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Sammandrag:

Syftet med denna studie &r att undersoka hur den fornyade vastmetron i Esbo har paverkat
Esbos fastighetsmarknad, via bostadsmarknaden. Studien stravar till att besvara
forskningsfragor angaende efterfragan och dess utveckling samt prisutvecklingen pa
omraden. For att presentera konkreta resultat jamfor studien omraden som har likheter
med varandra, men skiljer sig med att ena omradet har tillgang till metroférbindelse,
medan andra har tillgang till tagforbindelse. Metoden som jag anvander sig av &r en
kvantitativ forskningsmetod som baserar sig pa numeriska data. Studiens numeriska data
ar insamlad fran Centralférbundet for fastighetsformedlingens databas (KVKL). Studien
presenterar flera olika utrakningar for att utesluta s manga andra paverkande faktorer
inom en bostadsmarknad som mojligt. Resultaten visar att metrons paverkan pa
bostadsmarknaden skiljer sig pa de olika omradena. Omraden nara metrostationer, sasom
Hagalund och Mattby, har i regel upplevt ckad efterfragan och en positiv prisutveckling.
dar efterfrdgan och priser minskat under den senare perioden. Aven faktorer som
ekonomisk osakerhet, inflation och rantehdjningar under aren 2022—-2024 har paverkat
marknaden och gémmer den paverkan som metron haft pa bostadsmarknaden. Studien
bidrar med kunskap om samarbetet mellan infrastrukturellutveckling och
bostadsmarknaden i och belyser behovet av fortsatt forskning som &ven inkluderar

kvalitativa metoder for att battre forsta hushallens prioriteringar och beteende.
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Abstract:

The aim of this study is to investigate how the renewed West Metro in Espoo has affected
the city's real estate market, specifically through the housing market. The study seeks to
answer research questions related to demand and its development, as well as price trends
in different areas. In order to present concrete results, the study compares areas that share
similar characteristics but differ in that one area has access to a metro connection, while
the other has access to a train connection. The method used by the author is a quantitative
research approach based on numerical data. The numerical data in the study is sourced
from the database of the Central Federation of Real Estate Agencies (KVKL). The study
presents several different calculations to exclude as many other influencing factors within
the housing market as possible.

The results show that the metro’s impact on the housing market varies between different
areas. Areas close to metro stations, such as Tapiola (Hagalund) and Matinkyla (Mattby),
have generally experienced increased demand and positive price development. Additional
factors such as economic uncertainty, inflation, and interest rate increases during the years
2022-2024 have also influenced the market, potentially overshadowing the metro’s
impact.

This study contributes valuable knowledge about the interaction between infrastructural
development and the housing market in Espoo and highlights the need for continued
research that also includes qualitative methods to better understand household priorities

and behavior.
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1 Inledning

En fastighetsmarknad &r en marknad dar fastigheter kdps, saljs och hyrs ut. En
fastighetsmarknad inkluderar bade privata fastigheter och kommersiella fastigheter, som
till exempel radhus, lagenheter, kontor och lager. Fastighetsmarknaden ar en véldigt
dynamisk sektor som foréndras i grund och botten av teknologiska, infrastrukturella,
politiska samt ekonomiska faktorer. For att fa en klar bild pa hur en fastighetsmarknad
forandrar sig, kan man tanka pa saken fran den vinkeln att fastighetsmarknaden
paverkas av jamforelsen mellan ett omradets efterfragan och utbud. Efterfragan samt
utbudet vaxlar pa basis av olika faktorer, en faktor som spelar stor roll, ar
tillgangligheten av ett omrade (Aimonen, 2024).

Esbo, som &r Finlands nast mest bebodda stad med 6ver 300 000 invanare
(Tilastokeskus, 2023) har under de senaste aren utvecklas och gatt igenom stora
forandringar i infrastrukturen. Ar 2017 genomgick Esbos infrastruktur en enorm
forandring, da en metroforbindelse mellan Helsingfors och Esbo togs i bruk. Denna
forbindelse kallas for véstmetron och skapar en véaldigt effektiv kollektiv
trafikforbindelse mellan landets tva mest bebodda stader, Helsingfors och Esbo. Igenom
metrons uppkomst har det blivit mycket lattare for personer att réra pa sig innanfor
huvudstadsregionen och staden. Trots att metron bara varit i bruk i atta ar, sa har den

haft en stor inverkan pa Esbos stadsbild, struktur och tillganglighet.

Vastmetrons uppkomst kan indelas i olika skeden, Det forsta skedet Gppnades ar 2017
och omfattade atta nya stationer: Drumsd, Bjorkholmen, Kageludden, Aalto-Universitet,
Hagalund, Idrottsparken, Angskulla och Mattby. Andra skede omfattade fem nya
stationer: Finno, Kaitans, S6ko, Esboviken samt Stensvik (Lansimetro Oy, 2023). De
nya metrostationerna som kommit, har lett till att omraden som forut ansatts som svart
tillgangliga blivit enklare att na och darmed vackt intresse och Okat pa efterfragan pa
omradet (Rakennuslehti, 2018). Eftersom metrons uppkomst delas in i tva olika skeden,
kan man jamfora ifall omradenas fastighetsmarknader haft liknande férandringar i

samband med metrons utvidgning.



For att fa reda pa forandringar pa fastighetsmarknaden sa behéver jag en utgangspunkt
att jamfora nuvarande fastighetsmarknaden med. Studien kommer att jamfora
fastighetsmarknaden pa omraden som annars &r liknande, men skiljer sig pa det sattet att
ena omradet ar runt metroférbindelsen medan andra omradet har tillgang till
tagforbindelsen. Bra exempel pa omraden som passar in i denna kategori ar Mattby &

Hagalund jamfort med Esbo centrum & Alberga.

Genom att undersdka fastighetsmarknaden pa dessa omraden, kommer studien att
erbjuda pa ett resultat som gor att man forstar vilken betydelse en infrastrukturell
forandring har inom en fastighetsmarknad och Ge en bild av hur Esbos

fastighetsmarknad ser ut fortillfallet.

1.1 Problemformulering

Esbo &r en stad i standig utveckling och dess fastighetsmarknad paverkas av olika
faktorer var infrastruktur spelar en stor roll. Vastmetron har skapat nya mojligheter for
att utveckla staden och erbjuder pa en okad tillganglighet av omradet. Infrastrukturella
projekt sdsom vastmetron, spelar stor roll i omradets fastighetsmarknad genom att
paverka pa bade efterfragan och prisnivaer. Denna studie undersoker hur Esbos
fastighetsmarknad blivit paverkad av dess kontinuerliga forandringar i dess
infrastruktur, med fokus pa vastmetrons uppkomst. Texten stravar till att ge en klarare
bild at dess lasare hur dkad tillgang till ett omrade paverkar dess fastighetsmarknad. For
att lasaren skall forsta vilken paverkan véastmetron har haft pa Esbos infrastruktur,
kommer texten ocksa innehalla information om Esbos stadsutveckling fran tiden fore
vastmetron. For att forsta forandringar som skett pa fastighetsmarknaden efter metrons
uppkomst, kommer jag att anvanda mig av att jamfora omraden som annars &r liknande
till varandra men skiljer sig med att ena omradet ar nara metroférbindelsen medan det

andra omradet ligger nara tagforbindelsen.

En grundl&ggande synvinkel kan vara att 6kad tillgdnglighet leder till 6kad attraktion av
omradet, vilket leder till att omradets fastighetspriser stiger igenom o¢kad efterfragan.
Studien stravar efter att forsta hur detta har skett i Esbo efter vastmetrons uppkomst.

Genom att analysera prisforandringar, efterfragan och utbudet pa fastighetsmarknaden



nara omradet runt fornyade metron kan man identifiera hur metron paverkat

fastighetsmarknaden

1.2 Syfte

studiens syfte ar i grund och botten att erbjuda pa forstaelse hur infrastrukturella
forandringar kan paverka ett omrades fastighetsmarknad. | detta fall fungerar Esbo som
ett bra exempel, eftersom staden genomgatt stora forandringar i dess infrastruktur.
Studien undersoker hur tillgangligheten till nya metrostationer har paverkat efterfragan
pa fastigheter och darmed hur metron indirekt paverkat pa fastighetspriserna runt
metroforbindelserna. Studien kan ocksa fungera som en forstaelse hur metrons mojliga
expansion i framtiden till nya omraden, kommer att paverka dess fastighetsmarknad. For
att studien skall lyckas med att na sitt mal, har jag valt ut dessa forskningsfragor som
studien skall erbjuda svar pa:

- Vilken inverkan har metroexpansionen haft pa efterfragan i Eshos nya
metroomraden?

- Vilka forandringar har skett i prisnivaerna for fastigheter i Esbo sedan
vastmetrons utbyggnad?

-Vilka skillnader pa marknaden &r synliga pa omraden som annars ar lika, men
skiljer sig i och med att ena omradet har tillgang till metron medan andra

omradet har tillgang till taget?

1.3 Avgransning

For att studien inte skall bli for stor, kommer denna studie endast omfatta hur privata
bostéader blivit paverkade av vastmetron, inte kommersiella fastigheter. Eftersom det
finns mest aktivitet pa bostadsmarknaden pa omraden i fraga inom hoghus, har
skribenten valt att géra studien pa basis av forandringar i hoghusens statistik. Till
studien har jag valt att underséka omraden som jag anser vara de basta for att lyckas
med studiens syfte, dessa omraden som jag valt &r att jamfora Mattby och Hagalund
med Alberga och Esbo centrum. | denna studie fungerar Mattby och Hagalund som
studiens behandlingsgrupp och Alberga samt Esbo centrum som kontrollgrupp. Studien
kommer delvis ocksa omfatta andra omraden i Esbo ifall det ar nyttigt for att skapa

klarhet for ett resultat. Tidsméassigt avgransar sig arbetet i att erbjuda pa information
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som ar relevant just nu, for att lyckas med det kommer det att vara nédvéndigt att
jamfora situationen pa fastighetsmarknaden bade fore och efter 2017 som véstmetron
togs i anvandning. Studien kommer ocksa innehalla relevant information om Esbos
stadsutveckling fran de senaste 25 aren, for att klargora hur stor infrastrukturell
inverkan vastmetron har haft for staden. Studien kommer att visa berékningar fram till
2024, men aven presentera resultat pa metrons inverkan fram till 2022. Eftersom
bostadsmarknaden allmant drabbades av andra faktorer 2023-2024, som riskerar att

dolja pa metrons effekt pa marknaden.

1.4 Definitioner

Kommersiell fastighet

Kommersiella fastigheter definieras som fastigheter som anvands for affarsandamal
eller vinstdrivande verksamhet. Den huvudsakliga anvandningen av kommersiella
fastigheter &r att skapa intakter genom uthyrning eller forséljning. Exempel pa

kommersiella fastigheter &r kontor, lager och fabriker. (Finansinspektionen, 2019)

Privat fastighet

En privat fastighet ar en fastighet som &gs av antingen en privat person eller ett privat
foretag, en privat fastighet kan inte 4gas av kommunen eller staten. Agaren av en privat
fastighet har ratt att omfatta beslut for fastigheten, som till exempel att sélja, hyra eller
sjalv anvanda den. Exempel pé privata fastigheter ar lagenheter, radhus och
egnahemshus. (Skatteverket, 2025).

Deskriptiv analys
Ar en metod som anvands for att ssmmanfatta och beskriva egenskaper hos insamlade
data. Syftet med en deskriptiv analys &r att ge en blick av data genom att berékna

centrala matt som till exempel medelvarde, median och standardavvikelse. (Cote, 2021)

Difference-in-Differences Analys (Did)



En Difference-in-Differences- analys &r en statistisk metod som anvénds for att mata
effekten av en forandring eller ett ingrepp. | en DiD analys jamfors tva grupper med
skillnader med varandra for att isolera en skillnad inom skillnader for att kunna dra
noggrannare slutsatser. (Ortega & Taspinar, 2017)

Regressionsanalys

En statistisk metod som undersoker ett samband mellan en beroende variabel och en
eller flera oberoende variabler for att forklara ett resultat. Regressionsanalyser anvands
oftast nar man vill ta reda pa vilka faktorer som styr ett visst resultat. (Djurfeldt &
Barmark, 2009)

Makroekonomi

Makroekonomi &r en del av ekonomin som innehaller aktiviteter som paverkar
ekonomier pa en nationell eller global niva. Till exempel Bruttonationalprodukt (BNP),
inflation, arbetsloshet, rantor och penningpolitik. (Krugman & Wells, 2012)

Mikroekonomi

Mikroekonomin ar en del av ekonomin som innehaller individuella aktorers ekonomiska
beteenden och beslut. Som till exempel hushall, féretag och marknader. Mikroekonomi
analyserar hur enskilda aktorer paverkar marknaden och dess priser, konsumtion och
produktion. (Krugman & Wells, 2012)

2 Teori

Denna teoriandel strdvar efter att presentera de grundldggande principerna i hur en
fastighetsmarknad fungerar, med fokus pa bostadsmarknaden och bostadspriser, med
efterfragan och utbud i centrum. For att forsta vastmetrons infrastrukturella betydelse for
staden, erbjuder teoriandelen ocksa fakta om Esbos stadsutveckling och viktiga
tidpunkter och héndelser fér staden. Summa summarum &r teoriandelens syfte att erbjuda
den kunskap lasaren behdver angaende efterfragan och utbud, fastighetsmarknaden,
bostadsmarknaden, Esbos stadsutveckling och hur kollektivtrafik kan paverka

bostadspriser som lasaren behdver for att forsta resultatsandelen.
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2.1 Fastighetsmarknadens dynamik och paverkande faktorer

Fastighetsmarknaden paverkas av olika faktorer dar utbud och efterfragan fungerar som
en grund. Efterfragan och utbudet paverkas av bland annat ekonomiska trender,
befolkningsutveckling och paverkas drastiskt av hur omrades infrastruktur utvecklar sig.
Infrastrukturell utveckling, som tex forbattrad kollektivtrafik eller en ny motorvag kan
anses som valdigt avgorande faktorer for hur attraktivt ett omrade blir for bostadskopare
samt investerare. Kiinteistdmailma som ar en av Finlands storsta
fastighetsformedlingskedja, fragade sina fastighetsméklare vad som &r dom tre
viktigaste faktorerna som paverkar ett bostadspris. Fragan fick ett klart och tydligt svar
var fastighetsméaklarna tycker att dom tre storsta faktorerna ar bostadens skick,
belagenhet och husbolag. Méaklarna namnde ocksa att belagenhet ar den faktorn som
paverkar ett bostadspris mest, alltsa var bostaden ligger. (Kiinteistomaailma, 2021)

En annan studie forstarker teorin av att beldgenhet ar den viktigaste faktorn, men
forklarar djupare dess betydelse. Det ar inte nddvéandigtvis bostadens distans fran
centrum som &r den mest betydelsefulla delen av var bostaden ligger, utan hur
tillganglig bostaden och tjansterna runt omradet ar som till exempel hur néra

busshallplatsen ligger eller hur bra tillgdng omradet har till bilvéagar. (Gu, 2024)

2.1.1 Principen av efterfragan och utbud

Utbud och efterfragan ar tva begrepp som kan anvandas for att forsta hur en ekonomi
fungerar. For att forsta begreppen kan man rita en graf fran en marknad med képare och

séljare.
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Figur 1 balansen mellan efterfragan och utbud (Oljemark, 2023)

Med Figur 1 som befinner sig ovanfor denna text, klargors principen med efterfragan
och utbudet. Principen av efterfragan och utbudet ar en ekonomisk grundlaggande
princip, som forklarar forhallandet med en produkts eller tjansts efterfragan och utbud,
och hur det paverkar priset pa produkten eller tjansten i fraga (Krugman & Wells,
2012). Nar en produkt eller en tjanst har hog efterfragan, stiger priset, men om den inte
har tillrackligt med efterfragan, sa sjunker priset. Fran Figur 1, dar var utbudet och
efterfradgan krossar varandra, dar finns marknadens balans. Nar en marknad &r i en sa
kallad balans sa &r efterfragan och utbudet jamna med varandra, och kdparen och
saljaren ar 6verens (Krugman & Wells, 2012). Ifall prisen ar hogre an balanspunkten séa
ar utbudet for lagt, medan om prisen faller under balanspunkten sa kommer utbudet att

vara for stort.
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2.1.2 Efterfragan och utbudet pa bostadsmarknaden

I grund och botten sa fungerar lagen av efterfragan och utbudet pa samma satt pa
bostadsmarknaden som pa andra marknader, dock skiljer den sig fran andra marknader
for att den ar mera invecklad jamfér med andra marknader. Pa bostadsmarknaden
paverkas efterfragan av den enskilda hushallets mal att uppna den basta mojliga nivan
av valmaende, vilket orsakar till att hushallen gor beslut pa basis av sina inkomster och
prisnivaerna pa marknaden. Dessa orsaker lader till att bostadsmarknadens efterfragan
korrelerar med inkomstnivan, hyror, kostnader i samband med bostadsédgande samt
andra befolknings- och ekonomiska faktorer. Férutom faktorer som spelar roll i de
enskilda hushallen kan bostadsmarknaden paverkas av politiska och geografiska
faktorer. (Oikarinen, 2015)

En 6kning i hushallens inkomster eller sankning av rantorna 6kar pa efterfragan av
bostader, vilket kan orsaka till att priserna pa bostaderna stiger. Férutom bostaders
priser, rantor och andra kostnader som har med boende att gora paverkas
bostadsmarknaden av sociala faktorer, preferenser av de enskilda hushallen och
boendestdden som erbjuds av staten. Utbudet av lagenheter forsoker besvara efterfragan
som sétts av folket med fardiga bostdder samt med nybygge. Utmaningar som utbudet
kan stota sig pa medan den forsoker besvara efterfragan ar: bostadens beléagenhet, langa
byggprocesser och kostnader. Dessutom paverkas utbudet av avkastningar som hor till
byggprocessen, regional bostads-, ekonomi- och sysselsattningspolitik samt
markutbudet. De som gor bostadsmarknaden speciell ar ocksa den fakta att, ett och
samma hushall kan samtidigt fungera som en kdpare och som en séljare. Det vill siga
ett hushall forsoker samtidigt besvara utbudet pa marknaden samtidigt som de okar pa
efterfragan. Forandringar pa bostadsmarknaden orsakas ofta av att balansen mellan

efterfragan och utbudet bryts pa et visst omrade. (Frayne et al., 2022)

Att uppna en balans mellan efterfragan och utbudet pa bostadsmarknaden ar ytterst
svart. Nar efterfragan pa marknaden stiger, hinner inte utbudet alltid reagera, vilket
lader till att boende kvalitén méjligtvis stiger eftersom man ar tvungen att skaffa en
dyrare lagenhet. Det ar valdigt svart for utbudet att reagera pa efterfragan i realtid,
eftersom planering och genomfdring av nybyggen &r véldigt tidskravande och dyra. En

annan faktor som spelar stor roll pa bostadsmarknaden &r transaktionskostnader, som

13



innehaller flytt-, renovering-, skatt- och formedlingskostnader. |1 och med
transaktionskostnaderna sa ar det naturligtvis dyrt for familjer att flytta, vilket lader till
att familjer flyttar relativt sallan (Oikarinen, 2010; Schildt, 2020). Efterfragan och
utbudet pa bostadsmarknaden andrar pa basis av olika aktérer, makroekonomiska
aktorer kan vara till exempel balansen mellan utbudet och efterfragan eller ekonomiska
forandringar i samhéllet. Mikroekonomiska aktorer ar till exempel de enskilda

hushallets preferenser och resurser.

Pa fastighetsmarknaden ar utbud och efterfragan de tva mest avgorande faktorerna.
Utbudet och efterfragan paverkar fastighetspriser, bostadsbyggande och investeringar i
de olika omraden. | Esbos fall &r det speciellt fragan om att infrastrukturens utveckling i
sammanhang med vastmetron som paverkat efterfragan och utbudet. Samma princip
enligt utbudet och efterfragan galler fastighetsmarknaderna sasom alla andra marknader
ocksa, Om prisen pa bostader stiger, sa sjunker efterfrdgan. Om bostadernas pris
sjunker, sa stiger efterfragan. Marknadsjamnvikt uppnas igenom prisanpassning. Nar
priset undviker sig fran balansen, fortsatter priset att andra sig, tills den nya
balanspunkten hittas. (Krugman & Wells, 2012)

2.2 Bostadsmarknadsprognos 2025

Enligt Centralférbundet for fastighetsformedling kommer bostadsmarknadens stigande
trend fran slutet av 2024 att fortsatta. Centralférbundet for fastighetsférmedling
forvantar att bostadsforsaljningens méngd skall stiga med 6-9 % och bostadspriserna
med 4-6%. En 9 % 6kning skulle betyda det att det séljs ungefar 4750 bostader per
manad. Enligt forbundet kommer en forséljningsméangd pa 5000 bostader per manad att
vara i framtiden en normal marknadssituation i Finland (KVKL, 2025). Hyrorna
kommer att fortsatta att stiga, vilket daremot lyfter pa intresse av bo i en
aganderattsbostad i forhallande med att bo som hyresgast. Invanartalen fortsétter ocksa
att stiga ar 2025, detta forstarker boende och 6kar pa efterfragan av bostader i langa

loppet.
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Aret 2025 fick en stark start pé aret, jamfort med 2024 och 2023, var januari 2025 en
stark manad pa bostadsmarknaden och forsaljningsmangden av begagnade bostader
Okade med 25%. Speciellt forsaljningsmangden i radhus och egnahemshus steg. Detta
indikerar pa att 2025 kommer att vara ett valdigt positivt ar pa bostadsmarknaden,
eftersom relaterat till typiska marknads ar sa ar januari den tystaste manaden pa aret nar
det kommer till forsaljning. De senaste aren fore 2025 har huvudstadsregionens milda
forsaljning varit en central punkt i diskussioner inom bostadsmarknaden, men januaris
siffror visar att huvudstadsregionen dr pa vag mot ratt hall for att fungera som ledare for
hela Finlands bostadsmarknad. Speciellt Esbo hade en positiv start pa 2025, jamfort
med aret fore sa steg Esbos bostadsforsaljning med en enorm 69% okning till skillnad
fran ar 2024. (KVKL, 2025a)

2.3 Esbos stadsutveckling

Esbo &r en av Finlands snabbaste véxande stader och ar for tillfallet Finlands ndst mest
bebodda stad med ett invanarantal pa éver 300 000 och spelar en stor roll av
huvudstadsregionen (Tilastokeskus, 2023). Stadens utveckling baserar sig i grund och
botten av urbanisering, teknologiska- och infrastruktursatsningar. Esbo &r en valdigt ung
stad, som blev en kommun forst pa 1860-talet och varit véldigt glest befolkat &nda fram
till bérjan av 1900-talet. Esbos stadsutveckling tog fart mellan 1940- och 1950-talet nar
kommunen forvandlades fran en jordbrukskommun till en butik-, service- och
industrikommun. Esbos geografiska ldgenhet bredvid Helsingfors, spelar en stor roll i
Esbos stadsutveckling och befolkningen som jobbade inom huvudstadsregionen blev
lockade att flytta till vaxande Esbo. | samband med stadens utveckling fran en
jordbrukskommun till en industrikommun sa blev staden en sjélvstandig képing pa
1960-talet (\VValiaho, 2022). En officiell sjalvstandig stad blev Esbo forst 1972 (Pesonen,
2022), sa pa tanke pa hur ung stad Esbo ar, sa ar det véldigt imponerande hur langt
staden har utvecklat sig. Under 1970- och 1980-talet fick Esbos expansion ytterligare
fart. Under denna period borjade bostadsomraden expandera sig till bland annat
Hagalund, Mattby och Olars. Under denna period presenterades ocksa kollektivtrafiken.
Redan under 1980-talet diskuterades det om att expandera metron vasterut fran
Helsingfors mot Esbo, men den idén foll eftersom metron skulle har varit tvungen att

planera om hela stadens markanvandning (Péd&kkonen, 2021). | stallet fokusera Staden
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pa att satsa pa busstransporten for det kandes som ett mera sakert och ett billigare

alternativ.

2.3.1 Esbos Stadsplanering

Esbos stadsplanering baserar sig pa ett flerkarnigt stadsmodellkoncept, vilket innebér att
staden satsar pa att ha flera centrala karnor, snarare &n att satsa pa ett huvudsakligt
centrum. Det flerkérniga stadsmodellkonceptet har blivit alltmer populart, ett exempel
pa en annan stad som ar en stad med flera kdrnor ar Stockholm. De fem huvudsakliga
karnorna i Esbo ar Alberga, Hagalund, Mattby, Esboviken och Esbo centrum. Dessa
stdder bestdmdes 1988 av stadsstyrelsen att fungera som Esbos centrum for handel,
arbete och service (Esbo stad, 2025a; Miettinen, 2022) Eshos stadsplanering har ocksa
ett fokus pa att satsa pa digitalisering, genom att satsa pa att anvanda geografiska

informationssystem.

Hallbar stadsutveckling ar en valdigt viktig del i Esbos stadsplanering. Staden satsar pa
gron infrastruktur, energisparande byggnader och klimatvénlig transport. Bra exempel
pa klimatvanlig transport ar vastmetron som helhet och sparvagnsforbindelsen mellan
Alberga och Hagalund, eftersom bada dessa kollektiva forbindelser minskar pa
anvandning av bilar. Esbo har ocksa en strategi for en gron stadsplanering, som syftar
till att man integrerar naturen in i urbana landskapet. Detta ar véldigt synligt omkring
olika stadsdelar i Esbo var parker smidigt samverkar med den byggda miljén. Esbo
stravar ocksa till att bli av med bilberoende igenom med att vara en ’15-minuterstad”,
detta innebar att oavsett var invanarna bor, skall de ha tillgang till grundlaggande
service och tjanster inom en 15-minuters promenad eller cykeltur (Esbo stad, 20223,
2023, 2025¢; Ogland, 2024). Esbo &r engagerad att vara en av de forsta stdderna att na
héllbarhets malen som Forenta nationerna stallt (Sustainable Development Goals,
SDGt) att vara koldioxidneutral fore 2030, Malet &r att Esbo skulle vara ett ekonomiskt,

ekologiskt, socialt och kulturellt hallbart Esbo (Espoon kaupunki, 2025b).

2.3.2 Infrastrukturell utveckling och Hornstenarna i Esbos utveckling

Infrastrukturell utveckling ar en av hornstenarna som ligger bakom Esbos utveckling.

En av det mest betydelsefulla infrastrukturella forandringar i stadens historia har varit
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utbyggande av vastmetron. Andra valdigt betydelsefulla infrastrukturella projekt som
paverkat Esbos utveckling &r sparvagnslinjen mellan Alberga och Hagalund och
utvecklingen av vagnaten Ring I, Ring Il och Ring 111 som kopplar Esbo med resten av
huvudstadsregionen. UtGver Projekt i infrastrukturen som forbattrar trafiken har Esbo
aven haft stor 6kning i infrastrukturen for att forbattra sina tjanster och forbattra
arbetsmajligheter at sina invanare. Stora kdpcentrum har byggts som till exempel Sello i
Alberga 2003 och Kdpcentret Lippulaiva o Esboviken 1993 (Miettinen, 2022). Férutom
kopcentrum sa har andra stora infrastrukturprojekt spelat en stor del av Esbos
utveckling, till exempel var det en stor grej nar Ikea 6ppnade sitt forsta varuhus i
Finland i Gloms och néar Nokias huvudkontor 6ppnades vid Kageludden 1996
(Miettinen, 2022).

Aven att Esbo under sin relativt korta historia gatt igenom valdigt manga forandringar,
och enorma infrastrukturella projekt har presenterats och utforts, sa ar staden verkligen
inte fardig med att utveckla sin infrastruktur. Genom att undersoka och analysera Esbos
byggnadsprogram for att forbattra infrastrukturen kan man se att staden skall investera
157 miljoner euro under 2025 for att bygga i staden (Hurdan Infrastruktur Bygger Esbo
Stad 2025? | Esbo Stad, 2024). Ett av de storsta projekten so &r i gang ar bland annat
stadsbanan, som innehaller tva nya spar mellan Alberga och Koklax bredvid de sparen
som redan existerar. Projektets ide &r att utveckla huvudstadsregionens kollektivtrafik
genom att fjarrtrafiken till Abo och Nértrafiken inom huvudstadsregionen blir
punktligare och smidigare (Esbo stad, 2025b) Igenom all infrastrukturell utveckling som
denna unga stad gatt, kan man dra slutsatsen att denna stad faktiskt vagar och vill
investera stora summor for att invanarna i staden skall ha det bra och for att staden skall

nd sina mal.

2.4 Vastmetrons utveckling

Viastmetron at en utvidgning av Helsingfors metro, som stracker sig fran Grasviken till
Mattby som dppnades 2017. Lansimetro Oy:s verksamhet startade ar 2007, och sjalva
projektplanen for vastmetron presenterades ar 2008. Sjélva byggandet av metron

startade ar 2009. Vastmetrons uppkomst kan delas in i tva olika faser, fas ett och fas tva.
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Fas ett omfattar en 14 kilometer lang metroforbindelse och har atta metrostationer fran
Grasviken till Mattby. De atta nya stationerna befinner sig i Drumso, Bjorkholmen,
Kéageludden, Aalto-Universitet, Hagalund, Idrottsparken, Angskulla och Mattby. Fas ett
blev fardigt och 6ppnades ar 2017, som ar den storsta forandringen i metronatet sedan
den togs i bruk ar 1982 (Lansimetro, 2025c, 2025a). Fas ett kravde en enorm investering

och slutkostnaderna ligger kring 1,2 miljarder euro (L&nsimetro, 2025b)

Fas tva Ar 7 kilometer lang och ar en utvidgning av fas ett, frdn Mattby till Stenvik. Nar
fast tva Gppnades var det fem omraden som fick en metrostation, dessa fem nya
stationerna befinner sig i Finno, Kaitans, Soko, Esboviken och Stensvik. Fas tva
dppnades 2022. | samband med fas tva sa ppnades ocksa en metrodepa i Mossberget,
som anvands till forvaring av tagen. Fas tvas kostnader nadde nastan samma siffror som
fas ett, slutkostnaderna beréknas vara omkring 1,0 miljarder-1,1 miljarder. (Lansimetro,
2023)

Véstmetron har redan haft en inverkan pa Helsingfors och Esbos stadsstruktur, sarskilt
syns inverkan av metron pa omraden runt de nya stationerna. Nya byggprojekt har
paborjats och fortsatts vid omraden som befinner sig inom véstmetrons rackvidd.
Véstmetrons uppkomst har haft stor betydelse till samhalle &ven utanfor
infrastrukturella fragor. Det ar berdknat att redan till forsta fasen av véastmetron
(Grasviken-Mattby) anstélldes 6ver 20 000 arbetare for att bygga metron, och &ven
hundratals planerare for projektet (Lansimetro, 2025b) Véstmetron har kravt enorma
investeringar, och varit ett valdigt langt projekt. Sammanlagt beréknas det att slut
summan for hela vastmetro-projektet ligger omkring 2,2 miljarder euro (L&nsimetro,
2023, 2025h).

2.4.1 Vastmetrons framtid

Enligt prognoser, kommer Esbos invanartal stiga 6ver 500 000 tills 2060. Detta
fungerar som en utgangspunkt for stadens generalplan for tiden tills 2060. (Airanmaa,
2024; Espoon kaupunki, 2025a; M. Rita, 2024) Detta betyder att Esbo maste vara
forberedda att kunna besvara den efterfragan pa byggnader och tjanster som kommer
med en invanarokning. Preliminara planer visar mojligheter pa eventuell expansion pa

den nuvarande spartrafiken och till exempel Vastmetrons ytterligare utvidgning fran
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Mattby till Esbo centrum och fran Stensvik till Koklax ar majliga alternativ. Eftersom
Esbos generalplan till 2060 ar forst i diskussions skedet, med malet att godkanna planen
2027, sa har forberedande planer gjorts for bade expansion av sparvagns mojligheter
och metroforbindelsens utvidgning (Airanmaa, 2024; Espoon kaupunki, 2025a; M. Rita,
2024). For att oka klarheten vill jag papeka att fortillfallet ar detta en forberedande plan,

inget har beslutats &nnu.

Espoon keskus

Kauklahti

°

Figur 2 En ritning pa Vastmetrons nya expansion i samband med Eshos generalplan till
2060 (M. Rita, 2024)

Ovanfor kan man se en Ritning av de mdjliga expansionerna till vastmetrons
forbindelse. Expansionen skulle majligtvis vara fran Stensvik till Koklax och fran

Mattby till Esbo centrum.

2.5 Kollektivtrafikens paverkan pa bostadsmarknaden

Som jag tidigare ndmnt i min text, spelar bostadens beldagenhet &n valdigt stor betydelse
pa efterfragan och pa bostadsmarknaden syns detta i hur villiga de enskilda hushallen &r
att skaffa bostaden. Bostéders pris varierar mycket kommunvis, men prisskillnader kan
ocksa uppkomma innanfér kommuner pa basis av vilken stadsdel som bostaden befinner
sig i. Forutom bostadens belagenhet finns det andra faktorer som paverkar en bostads

prisuppbyggnad, som jag tidigare ocksa namnt kan dessa faktorer vara till exempel hur

19



bra urvalomradet har till tjanster eller hur tillgangligt ett omrade &r. Kollektivtrafik ar ett
bra exempel pa en faktor som okar ett omrades tillganglighet. P4 huvudstadsregionen
som exempel, har vastmetron 6kat pa mojligheten att rora pa sig, vilket leder till att
omraden inom vastmetrons rackvidd far en 6kad tillganglighet. I samband med att ett
omrade far okad tillganglighet sa stiger omradets efterfragan och attraktionskraft vilket
leder till att bostadspriser stiger (Aimonen, 2024; Huoneistokeskus, 2023;
Kiinteistdmaailma, 2021; Vilén, 2015)

Pa bostadsmarknaden &r kdpare oftast villiga att betala mera for en bostad, ifall

bostaden har bra mojligheter till kollektivtrafik. Desto samre tillganglighet en bostad har
till kollektivtrafik, desto lagre sjunker priset. Sammanfattat kan man dra slutsatsen att
allmant, om kollektivtrafiken forbattras pa ett omrade sa paverkar det direkt pa
fastighetsmarknaden och mer specifikt bostadspriserna. (Esbo stad, 2022b;
Huoneistokeskus, 2023; Kiinteistomaailma, 2021; Vilén, 2015)

3 Metod

Det finns massor med olika forskningsmetoder, varav man kan dela in de flesta pa basis
om de anvéander kvantitativt data eller kvalitativt data. For att en studie skall lyckas med
sitt syfte ar det ytterst viktigt att man véljer ratt forskningsmetod, for att valja ratt
forskningsmetod galler det att ha fokus pa forskningsfragorna som studien har. | de
vanligaste fallen &r det antingen en kvalitativ metod eller en kvantitativ metod som
anvands, men det finns ocksa fall var bade kvalitativa och kvantitativa metoder blandas
for att studien skall kunna uppfylla sitt syfte. (Bell & Bryman, 2005).

Kvantitativa- och kvalitativa forskningsmetoder skiljer sig fran varandra pa olika sétt.
Kvantitativa forskningsmetoder ar alla de satten som anvander sig av insamlade diskreta
datapunkter, framst naturligt existerande siffror som till exempel hur lang nagon ar i
centimeter eller konstgjorda siffror som till exempel hur néjda personer ar pa skolmaten
pa en skala noll till hundra. I kvalitativa forskningsmetoder baserar sig datainsamlingen
framst pa ord och begrepp men egentligen all annan data &n numerisk. | Kvalitativa
forskningar &r vanliga sétt att utfora datainsamlingen till exempel intervjuer eller
enkater. (Bell & Bryman, 2005).
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3.1 Val av metod

Denna studie kommer att anvanda sig av en kvantitativ forskningsmetod, dar omraden i
Esbo med tillgang till tagforbindelse jamfors med omraden med tillgang till
metrofdrbindelsen for att undersoka hur bostadsmarknaden utvecklats fore och efter
metrons utbyggnad. Den statistiska data som studien utforts dver, ar insamlad fran
Centralforbundet for fastighetsformedlingens databas (KVKL). Eftersom denna databas
omfattar fastighetsinformation fran tiden fore och efter metron, mojliggér insamlingen
av numeriska data fran denna kélla att besvara studiens forskningsfragor angaende

efterfragan och prisnivaer.

Studien syftar till att analysera hur bostadspriserna har utvecklats i omraden med
tagforbindelse jamfort med omraden med metroforbindelsen. Skribenten har valt att
anvanda sig av Mattby och Hagalund som studiens behandlingsgrupp och jamféra dessa
med studiens kontrollgrupp som &r Alberga och Esbo centrum. Dessa omraden blev
valda eftersom de har mycket gemensamt i och med att de ar kommersiella knutpunkter
och har jamforbart bostadsbestand. Genom att undersoka samt jamfora dessa omraden
kan studien erbjuda pa slutsatser om hur tillgangen till olika kollektivtrafiksystem
paverkar bostadspriser och vilken inverkan vastmetron har haft pa bostadspriserna pa

Esbos fastighetsmarknad.

Denna kvantitativa metod mojliggor objektiva och jamforbara slutsatser, och lampar sig
val for studiens syfte som ar att analysera forandringar i fastighetsmarknaden utifran

statistiskt underlag.

3.2 Tillvagagangssatt

Studien syftar till att hitta och presentera eventuella férandringar pa
fastighetsmarknaden i Esbo som orsakats av den fornyade vastmetron. Skribenten har
samlat in nddvandig numeriska data fran Centralférbundet for fastighetsférmedlingen
(KVKL), dar data om bostadsforsaljningar, prisnivaer och marknadsutveckling i olika
delar av Esbo har samlats in. Den numeriska data som skribenten samlat in, fungerar

som studiens primardata.
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For att studien skall kunna presentera moéjliga forandringar i samband med vastmetrons
uppkomst, behover studien en referenspunkt att jamfora vastmetrons omraden med.
Studiens tillvagagangssatt ar uppbyggd pa en jamforande analys mellan
behandlingsgruppen (Mattby och Hagalund) jamfort med studiens utgangspunkt som ar
kontrollgruppen (Alberga och Esbo Centrum). I utrdkningen av hur metron paverkat
efterfragan, har jag dven anvant Angskulla inom behandlingsgruppen. Insamlingen av
den numeriska data omfattar fastighetspriser fran bade tidsperioden fére och efter att
den férnyade metron Gppnades, detta ger en bild av langsiktiga trender och férandringar.
| denna studie &r 2017 kategoriserad som tiden fére metron, fastan den 6ppnade det aret
sa oppnade den forst i november, vilket gor att storsta delen av det aret hors till tiden
fore metron. Jag har anvant mig EXCEL for att hantera insamlade numeriska data, gora
utrdkningar och for att skapa diagram och underlatta presenterande av resultat.

Efter att datainsamlingen har skett delas analysen av data in i olika skeden for att méarka
skillnader och trender i de olika omradena. For att analysera skillnader mellan omradena
anvands flera statistiska metoder. Studiens resultat kommer att presenteras i form av
tabeller och diagram for att fa en visuellt stark bild av forandringarna och forstarkas
med forklaringar och slutsatser som studien kommit fram till. | presentationen av
resultatet har skribenten valt att presentera resultaten i foljande kategorier: 1-rummare,
2-rummare, 3-rummare, 4-rummare och alla hdghustyper ihop, vilket innehaller 5-

rummare.

3.2.1 Datainsamling

For att genomfora denna studie samlas sekundardata in fran olika kallor. Den primara
datakallan for studien &r Centralférbundet for fastighetsférmedlingen (KVKL) som har
tillgang till detaljerad information om fastighetstransaktioner och prisnivaer i hela
Finland. Denna kalla har valts eftersom de erbjuder pa tillforlitlig, omfattande och
systematiskt insamlad statistik 6ver fastighetsmarknaden, vilket ar avgorande for att

besvara studiens forskningsfragor.

Studiens datainsamling fokuserar pa numeriska data som omfattar omraden med
tagforbindelse (Alberga och Esbo centrum), samt omrade med metroférbindelse

(Mattby och Hagalund). For studien sa har studeranden avgransat omraden enligt
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postnummer. For studien har foljande postnummer anvénts for respektive omrade:
Alberga 02600 och 02650, Esbo centrum 02760 och 02650, Hagalund 02100,02120 och
02110, Mattby 02230 och Angskulla 02200. For att mojliggora en jamforelse sa dr data
samlat fran tiden fore metron och efter metrons uppkomst. Efter att den kvantitativa
delen samlats in, har jag kategoriserat den baserat pa geografiskt omrade och tidsperiod.
Den insamlade data stracker sig over flera ar och innehaller nyckelvariabler som till
exempel: Antal salda bostader per ar, genomsnittlig forsaljningstid och
kvadratmeterpriser for salda bostader. For att svara pa forskningsfragan om efterfragan,
sa har jag bestamt att det var nodvandigt att lyfta med ett till omrade som paverkats av

fornyade metron, for att ge en bredare bild.

Studiens datainsamling fokuserar pa att samla in jamforbara uppgifter for de valda
omradena under samma tidsintervall som omfattar tiden bade fcre och efter metron.
Genom att anvanda samma typ av variabler for alla omraden, sakerstéller studien att
data ar konsistent, representativ samt jamforbar. Valet av kéllorna for datainsamlingen

ar gjort pa basis av att de omfattar ett brett urval av information fran en lang tidsperiod.

3.2.2 Stegvis analys av data

Analysen av den insamlade data har skett i flera olika steg for att studien skulle kunna
besvara forskningsfragorna pa ett systematiskt sétt. Eftersom studien &r gjord pa basis
av en kvantitativ metod, har skribenten haft fokus pa att undersoka matbara forandringar
i bostadsmarknaden i Esbo, med sarskild fokus pa hur vastmetron paverkat prisnivaer
och efterfragan pa utvalda omraden. All numeriska data som denna studie anvander sig
av i analyserna, har som kalla Centralférbundet for fastighetsférmedlingens databas.

Forsta steget av analysen var att strukturera, kategorisera och bearbeta den insamlade
data. Data sorterades enligt omrade, artal och variabler som kvadratmeterpris, antal
salda bostader per ar samt forsaljningstid. Data organiserades i Excel for att mojliggora

tydlig hantering infor analysen.

Dérefter genomfdrdes en deskriptiv analys for att den identifiera grundldggande trender
och monster i varje omrade. | detta steg analyserades hur prisutvecklingen och

forsaljningsmangderna har forandrats over tiden inom de valda omradena. Resultaten
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presenteras bade i tabellform och visuellt genom grafer for att presentera majliga

avvikelser eller likheter mellan omradena.

| nésta steg jamfordes utvecklingen i de omraden som fatt fornyad metroférbindelse, det
vill sdga Mattby och Hagalund, med utvecklingen i de omraden som har tagférbindelse,
Alberga och Esbo centrum. Denna jamforelse gjordes for att kartlagga om det finns
skillnader som kan kopplas till metrons utbyggnad, till exempel om priserna har tkat

mer i metroomradena eller om forsaljningstakten har forandrats.

Slutligen Tillampades en Difference-in-Differences-analys (DiD) for att isolera metrons
effekt fran andra faktorer som kan paverka fastighetsmarknaden och bostadspriser.
Genom att jamfora forandringen fore och efter metrons utbyggnad i behandlingsgruppen
(metroomraden) med samma férandring i kontrollgruppen (tagomraden) kunde en
uppskattning goras av den specifika paverkan som metroférbindelsen haft. Denna
analysmetod mojliggor en mer tillforlitlig analys &n en enkel fore- och efter-jamforelse,
eftersom den tar hansyn till andra allmanna trender som paverkar bostadspriser under
samma tidsperiod. | detta steg jamfors resultaten fran aret 20122024 med 2012-2024
for att isolera bort de andra faktorer som riskerar att falska metrons inverkan pa grund

av svara ar pa bostadsmarknaden 2023 och 2024, som paverkats av andra faktorer.

Denna stegvisa analys erbjuder pa tydlig struktur at arbetet och bidrar med en mer
tillforlitlig tolkning av resultaten, vilket ar ytterst viktigt for att dra slutsatser i linje med

studiens syfte.

3.3 Validitet och reliabilitet

Validitet och reliabilitet ar begrepp inom forskning som paverkar kvaliteten och de
slutsatser som undersckaren drar fram fran en studie. Validitet handlar om att de
slutsatser som en studie drar, faktiskt ar korrekt och behandlar det &mnet som studien
syftar till att behandla. Reliabilitet handlar om att studien uppréatthaller konsistensen och
palitligheten i det data som samlas in, detta innebér att resultatet av forskningen bor bli
samma oavsett vem som utfor studien. For att man skall vara saker pa att studien nar ratt
niva av validitet och reliabilitet &r det viktigt att undersokaren utfor atgarder for att

minimera fel och snedvridning av data. (Bell & Bryman, 2005)
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For att sakerstalla att denna studie ar bade trovardig och tillforlitlig ar det viktigt att jag
beaktar validitet och reliabilitet i forskningen. For att denna studie skall na ratt niva av
validitet, innebéar det att jag insamlar ratt data som pa ett korrekt sétt presenterar
metrons mojliga paverkan pa fastighetsmarknaden i Esbo. For att vidare forstarka
forskningens interna validitet har jag valt att avgransa studien till jamforbara omraden,
for att skapa en sa rattvisande analys som majligt. Studiens externa validitet, som
handlar om hur generaliserbara studiens resultat &r, begransas eftersom studien
fokuserar pa en specifik kontext. Studien kan dock ge en djupare forstaelse hur
kollektivtrafik allmant paverkar fastighetsmarknader i stader, och méjligtvis kan studien

erbjuda pa relevans som kan 6verforas for liknande stader och infrastrukturella projekt.

Studiens reliabilitet starks genom att anvanda tillforlitliga kéllor for fastighetsprisdata
och genom att jag analyserar utvecklingen av priser genom tiden, i stallet for bara en
enskild tidpunkt. Eftersom Centralforbundet for fastighetsformedling fungerar som
primar kalla for insamling av numeriska data, som forstarks med data fran
statistikcentralen och lantmateriverket vid behov, kan forskningen uppna en hdg niva av

reliabilitet.

Centralforbundet for fastighetsféormedling ar en organisation som erbjuder
standardiserad och objektivt insamlad statistik, vilket minimerar risken for métfel eller
inkonsekvenser. Organisationen samarbetar med fastighetsméklare och andra aktorer pa
bostadsmarknaden. Centralférbundet for fastighetsformedlingens data ar mycket
tillforlitlig och ofta har anvants for forskningar. Statistikcentralen samt lantmaéteriverket
ar statliga myndigheter, vilket 6kar pa deras palitlighet som kélla. Samma variabler har
anvants for alla omraden och under hela tidsperioden, vilket sékerstéller en enhetlig

jamfarelse.

Analysen har genomforts pa ett strukturerat satt i flera steg for att minska pa risken av

feltolkningar eller slumpmassiga variationer.
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3.4 Forskningsetik

Forskningsetik i kvantitativa undersokningar handlar om att sakerstalla att forskningen
genomfors pa ett ansvarsfullt, transparent och ratt satt. Till forskningsetiken hor alla
steg for undersokningen fran datainsamlingen till analys och presentation av resultat.
Eftersom i kvantitativa forskningar oftast bygger upp pa stora mangder numeriska data,
ligger det etiska ansvaret framst i hur data hanteras, tolkas och redovisas.
(Vetenkapsradet, 2024)

En grundldggande princip inom forskningsetik ar informationssakerhet och anonymitet.
Ifall primara data samlas in fran individer, exempelvis via enkater sa maste alla
respondenter informeras om syftet med studien, att deltagande &r frivilligt och att deras
svar kommer behandlas konfidentiellt och anonymt. Aven kvantitativa studier inte ofta
fokuserar pa personliga erfarenheter eller asikter, kan de innehalla kanslig information
som maste skyddas enligt lager och regler. (Vetenkapsradet, 2024)

Nar sekundardata anvénds, som i denna studie ar det viktigt att forskaren haller sig
etiskt till &ganderatten till data, samt foljer eventuella anvandarvillkor eller avtal som
begransar hur informationen far anvandas och publiceras. Detta innebar att man anger
kallor tydligt och inte anvénder data i ett syfte som inte godkénts av dataleverantdren.
(Vetenkapsradet, 2024)

En annan viktig aspekt ar att forskaren ar arlig och transparens i sin analys. Forskaren
har ansvar av att analysera data pa ett objektivt och metodologiskt korrekt sétt, utan att
manipulera studiens resultat, dven ifall resultatet inte gar hand i hand med studiens
ursprungliga hypotes. (Bell & Bryman, 2005)

I denna studie har forskningsetiska principer foljts noggrant genom hela processen, trots
att arbetet inte involverar personliga intervjuer eller kansliga uppgifter fran enskilda
personer. Eftersom studien &r kvantitativ och baserar sig pa sekundardata fran studiens
kallor, har det inte forekommit nagon direkt kontakt med respondenter eller insamling
av personuppgifter. Det etiska ansvaret har jag o denna studie tagit i beaktan med att
hantera och tolka min data korrekt, transparent och pa ett opartiskt satt. Datamaterialet

har analyserats med respekt for dess ursprung och presenterar resultat som ar baserade
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pa fakta. Alla kallor i denna studie har angetts tydligt och all data som jag anvant har

antingen varit offentlig eller tillganglig genom godkand atkomst.

Eftersom all numeriska data i denna studie &r hamtad fran Centralférbundet for
fastighetsférmedlings databas, har jag &ven tagit hénsyn till de anvandarvillkor som
reglerar tillgangen till detta material. Ett avtal har gjorts och skrivits under av bada
parterna, angaende hur data far anvandas i forskningssyfte och vad som far publiceras.
Genom att jag foljt dessa villkor sa sakerstaller jag att data hanteras etiskt och pa ett
ansvarsfulls satt. Vidare har jag tagit i hansyn god forskningsetik enligt de riktlinjer som
bland annat Vetenskapsradet lyfter fram. Detta betyder att jag gjort forskningen med
noggrannhet, arlighet och 6ppenhet. Ingen del av mitt material har manipulerats for att
paverka resultatet. Studien syftar till att bidra med objektiv kunskap om hur
infrastrukturutveckling paverkar bostadsmarknaden i Esbo, detta har varit min ledande

tanke genom utfoérande av detta arbete.

4 Resultat

Detta kapitel presenterar resultaten av denna studie. Detta kapitel omfattar de utrdkningar
som jag gjort pa basis av den numeriska data som samlats in fran Centralférbundet for
fastighetsformedlings prisféljnings service (KVKL Hintaseurantapalvelu). Kapitlet &ar
indelat i underrubriker enligt studiens forskningsfragor, for att presentera resultaten
tydligt. Kapitlet presenterar resultat bade fran enskilda hoghustyper i form av 1-rummare,
2-rummare, 3-rummare samt 4-rummare. Dessutom presenterar kapitlet ett sammanfattat
resultat av alla hoghustyper raknat ihop, vilken innehaller 5-rummare. Kapitlet
presenterar ocksa utrakningar av metrons paverkan fram till 2022, eftersom aren 2023—
2024 drabbades bostadsmarknaden av olika faktorer som riskerar att dolja effekterna av
metroprojektet. For att ytterligare presentera metrons inverkan pa efterfragan inkluderar
kapitlet en utréking som baseras sig pa gamla bostader, pa sa satt kan man utesluta
nybygges inverkan pa bostadsmarknaden och lagga mera vikt pa sjalva metron. Till sist
presenteras en ”“Esboindex som jamfors med en ”Metroindex” for att klargora skillnader
mellan prisutveckling i det urbana Esbo jamfért med omraden tillgang till

metrofdrbindelsen.
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4.1 Metrons paverkan pa efterfragan

Resultatet presenteras i delade underrubriker for att skapa en klarare helhetsbild av

resultatet.

4.1.1 1l-rummare

Under tidsperioden fore och efter metron har forsaljningen av 1-rummare i Esbo
varierat mellan olika omraden, med tydliga forandringar i samband med
metroférbindelsens 6ppnande ar 2017. | de nya metroanslutna omradena: Hagalund,
Angskulla och Mattby syns en 6kning i efterfragan pad 1-rummare efter att metron
oppnades. Okningen pa genomsnitt salda 1-rummare per &r pad metroomradena ar:
Hagalunds genomsnittliga 6kning fran 25 till 47 som motsvarar procentuell 6kning pa
89%, Mattbys 6kning fran 31 till 39 som &r 26% och Angskullas med en enorm 225%
okning fran 20 till 66.

Dessa okningar skiljer sig jamforts med de omraden som har tagforbindelse, var

skillnaderna var véldigt olika.

Tagforbindelsernas procentuella skillnad fran samma tid var: Albergas okning fran 52
till 62 som motsvarar en procentuell 6kning pa 19% medan Esbo centrum hade en
nedgang pa -48% i och med att genomsnitt salda lagenheter per ar sjonk fran 33 till 17. |
diagram 3 visualiseras dessa skillnader i salda 1-rummare per ar pa omradena fére och

efter metron.
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Diagram 3 Genomsnitt antal forsaljningar per ar, 1-rummare

4.1.2 2-rummare

Utvecklingen i forsaljningsmangd av 2-rummare mellan tiden fére och efter metron
visar ett liknande monster som for 1-rummare, dar metroomraden generellt uppvisar en
starkare tillvaxt i efterfragan &n omraden med endast tagforbindelse. | metroomradena
Hagalund, Mattby och Angskulla kan en okning i forsaljningssiffror ses efter
metrostationernas 6ppning. Storsta skillnaden syns i Angskulla da de genomsnitt saldes
71 2-rummare per ar och efter metron steg denna siffra till 99 som motsvarar
procentuell 6kning pa 40%. Hagalund hade ocksa en 6kning i efterfragan, i och med att
siffrorna steg fran 75 salda till 104 vilket motsvarar procentuell 6kning pa 37%. Mattby
foljde ett liknande ménster som de andra omradena, dar forsaljningen lag stabil mellan
97 och 122 fore 2017, och darefter dkade till mellan 127 och 150 salda per ar under
perioden 2018-2021. Mattbys procentuella 6kning fran tiden fore och efter metron
ligger dock pa en nedgang pa -5% eftersom Mattbys forséljning sjonk rejalt under de
dystra aren mellan 2023 och 2024.

| jamforelse med omradena med tagforbindelse dkade forséljningen pd 2-rummare mera
pa de omradena som fick tillgang till metro. Albergas genomsnittliga forséljning pa 2-
rummare lag pa 142 per ar fore metron och steg till 175 efter metron, som motsvarar en
24% okning. Medan Esbo centrum ocksa drabbades av aren 2023 och 2024, som gjorde
att forsaljningen sjonk fran 101 till 78, som motsvarar en nedgang pa -23%. Diagram 4

visualiserar dessa forandringar.
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Diagram 4 Genomsnitt antal forsaljningar per ar, 2-rummare

4.1.3 3-rummare

Utvecklingen av antalet sélda 3-rummare visar tydliga skillnader mellan olika omraden i

Esbo, beroende pa av ifall de har tillganglighet till metron eller inte.

I metroomradena har foljande forandringar skett: Hagalunds genomsnittliga forséljning
per ar steg fran 57 till 94, procentuell 6kning 65%, Angskullas 44 till 78 procentuell
Okning 76% och Mattbys 75 till 81 procentuell 6kning 8%.

P& omradena med tagforbindelse s& har det skett blandade forandringar, dar Esbo
centrums genomsnittliga forséljning pa 3-rummare sjunkit fran 63 till 48 som ar en
minskning pa -23% och i Alberga har forsaljningen stigit fran 110 till 140 som &r en
okning pa 27%. Diagram 5 visualiserar denna genomsnittliga férandring per ar fore och

efter metron.
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Genomsnitt antal forsaljningar, 3-rummare
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Diagram 5 Genomsnittliga antal forsaljningar per ar, 3-rummare

414 4-rummare

Antalet genomsnitt salda 4-rummare féljer i huvudsak ménstret som de andra hdghusen

foljer.

Pa metroomradena har foraringen skett pa foljande sétt: Albergas genomsnittliga
forsaljning per ar ligger pa 35 och stigit till 45 som motsvarar 32% 6kning, Angskullas
forséljningar har dkats fran 14 till 23 en 67% 6kning och Mattbys fran 19 till 20 som &r

en okning pa 7 %.

| jamforelse med omradena med tagforbindelse sa har metroomradena haft en storre
okning eftersom Albergas forsaljning stigit fran 34 till 45 som motsvarar en procentuell
okning pa 32% och i Esho centrum har forséljningen varit 17 och sedan sjunkit till 15

vilket blir en minskning pa -13%. Visualisering av forandringar i diagram 6
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Genomsnitt antal forsaljningar per ar, 4 rummare
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Diagram 6 genomsnitt antal forsaljningar per ar, 4-rummare

4.1.5 Allahdghustyper

| Diagram 1 redovisas det genomsnittliga antalet forsaljningar per ar av alla typer av
hoghus bade fore och efter metrons utbyggnad i specifika omraden i Esbo. Resultaten
visar att antalet forsaljningar av héghus pa omraden med metroférbindelse har 6kat i en
storre takt &n pa omraden som inte har tillgang till metroforbindelse. Alberga och Esbo
centrum som hor till omraden med tillgang till tagforbindelse har haft valdigt olika
forandringar fran tiden fore och efter metron. Albergas genomsnittliga forséljning av
hoghus per ar steg med 24% medan i Esho centrum var foérandringen negativ med -26%.
Forandringen inom omradena med metroférbindelse fordelades pa foljande satt:
Hagalunds forsaljning av hoghus dkade med 61%, Mattbys med 5% och Angskullas
med 57%. Dessa dkningar kan ses som indikationer pa att vastmetron haft en positiv
paverkan pa efterfragan pa omradena som fatt tillgang till metroforbindelse.
Genomsnittliga procentuella 6kningen av forsaljningar var 37% pa omradena med

tillgang till metron och 11 % pa omradena som har tillgang till tdgforbindelsen.
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Genomsnitt antal forsaljningar per ar, alla
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Diagram 1 Genomsnitt antal forsaljningar per ar, alla héghustyper

For att ytterligare forsta utvecklingen har forsaljningstrender éver tid jamforts mellan
metro- och icke-metroomraden, vilket framgar i diagram 2. Fére metron 6ppnades lag
metroomraden i regel under icke-metroomraden nér det galler genomsnittliga
forsaljningar per ar av hoghus. Efter 2017 som blivit markerat med ett gult strack, da
metron 6ppnades, ses en uppgang i metroomradenas forsaljning, som i flera ar nar eller
till och med 6verskrider nivaerna i icke-metroomraden. Detta ar sarskilt tydligt mellan
2018 och 2021, dar 6kningen i metroanslutna omraden kan tolkas som ett uttryck for
okad efterfragan kopplad till forbattrad kollektivtrafik.
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Diagram 2 Genomsnitt antal forsaljningar per ar, alla hdghustyper
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Efter 2021 sker dock en nedgang i antalet forsaljningar pa bade metro- och icke
metroomraden. Detta sammanfaller med den allméanna nedgangen i bostadsmarknaden
till foljd av hoga rantor och ekonomisk oro, vilket innebér att senare ars data inte fullt

upp kan kopplas till metroprojektets paverkan.

4.1.6 Allahoéghustyper 2012-2022

Under perioden mellan 2012 och 2022 syns tydliga monster i forsaljningen av hoghus
och lagenheter i Esbo, dar flera omraden paverkats av metrons utbyggnad. | genomsnitt
okade antalet salda hoghus tydligt efter metrostarten, metroomradenas forandring fran
2012-2022 var foljande: Hagalund steg fran 186 antalet genomsnittliga forséljningar per
ar till 329 vilket &r en 6kning pa 77%, Mattby steg fran 248 till 303 som motsvarar 22%
okning och steg fran 248 till 303 som motsvarar 22% 6kning och Angskulla steg fran
172 till 322 vilket blir den storsta procentuella forandringen pa 87%.

Omradena med tagférbindelsen hade ocksa en dkning i medeltalet av antalet salda
hoghus fran tiden fore metron tills 2022, men nadde inte nara samma siffror som
omradena med metroforbindelse. Alberga Hade en genomsnittlig forsaljning pa 343 och
den siffran steg till 497, vilket blir en 6kning pa 45%. Esbo centrum daremot hade som
anda omrade nedgang, nar dess siffra sjonk fran 214 till 192, vilket motsvarar en
minskning pa -10%. Okningarna presenteras aven i diagram 7.

Genomsnitt antal salda hoghus per ar, alla
hoghustyper, 2012-2022

600
500

400

300

20

N1l
0

Alberga Esbo Centrum Hagalund Mattby Angskulla

o

o

B Fore metro M Efter Metro

Diagram 7 Genomsnitt antal salda hoghus per ar, alla hoghustyper, 2012-2022
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Icke-metroomraden hade hogre forsaljning i borjan av perioden. Fran och med 2017 (da
metron dppnade) borjar metroomraden daremot att 6ka snabbare, och skillnaden mellan
kategorierna minskar. Ar 2021 sélde metroomradena i snitt mera ldgenheter an
tagforbindelserna for forsta gangen under denna tidsperiod. Genomsnittliga
forsaljningarna pa metroomradena fore metron var 202 salda hoghus och detta steg till
318, en 57% 06kning. Medan P& omradena med tagforbindelse steg siffran fran 278 till

345, en 6kning pa 24 %. Presenteras i Diagram 8
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Diagram 8 Genomsnitt antal salda hoghus, alla hoghustyper, 20122022

4.1.7 Skillnad med 2012-2024 & 2012-2024

En jamforelse med utrakningarna fram tills 2024 gors med utrékningarna fram till 2022
pa grund av allmanna paverkande faktorer som riskerar att délja metrons egentliga
effekt.

Né&r man jamfor utvecklingen fram till 2024 med resultaten fram till 2022, blir
skillnaden av metroforbindelsen annu tydligare. Antalet genomsnittligt salda lagenheter
per ar pa metroomradena fore metron ar 202 och pa icke metro omraden ar denna siffra
278. Genomsnittliga forsaljning efter metron dr pa metro omraden 276 och pa icke-
metroomraden 293 ifall man raknar med aren 2023 och 2024, detta betyder att sedan

metron dppnade sa har en 6kning pa 37% skett pa genomsnittliga forsaljningen per ar av
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alla héghus pa metroomradena och motsvarande siffran ar en 6kning pa 5% pa icke-

metroomradena. Se bilaga 7.

Ifall man utesluter aren 2023-2024, och raknar fram till 2022 sa &r siffrorna helt
annorlunda. Fran 2018-2022 sa var genomsnittliga forséljningen per ar 318 pa
metroomraden och 345 pa icke-metroomraden, vilket motsvarar procentuella 6kningar

pa 57% pa metroomraden och 24% pa icke-metroomraden. Se bilaga 8.

Sammanfattat sa var da tiden 2018-2024 procentuella 6kningar pa antal salda hdghus
37% pa omraden med metroforbindelse och 5% 6kning pa icke-metroomraden. Medan
samma siffror mellan 2018 och 2022 &r 57% pa metroomraden och 24% pa icke-

metroomraden, i dessa siffror syns metrons paverkan pa efterfragan klarare.

4.1.8 Alla hdghustyper, gamla bostader

| detta kapitel presenteras antal salda bostader inom utsatt tid och nybygget isolerar bort.
Det vill séga att detta resultat presenterar efterfragan pa gamla bostader fran de omraden
som tidigare anvants i studien. Nar nybygget isoleras bort sa klarnar bilden av metrons

paverkan pa efterfragan.

Siffrorna pa antal genomsnitt salda gamla bostader fore och efter metron presenterar en
tydlig skillnad pa diverse omraden fran tiden fore och tiden efter metron, Starkaste
okningarna skedde i Angskulla och Hagalund. I Angskulla steg den procentuella
forsaljningen med 52% fran ett genomsnittligt antal forséljningar av gamla bostéder per
ar fran 72 till 110. | Hagalund steg forsaljningen med 40%, fran 143 till 199 gjorda

forsaljningar pa gamla bostader per ar. Presenteras i tabell 16.

Okning skedde ocksé pa Albergas och Mattbys omréade, men pa dessa omraden var
okningen mera stabil. Mattbys forsaljning steg med 25%, fran 180 till 226 antal
forsaljningar. Medan i Alberga steg forsaljningen med 11%, fran 251 till 278 antal
forsaljningar av gamla bostader per ar. Det enda omradet som sa en minskning, var
Esbo centrum, skillnaden var dock inte stor, eftersom Esbo centrums forsaljning pa

aldre bostader sjonk med -8% fran 162 till 149. Presenteras i Diagram 16.
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Diagram 16 Antal genomsnittliga forsaljningar per ar, gamla bostader

Grafen pa genomsnittliga antalet forsaljningar, som presenteras i diagram 17. Visar hur
metroomradenas forséljning pa aldre bostader stiger i en jamn takt, medan omradena
utan metroforbindelse hoppar upp och ner. Bada omradena nar sin topp i genomsnittligt
antal forsaljningar pa gamla bostader ar 2021, varefter denna graf féljer trenden av brant
sjunkning fran aret 2022 framat. Den jamna och kraftiga 6kningen pa antal forséljningar
av gamla bostéader per ar pa metroomraden, indikerar hur metron paverkat efterfragan pa
dessa omraden. Pa metroomradena har det gjorts flera nybyggen for att besvara
efterfragan, men dven att nybygget uppkommit sa har helt tydlig efterfragan av aldre

bostader ocksa stigit pa grund av metron.
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Diagram 17 Antal genomsnittliga forsaljningar, gamla bostader

4.2 Prisnivaer

| detta kapitel presenteras prisnivaerna samt deras forandring.

42.1 1l-rummare

Genomsnittliga kvadratmeter prisen per ar pa 1-rummare fére metron ar foljande:
Alberga 4382€, Esbo centrum 3729€, Hagalund 5286€ och Mattby 4781€. Till aren
2018-2024 Andrades genomsnittliga kvadratmeterpriserna till foljande: Alberga 5179€,
Esbo centrum 3526€, Hagalund 6982€ och Mattby 5209.

Skillnaderna pa omradena tiden fore och efter metron ar féljande: Albergas
genomsnittliga kvadratmeterpris pa 1-rummare steg med 797€ som motsvarar
procentuell 6kning pa 18 %, Esbo centrums priser sjonk med -202€ som motsvarar
procentuell minskning pa -5%, Hagalunds priser steg med en rejél 1696€ som motsvarar
32% 0Okning och Mattbys priser steg med 428€ som motsvarar 6kning pa 9%. | Diagram

9 visualiseras skillnaderna.
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Diagram 9 Genomsnittligt kvadratmeterpris per ar, 1-rummare

4.2.2 2-rummare

Genomsnittliga kvadratmeterpriser per ar pa 2-rummare fore metron ar féljande:
Alberga 3977€, Esbo centrum 3145€, Hagalund 5145€ och Mattby 4373€. Till aren
efter metron andrades de genomsnittliga kvadratmeterpriserna per ar till: Alberga
4692€, Esbo centrum 3196€, Hagalund 6161€ och Mattby 4520€.
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Skillnaderna fran tiden fore- och efter metron pa kvadratmeterpriserna per ar pa 2-
rummare ar: i Alberga steg priserna med 715€ som &r en procentuell 6kning pa 18%, i
Esbo centrum steg priset med 51€ som ar en 6kning péa 2%, 1 Hagalund steg
kvadratmeterpriserna med 1016€ som motsvarar en 6kning pa 20% och i Mattby steg
kvadratmeterpriserna med 147€ som motsvarar 6kning pa 3 %. | diagram 10 presenteras

skillnaderna visuellt.
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Diagram 10 Genomsnittligt kvadratmeterpris per ar, 2-rummare

4.2.3 3-rummare

Genomsnittliga kvadratmeterpriser per ar pa 3-rummare fran tiden fére metron ar
foljande: Alberga 3667€, Esbo centrum 2865€, Hagalund 4843€ och Mattby 3892€. Till
aren efter metron andrades de genomsnittliga kvadratpriserna pa 3-rummare per ar till
foljande: Alberga 4324€, Esbo centrum 2799€, Hagalund 6036€ och Mattby 4283€.

Skillnaderna fran tiden fore och efter metron pa kvadratmeterpriserna per ar pa 3-
rummare ar: i Alberga steg kvadratmeterpriserna med 658€ som motsvarar en
procentuell 6kning pa 18%, i Esbo centrum sjonk kvadratmeterpriserna med 66€ som
motsvarar procentuell minskning pa -2%, i Hagalund steg kvadratmeterpriserna med
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1193€ som motsvarar 6kning pa 25€ och i Mattby steg kvadratmeterpriserna med 391€

som motsvarar 10% o6kning. | diagram 11 presenteras skillnaderna visuellt.
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Diagram 11 Genomsnittligt kvadratmeterpris per ar, 3-rummare

4.2.4 4-rummare

Genomsnittliga kvadratmeterpriser per ar pa 4-rummare fran tiden fére metron ar
foljande: Alberga 3473€, Esbo centrum 2571€, Hagalund 4880€ och Mattby 4161€. Till
aren efter metron andrades de genomsnittliga kvadratmeterpriserna per ar pa 4-rummare
till: Alberga 4149€, Esbo centrum 2515€, Hagalund 6165€ och Matthy 4165€.

Skillnaderna pa kvadratmeterpriserna per ar pa 4-rummare ar: i Alberga steg
kvadratmeterpriserna med 676€ som motsvarar 19% 06kning, i Esbo centrum sjonk
priserna med 56€ som motsvarar en minskning pa -2%, i Hagalund steg
kvadratmeterpriserna med 1285€ som motsvarar en 26% 6kning och 1 Mattby steg
kvadratmeterpriserna med 5€ som motsvarar en minimal procentuell 6kning pa 0,11%.

Skillnaderna presenteras i diagram 12.
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Diagram 12 Genomsnittligt kvadratmeterpris per ar, 4-rummare

4.2.5 Allahotghustyper

| denna del presenteras alla hdghustypers kvadratmeterpris per ar och dess forandring

fran tiden fore och efter metron. | denna del ar dven 5-rummare medraknade.

| alla hdghustyper sammanfattade sa lag det genomsnittliga kvadratmeterpriserna per ar
fore metron pa foljande sitt: Alberga 3891€, Esbo centrum 3124€, Hagalund 5045€ och
Mattby 4765€. Fran aren 2018-2024 forandrades det genomsnittliga kvadratmeterpriset
per ar for alla hoghustyper till: Alberga 4595€, Esbo centrum 3049€, Hagalund 6247€
och Mattby 4513€.

Skillnaderna pa det genomsnittliga kvadratmeterpriset fore och efter metron pa
omradena fordelades pa foljande satt: | Alberga steg kvadratmeterpriset pa hoghus med
704€ som motsvarar 18% 6kning, i Esbo centrum sjonk prisen med -74€ som motsvarar
en procentuell minskning pa -2%, i Hagalund 6kade kvadratmeterpriset med 1200€ som
motsvarar en 24% 6kning och i Mattby sjonk prisen med -252€ som motsvarar en

minskning pa -5%. Presenteras Diagram 13
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Diagram 13 Genomsnittligt kvadratmeterpris per ar, alla hoghustyper

Nar man jamfor medelpriser i hela metro- respektive icke-metroomraden, ser man att
metroomraden konsekvent har haft higre priser under hela perioden 2021-2024. Ar
2021 var skillnaden som storst med att metroomraden nadde en ett genomsnittligt
kvadratmeterpris pa 5934€ jimfort med 3973€ i icke-metroomraden. Presenteras i

diagram 14.

Genomesnittlig prisniva, alla hoghustyper
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Diagram 14 Genomsnittligt kvadratmeterpris per ar, alla hdghustyper

Genom att analysera alla ar och alla hoghustyper bade sammanfattat och skilt, sa kan
man se hur prisnivaerna hojs i en snabbare takt mellan aren 2017-2022 pa omraden som
har tillgang till metron. Sedan borjar den allmént dystra tiden pa bostadsmarknaden
efter ar 2022, vilket ocksa syns i grafen i tabell 14. Allmant visar grafen relativt likadan
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okning mellan omradena med och utan metro, férutom tiden efter att metron togs i bruk
(markerat med gult streck i tabell 14), fran tiden 2017 kan man se att metroomrades graf

tydligt tar ett hopp och stiger i hogre takt an i icke-metroomrades graf.

4.3 Prisutveckling Esboindex vs Metroindex

| detta kapitel presenteras prisutvecklingen i form av ett index, ett "Esboindex jamfors
med en “metroindex”. Detta utfors pa grund av att klargora prisutvecklingen pa
metroomraden jamfort med pa icke-metroomraden. | denna specifika utrakning har jag
valt att inkludera omraden i Esbo som ar till storsta del hoghusomraden. Till
“Esboindex” har jag valt att inkludera omradena Karabacka, Esbo centrum, Olars,
Alberga och Gaddvik, dessa omraden jamférs med de samma metroomraden som

tidigare anvints i studien: Mattby, Angskulla och Hagalund.

For att analysera prisutvecklingen jamfordes kvadratmeterpriserna i de utvalda
hoghusomradena i Esbo med de utvalda metroomrade i Esbo med hjélp av ett prisindex.
2012 fungerar som basar var omradenas genomsnittliga kvadratmeterpris fungerar som
basindexet. For diverse omraden ar grundlaggande indexvarde (index 100) i
Esboomradena 3349,45€ och pa metroomradena 4487,98€. Se diagram 14 for att fa en

omfattande analys for arliga genomsnittliga kvadratmeterpriser.

Prisindex for Esbo och metroomraden,2012-2024
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Diagram 15, Prisindex for Esbo och metroomraden, 2012-2024
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Genom att analysera graferna i diagram 15, kan man se tydlig hdjning i metroindexet
fran 2015 framat. Metron dppnade forst 2017, men man kan se att dven fore det sa stiger
metroindexets graf i snabbare fart an i Esbo indexet, vilket tyder pa att metron hade en
paverkan dven fore den dppnades. Ar 2021 nadde metroindexet sitt hogsta varde pé&
136,2 medan Esboindexet nadde sin topp ar 2020 med ett index pa 128,3, motsvarande
siffror i kvadratmeterpriser & pa metroomradet 6111,47€ och i Esbo 4297,29€. Dessa
siffror samt den presenterade grafen tyder pa att hoghusomraden med metroférbindelse
har haft en hogre prisutveckling sedan metron éppnades jamfort med andra

hoghusomraden i Esbo utan metroforbindelsen.

5 Diskussion

| detta kapitel diskuterar skribenten de resultat som kommit fram i undersékningen,
jamforelser gors bland resultaten. Syftet med studien, den teoretiska referensramen och
resultaten anvénds som hornstenar for att diskutera studien. Samt diskuterar skribenten
om metoden som undersdkningen utforts med, hur allting gick till, gick allting som
planerat och om metoden var ratt vald, &r alla centrala fragor som metoddiskussionen
stravar till att besvara. Kapitlet delas logiskt enligt forskningsfragorna och enligt
resultatkapitlet.

5.1 Resultatdiskussion

Syftet med denna studie var att undersoka hur den fornyade vastmetron har paverkat
bostadsmarknaden i Esbo, en jamforelse med skillnader mellan omraden som har
tillgang till metron jamfort med liknande omraden utan metroférbindelse har gjorts for
att hitta eventuella skillnader. Studien behandlade bade forsaljningsvolymer for att
besvara forskningsfragan angaende efterfragan och prisutvecklingen pa de olika
omradena for att besvara forskningsfragan angaende prisen och deras forandring. Har
diskuteras resultaten indelat i kapitel enligt de tva centrala teman: efterfragan och

prisutveckling.

5.1.1 Metrons inverkan pa efterfragan

En viktig aspekt av studien var att forsta hur metroférbindelsen paverkat
bostadsmarknaden i Esbo. Teoretiskt sett leder forbattrad infrastruktur och
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kollektivtrafik ofta till 6kad efterfragan pa bostader i naromradet. Denna teori
konkretiseras i stort sett i resultaten, de omradena som anvants i studien har visat en
tydlig 6kan i efterfragan i form av 6kning av antalet salda lagenheter efter att
metroforbindelsen togs i bruk. | dessa omraden okade forséljningsvolymerna pa antalet
genomsnittligt salda hoghus per ar fran tiden fore metron till efter metron pa foljande
sett: Alberga 6kning pa 24%, Esbo centrum minskning med -26%, Hagalund 6kning
med 61%, Mattby 6kning p& 5% och Angskulla 6kning pa 57%. Storsta procentuella
skillnaden av enskilda héghustyper syntes i forsaljningen pa 4-rummare, var 6kningen
var 58% fran tiden fore och efter metron pa metroomraden och en 17% okning pa icke-

metroomraden.

Dessa siffor presenterar tydligt hur efterfragan har stigit pa dessa omraden, speciellt
Hagalund och Angskulla. Den positiva utvecklingen kan forklaras av att
metrostationerna okat tillgangligheten till att réra omkring sig pa huvudstadsregionen. |
dessa siffror dock finns det faktorer som déljer metrons egentliga paverkan, aren fran
2022 paverkades bostadsmarknaden av faktorer som inte har nagonting med
kollektivtrafik att géra, utan mera globala faktorer sdsom ekonomisk osékerhet och hdg
inflation. En skillnad syns i vastmetrons paverkan da man exkluderar aren 2023 och
2024 som presenterat i studiens teori, allmant var dystra ar pa bostadsmarknaden pa

grund av faktorerna som jag nyss namnde.

En utrdkning utfordes pa samma satt som pa utrakningen for tiden mellan 2012-2024,
till skillnad bara att utrakningarna gjordes fram till 2022. Skillnaden &r grym pa alla
omraden som omfattas i studien. | utrakningen dnda fram till 2024 var 6kningen i
genomsnitt 37% pa metroomraden och 5 pa icke-metroomraden da tiden fore och efter
metron jamfordes. Medan i utrékningen fram till 2022 &r motsvarande siffror 57%
okning pa metroomraden och 24% 6kning pa icke-metroomraden. | dessa siffror syns
metrons paverkan pa ett klarare vis, och representerar hur stor paverkan som forbéattrad
kollektivtrafik faktiskt kan ha.

For att ytterligare utesluta andra faktorer som paverkan bostadsmarknaden, gjordes det
en utrakning var nybygget utesluts helt och hallet. Enligt studiens teori sa paverkar den
infrastrukturella utvecklingen pa omradet fastighetsmarknaden drastiskt. Fastan metron

hor till en infrastrukturell utveckling sa faller nybyggen ocksa in i denna kategori. Sa for
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att grundligare kunna presentera vad metrons specifika paverkan har haft pa

fastighetsmarknaden gjordes en utrékning med gamla bostader.

Den procentuella 6kningen pa gamla bostader ar naturligtvis inte lika hdga som pa
nybygget, eftersom som presenterat i teorin ar bostadens skick en stor paverkande
faktor. Men till och med bland gamla bostader syntes 6kning, detta indikerar att
vastmetrons fornyande har haft en stark inverkan pa efterfragan av bostader i Esho.
Aven fast det byggts nytt for att besvara efterfragan som stigit med aren, i samband med
metron, sa har efterfragan pa gamla bostéader stigit pa foljande vis: | Alberga med 119%,
Hagalund 40%, Mattby 25% och Angskulla 52% procentuell 6kning. Det enda omradet

som dven inom denna kategori har minskat ar Esbo centrum, med en minskning av -8%.

Tillsammans med studiens teoretiska referensram om vad som paverkar en
bostadsefterfragan och dessa utrakningar kan man se klar och tydlig 6kning i efterfragan
som till skillnad till andra omraden i Esbo har okat i hogre takt, beroende pa att finns det
tillgang till vastmetron eller inte.

5.1.2 Prisutvecklingen

Prisutvecklingen i samband med vastmetrons utvidgning visar en tydlig trend av
snabbare prisokningar i de omraden som ligger néra och har tillgang till
metroforbindelsen. Priserna pa bostader har i flera fall 6kat med mellan 15 och 30 %
inom ett ar efter att stationerna oppnat, vilket indikerar pa en stark koppling till studiens
teori, var det presenteras att forbattrad tillganglighet okar pa bostadens marknadsvarde.
Samma trend fortsatter som i efterfragan, bostadspriserna har generellt 6kat stadigt fram
till 2021, varefter de minskar drastiskt, detta gar hand i hand med hur bostadsmarknaden
borjade dystra till efter ar 2022, ba grund av rantor och inflation som paverkat
konsumenternas kopkraft.

For att rakna ut prisutvecklingen anvénde jag mig av ett index, i denna utrdkning valde
jag att inkludera hoghusomraden fran Esbo till mitt Esboindex” och jamfora det med
omraden som anvants i studien som metroomraden, det vill séga Mattby, Hagalund samt
Angskulla som i detta fall bygger upp “metroindexet”. Genom att folja dessa index som
blivit utraknade, kan man tydligt se hur metroindexet stiger i en snabbare takt efter ar

2017, da metron togs i bruk. Grafen som presenterar indexeras forandring mellan 2014
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och 2024 visualiserar hur metroindexet klart stiger fran 2016 framat och nar sin topp ar

2021, just fore den allméanna nedgangen.

Storsta procentuella skillnaden inom prisnivaer hande i Hagalund, var den procentuella
okningen 1&g pa 24% fran tiden fore och efter metron. Pa de andra omradena var
motsvarande forandring: i Alberga 18% 6kning, Esbo centrum en minskning pa -2%
och i Mattby en minskning pa -5%. Prisindexet pa metroomradena tar ett enormt hopp
fran 2016 till 2017, hoppet sker ocksa pa de andra hdghusomradena i Esbo, men inte
nara heller lika stort hopp som pa omraden med metro. Har presenteras metrons
paverkan pa prisutvecklingen, i studiens teoretiska referensram presenteras principen
med efterfragan och utbud, samt hur efterfragan paverkar priser. Sa nar studien
presenterar efterfragans starka 6kning pa bostader med tillgang till metron fram till
2021, gar prisutvecklingen som presenteras i resultatet hand i hand med detta, vilket

bekréftar teorin om efterfragans paverkan pa bostadspriser.

5.2 Metoddiskussion

For att undersdka utvecklingen samt den fornyade metrons paverkan pa
bostadsmarknaden i Esbo mellan aren 2012 och 2024 valde jag en kvantitativ metod
med fokus pa statistik dver forséljning och prisutveckling. Mitt material samlades fran
Centralforbundet for fastighetsformedlings databas (KVKL) som erbjuder pa en
omfattande och palitlig grund for numeriska data. Ett avtal gjordes med KVKL som
innehaller instruktioner och restriktioner som jag maste félja medan jag behandlar den
numeriska data som jag samlat in fran deras databas. Studien fokuserar pa alla typs
hoghus fran 1-rummare till 4-rummare och aven skilt en del for alla dessa typer raknade
ihop. Jag &r n6jd med min avgransning av bade omrade och att jag valde att gora
undersokningen pa basis av hoghus, eftersom héghus ar den vanligaste typ av bostad i
Esbo. Nar det kommer till hantering av data, sa ar jag nojd. Jag matade in numeriska
data till Excel var jag sedan kunnat utfora utrdkningar och skapa tabeller samt grafer

enligt behov.

Det som jag markte medan jag utférde studien var att desto mera jag gjorde, desto mera
mérkte jag olika satt hur jag kan utfora studien. Dataanalysen &r omfattande och de

olika data-analysmetoderna som jag valt ar relevanta for studien och ar specifikt néjd
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med att ga med DiD-analysmetoden var man undersoker skillnader i skillnader. |
stortsatt &r jag ytters ndjd med valet av metod och hur allting gick till, dven att metoden
andrades fran en blandmetods studie med bade en kvalitativ och kvantitativ del till att
endast utféra den kvantitativa delen. Detta beslut gjorde jag pa grund av att arbetet inte
skulle bli for stort och for att tiden helt enkelt bara tog slut. Det som mojliggjorde denna
studie var i grund och botten det att jag fick mina hander pa en sa omfattande databas
som KVKL erbjuder pa, utan den skulle detta blivit en mycket mera ytlig studie med

mycket mindre relevant information som fas fran till exempel statistikcentralen.

6 Slutsatser

Syftet med denna studie var att undersoka hur den fornyade véastmetron paverkat Esbos
fastighetsmarknad via majliga forandringar i efterfragan och prisutvecklingen. Studien
har tre forskningsfragor:
- Vilken inverkan har metroexpansionen haft pa efterfragan i Eshos nya
metroomraden?
- Vilka forandringar har skett i prisnivaerna for fastigheter i Esbo sedan
vastmetrons utbyggnad?
-Vilka skillnader pa marknaden &r synliga pa omraden som annars ar lika, men
skiljer sig i och med att ena omradet har tillgang till metron medan andra
omradet har tillgang till taget?

Studien &r baserad pa en jamférelse mellan omraden med tagférbindelse jamfort med
omraden som fick tillgang till metroférbindelse, i samband med véastmetrons
utvidgning. Genom att skapa ratt teoretisk referensram, samla in relevant data, gjorda
utrakningar och jamfarelser av resultat kan denna studie erbjuda pa slutsatser angaende

forskningsfragorna, kapitlet presenterar dessa slutsatser.

Studien visar att efterfragan pa bostader, matt i antal salda bostader per ar, har okat i
snabbare takt pa metroomraden jamfort med icke-metroomraden. Framforallt Hagalund
och Angskulla har fatt en enorm hojning i efterfrégan i samband med vastmetrons
oppnande. Utifran alla utrakningar som presenteras i resultat kapitlet kan man dra

slutsatser att vastmetron haft en stor paverkan pa efterfragan, eftersom omraden som
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annars har liknande egenskaper har haft en sa stor utveckling inom efterfragan under

dessa ar efter metron.

Baserat pa de utrakningar som gjorts angaende prisutvecklingen pa de olika omradena,
speciellt den del som jamfor ”Esbo indexet” med “metroindexet” bevisar hur
metroomradena upplevde en kraftigare tillvaxt fram till 2021. Fastan tillvaxten pa
omradena har skillnader, sa ar inte skillnaderna sa dramatiska, vilket tyder pa att Esho
fortfarande hallits relativt attraktivt inom huvudstadsregionen. Prisnivaerna i Esbo
verkar dock vara mer kansliga for konjunkturforandringar, sasom rantestigningar och

inflation.

Utifran resultatet kan det konstateras att metrons utbyggnad i hog grad paverkat
efterfragan pa bostader i Esbo, sarskilt i omraden med direkt narhet till metrolinjen.
Prisnivaerna har foljt en relativt stabil kurva med vissa stora forandringar i samband
med metrons dppnande 2017 och drastisk forandring de senaste aren, vilket speglar den
ekonomiska osakerhet som drabbar bostadsmarknaden i hela Finland.

6.1 Studiens begransningar

Under mitt genomférande av studien stotte jag pa vissa begrasningar som paverkade
studiens resultat och analys. En av de storsta utmaningarna var att kunna hitta ett sett att
presentera den egentliga paverkan som metron har haft, eftersom som sagt det finns
andra aktorer som paverkar bostadsmarknaden an bara kollektivtrafik. Eftersom for att
studien baserar sig huvudsakligen pa kvantitativa data om sélda bostader per omrade, sa
ute sluter studien kvalitativa faktorer sasom till exempel boendepreferenser eller trivsel
inom ett vist omrade, i princip alla méanskliga kéanslor och asikter kan begransas bort
fran studien, och studien resultat ar endast gjorda pa basis av kvantitativa data. En annan
begransande faktor ar att omradena som valts for studien ar gjorda pa basis av min
kunskap fore hen utforde arbetet. Valet av omraden har naturligtvis haft en paverkan pa
studiens resultat, men detta paverkar inte studiens reliabilitet eller validitet eftersom jag

varit rattvis och omraden som blivit utvalda ar relevanta for studiens utférande.
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Slutligen ar det viktigt att notera att studien ar geografiskt begrénsad till Esbo och att
resultaten darfor inte utan vidare kan generaliseras till andra kommuner i Finland eller
till andra storstadsregioner. Vidare forskning kunde med fordel inkludera fler variabler

och jamforelser mellan flera stader for att fa en annu mer heltéackande bild.

6.2 Forslag till vidare undersékningar

Mitt forslag for vidare undersokningar skulle vara att utféra en liknande studie men pa
basis av kvalitativa data, var till exempel fastighetsférméklare och bostadskdpare skulle
intervjuas for att fa in den manskliga delen in i undersokningen och inte bara den
numeriska data. Detta skulle vara relevant eftersom man skulle kunna fa fram faktorer

som till exempel trivsel, boendepreferenser och socioekonomiska faktorer.

En annan mojlig utveckling av denna studie skulle kunna vara att inkludera fler
geografiska jamforelser, exempelvis med andra stadsdelar i huvudstadsregionen sasom
Helsingfors och Vanda, eller till och med jamféra med stader dar tunnelbana inte finns.
Eller varfor inte undersdka andra stader i Europa, var metron antingen har kommit eller
ar pa vég. Detta skulle kunna ge en bredare forstaelse for vilken roll metron och 6ver lag

forbattrad kollektivtrafik egentligen spelar i pris- och efterfrageutvecklingen.
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Bilagor

Figur 1 (Oljemark, 2023)
Figur 2 (M. Rita, 2024)

Bilaga 1. Antal forsaljningar per ar, alla hoghustyper
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https://www.is.fi/Asuminen/Art-2000000898857.Html

ar Alberga Esbo centrum Hagalund Mattby Angskulla
2012 383 208 187 255 278
2013 395 159 191 268 132
2014 292 172 157 234 89
2015 266 191 177 217 89
2016 298 267 175 240 125
2017 424 291 229 278 321
2018 472 184 233 286 377
2019 564 200 286 324 324
2020 552 218 292 324 319
2021 524 228 528 359 371
2022 375 133 306 223 220
2023 230 87 226 147 124
2024 272 66 224 167 156

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu
Bilaga 2. Antal forséljningar per ar, 1-rummare

o

ar Alberga Esbo Centrum Hagalund | Mattby Angskulla
2012 45 19 12 39 7
2013 43 21 11 30 9
2014 36 28 28 25 14
2015 36 21 22 33 10
2016 42 83 39 23 8
2017 111 29 38 36 74
2018 62 13 44 41 109
2019 93 31 32 61 77
2020 102 30 30 32 78
2021 55 15 97 66 106
2022 37 21 47 26 30
2023 29 5 35 19 17
2024 58 6 46 28 45

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu
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Bilaga 3. Antal forsaljningar per ar, 2-rummare

Kalla: Kiinteistovalitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 4. Antal forsaljningar per ar, 3-rummare

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu
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Bilaga 5. Antal forséljningar per ar, 4-rummare

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 6. Antal forsaljningar 2012-2022, alla

héghustyper
Esbo Hagalun

ar Alberga centrum |d Mattby Angskulla
2012 383 208 187 255 278
2013 395 159 191 268 132
2014 292 172 157 234 89
2015 266 191 177 217 89
2016 298 267 175 240 125
2017 424 291 229 278 321
2018 472 184 233 286 377
2019 564 200 286 324 324
2020 552 218 292 324 319
2021 524 228 528 359 371
2022 375 133 306 223 220

Kalla: Kiinteistovalitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 7. Genomsnitt antal forsaljningar 2012-2024, alla

héghustyper
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2012-
2012-2024 2017 2018-2024

fore procentuell
omrade metro efter metro skillnad | skillnad
Metroomraden 202,83 276,95 74,12 37 %
icke-
metroomraden 278,83 293,21 | 14,38 5%
Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu
Bilaga 8. Genomsnitt antal forsaljningar 2012-2022, alla
héghustyper
2012-2022

fore procentuell
omrade metro efter metro skillnad | skillnad
Metroomraden 202,83 318,13 115,30 57 %
icke-
metroomraden 278,83 345,00 66,17 24 %

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 9. Genomsnittligt kvadratmeterpris 2012-2024, 1-

rummare

Ar Alberga Esbo Centrum | Hagalund Mattby
2012 4212 € 3188¢€ 4807 € 5117 €
2013 4389¢€ 4093€ 5008 € 4480¢€
2014 4147 € 3593 € 4729€ 4427 €
2015 4127 € 3253€ 5127 € 4769 €
2016 4210€ 4549 € 5297 € 4674 €
2017 5209¢€ 3695 € 6746 € 5220 €
2018 5369¢€ 3070€ 5686 € 5174 €
2019 5214 € 3738¢€ 6826 € 5656 €
2020 5608 € 4349¢€ 7393 € 5445 €
2021 5553 € 3820 € 7950 € 5885 €
2022 5461€ 3714¢€ 7654¢€ 5261€
2023 4697 € 3193 € 6902 € 4544 €
2024 4354 € 2799€ 6463 € 4501¢€

Kaélla: Kiinteistovalitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 10. Genomsnittligt kvadratmeterpris 2012-2024,

2-rummare
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Esbo
Ar Alberga Centrum Hagalund | Mattby
2012 4011€ 3050€ 4914 € 4464 €
2013 4087 € 2996 € 5093¢€ 4924 €
2014 4034€ 3138¢€ 5146 € 4299 €
2015 3683 € 3063€ 5041¢€ 3988€
2016 3859€ 3255€ 5171€ 3907 €
2017 4190€ 3368 € 5506 € 4658 €
2018 4412 € 2973€ 5533€ 4641¢€
2019 4637 € 3136 € 6093 € 4308 €
2020 5041¢€ 3575€ 6369 € 4694 €
2021 4955€ 3323€ 6691 € 4814 €
2022 4943 € 3449¢€ 6677€ 4664 €
2023 4386 € 2979€ 5772€ 4598 €
2024 4471€ 2936 € 5992 € 3922€

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 11. Genomsnittligt kvadratmeterpris 2012-2024,

3-rummare
Esbo

Ar Alberga Centrum Hagalund | Mattby
2012 3539€ 2809€ 4500€ 3756 €
2013 3809€ 2725€ 4749 € 3442 €
2014 3664 € 2914 € 4808 € 3696 €
2015 3465€ 2719€ 4851€ 3966 €
2016 3582¢€ 3025€ 5000€ 4157 €
2017 3941€ 3000€ 5151€ 4336 €
2018 4120€ 2778€ 5533€ 4461€
2019 3983 € 2652€ 5894 € 4061€
2020 4452 € 3000€ 6115€ 3975€
2021 4456 € 2827¢€ 6847 € 4608 €
2022 4564 € 2994 € 6502€ 4447 €
2023 4199 € 2846 € 5575€ 3957€
2024 4496 € 2497 € 5784 € 4471€

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu
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Bilaga 12. Genomsnittligt kvadratmeterpris 2012-2024,

4-rummare
Esbo

Ar Alberga Centrum Hagalund | Mattby
2012 3611€ 2308 € 5522 € 3970€
2013 3823€ 2418€ 4503€ 3396 €
2014 3526 € 2860€ 4612€ 2835€
2015 3065€ 3032€ 4281€ 5235€
2016 3137€ 2481€ 5037€ 4911€
2017 3673€ 2327 € 5323€ 4616 €
2018 3856 € 2432€ 6124 € 4011€
2019 3879€ 2805€ 5503€ 3794 €
2020 4393 € 2783€ 6071€ 3511€
2021 4593 € 2693 € 6688 € 4524 €
2022 4420€ 2420€ 6445€ 5061€
2023 3717 € 2187€ 6083 € 3991€
2024 4182¢€ 2284€ 6238€ 4264€

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 13. Genomsnittligt kvadratmeterpris 2012-2024

ar Leppavaara |Esbo centrum Hagalund Mattby
2012 3838€ 2894 € 4802€| 4599 €
2013 3994 € 2997 € 4897€| 4571€
2014 3869 € 3126 € 4863€| 4457 €
2015 3586 € 2963 € 4835€| 4436 €
2016 3724¢€ 3553€ 5297€| 4727 €
2017 4335€ 3209€ 5575€| 5802€
2018 4366 € 2868 € 5686€| 4608 €
2019 4469 € 3044 € 6002€| 4432¢€
2020 4874 € 3414¢€ 6345€| 4382¢€
2021 4787 € 3159€ 6942€| 4926 €
2022 4755€ 3268€ 6724€| 4685€
2023 4268 € 2895 € 5952€| 4339€
2024 4648 € 2695 € 6076€| 4218€

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 14. Kvadratmeterpris, Esboindex vs metroindex

ar Esbo hohgusomraden Esboindex metroomraden Metroindex
2012 3349,45€ 100 4 487,98 € 100
2013 3517,87 € 105,0 4611,68€ 102,8
2014 3415,15€ 102,0 4 358,29 € 97,1
2015 3233,22€ 96,5 4457,79€ 99,3
2016 3476,76 € 103,8 4657,84 € 103,8
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2017 3695,81€ 110,3 5335,06 € 118,9
2018 3813,21¢€ 113,8 5450,59 € 121,4
2019 3959,44 € 118,2 5418,07€ 120,7
2020 4297,29€ 128,3 5494,53 € 122,4
2021 4236,53 € 126,5 6111,47€ 136,2
2022 4 266,69 € 127,4 5861,95€ 130,6
2023 3837,10€ 114,6 5365,01€ 119,5
2024 3973,00 € 118,6 5429,03€ 121,0

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 15. Genomsnitt antal forsaljningar 2012-2024,

gamla bostader

ar | Alberga | Esbo centrum | Hagalund | Mattby Angskulla

2012 248 184 144 162 44
2013 240 135 144 152 58
2014 226 136 124 183 64
2015 254 177 149 169 67
2016 290 168 137 201 88
2017 246 177 158 218 112
2018 283 175 190 239 111
2019 329 178 198 275 104
2020 277 183 200 275 103
2021 346 222 230 266 153
2022 304 132 202 214 121
2023 209 87 186 147 97
2024 196 66 190 167 80

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu

Bilaga 16. Skillnaden pa genomsnittligt antal

forsaljningar 2012-2024, gamla bostader

Medeltal salda lagenheter/ar | Fore efter
2012- 2018-

OMRADE 2017 2024 Skillnad | Procentuell skillnad
Leppavaara 251 278 27,05 11%
Esbo Centrum 163 149| -13,83 -8 %
Hagalund 143 199| 56,76 40 %
Mattby 181 226 45,31 25 %
Angskulla 72 110| 37,69 52 %

Kélla: Kiinteistovélitysalan Keskusliitto Ry, KVKL Hintaseurantapalvelu
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