpris for projektet bor ligga kring
80 tkr/kvm.

Priserna kan dras upp mot 100 - 110
tkr/kvm aven for storre lagenheter
som ligger hogt och far utsikt dver
vattnet. Samtidigt behover variation
finnas for bostader langre ner i husen
som inte far ndgon utsikt, har ligger
prisbilden snarare omkring 60 - 70
tkr/kvm. Stor prisdifferens kravs i
projektet for att sakerstalla att alla
lagenheter hittar sin kdpare.




Rekommendation prisniva och

lagenhetsstorlekar
ROK Antal Andel Medelyta Snittpris m? Avgift m2/ar
2 liten 9 15% 42 84 524 kr 986 kr
2 stor 9 10% 65 70 769 kr 895 kr
3 liten 6 10% 72 71528 kr 871 kr
3 stor 9 15% 85 76 699 kr 844 kr
4 liten 9 15% 80 80 035 kr 839 kr
4 stor 16 27% 95 77 072 kr 822 kr
5 5 8% 15 94 783 kr 767 kr
Totalsumma 60 100% 80 79 163 kr 845 kr
ROK Medelyta Medelpris Avgift Prisintervall
2 liten 42 3 550 000 kr 3 450 kr 3000 000 - 4100 000 kr
2 stor 65 4 600 000 kr 4 850 kr 4200 000 - 5 000 000 kr
3 liten 72 5150 000 kr 5225 kr 4 500 000 - 5 800 000 kr
3 stor 85 6 519 444 kr 5975 kr 5750 000 - 7 250 000 kr
4 liten 80 6 402 778 kr 5590 kr 5500 000 - 7 500 000 kr
4 stor 95 7 321875 kr 6 510 kr 6 250 000 - 9 250 000 kr
5 115 10 900 000 kr 7 350 kr 8 500 000 - 13 500 000 kr
Totalsumma 42-115 6 306 667 kr 3 450 -7 350 kr 3 000 000 - 13 500 000 kr

Vi vet att laget ar valdigt avgorande
for priset i detta projekt, da vissa har

For saval yngre par utan barn, som
aldre par med utflugna barn finns ett

utsikt mot vattnet.
Rekommendationen bygger darfor
pa en ratt stor variation av storlekar
och kvadratmeterpriser.

Rekommendationen bygger pa att
det just nu rader brist pa riktigt stora
lagenheter.

Kopplar vi rekommendationerna mot
huvudmalgrupperna sa ser vi att
manga av lagenheterna kan
appellera till smabarnsfamiljerna.
Prissattningen bygger pa nagra
femmor i bra lagen hogst upp,
medan framfoér allt de stora fyrorna
ligger i nagot samre lagen och riktar
sig mot barnfamiljer med en nagot
mer begransad budget.

smorgasbord av lagenheter att valja
mellan. Allt frdn stora tvaor till sma

fyror.

| rekommendationen finns inga ettor,
daremot ett flertal sma tvaor. Dessa
passar utmarkt for singelhushall,
alternativt par som inte har nagot
emot att vara lite trangbodda.




Sammanfattning

Kvarnholmen ar ett attraktivt omrade som ligger vattennara. Det i kombination med
att det i princip bara finns mer eller mindre nyproducerade lagenheter gor att den
ekonomiska standarden i omradet ar mycket hog och betalningsviljan ar god.

De boende verkar trivas i omradet och en ovanligt hég andel av de inflyttade gor en
valdigt kort flytt. Det ar en tydlig 6verrepresentation pa unga par med valdigt sma
barn i omradet och just denna malgrupp ar mycket viktig. De har etablerat sig i
omradet, skaffat vanner med barn i samma alder, men behodver ett stéorre boende. En
annan malgrupp ar unga par som flyttar ihop eller séker sig fran en mindre lagenhet
mer centralt. Aven par med utflugna barn séker sig i stor utstrackning till
Kvarnholmen och har handlar det i manga fall om att flytta fran ett hus till ett mindre
och mer centralt boende.

Malgruppen ar naturligtvis central nar det galler férdelning av lagenhetsstorlekar,
men vi behdver dven granska det befintliga bostadsbestandet och storlekarna pa den
planerade nyproduktionen i omradet. En ganska entydig bild visar att viktningen av
lagenheter bor vara mot storre lagenheter, farre sma lagenheter och fler 4-5 rum an
for ett snittprojekt i Nacka/Stockholm.

Prisbilden visar pa att ett riktpris kring 80.000kr/m2. Kdnnetecknande ar att de storre
lagenheterna ligger pa ungefar samma niva som de mindre och snarare tenderar till
att ga for hogre kvadratmeterpris an de mindre. En forklaring till detta ar att laget har
ovanligt stor paverkan i detta omrade och manga av de storre ldgenheterna liggeri
battre lagen, en annan ar att efterfragan pa stora lagenheter ar stor. Sammantaget bor
prisskillnaden inte vara sa stor beroende pa lagenhetsstorlek, men desto stérre hansyn
bor tas kopplat till lagenhetens lage i fastigheten.
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