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Sammanfattning

Regionenochdess kommuner har uttryckt ett behov av mer kunskap och

forstaelse kring hushallens méjligheter ochvilja att efterfraga

Inom ramen forde tvd berdakningsmetoderna framkommer olika resultat:

Mindre kommuner med negativ befolkningstillvaxt

nyproducerade bostdderpa marknaden.Denna kunskap ska komplettera
kunskapenkring demografisktdrivna bostadsbehov. Féreliggande rapport
analyserarvilka demografiska gruppersomvaxer, hur deras bostadsbehov
ser ut, samtberaknarbostadsbehovetenligtBoverkets metod och enligt

Juni Strategis marknadsdjupsberakning.

Analysenargenomférd av Juni Strategi under februari - maj ar 2020.

Geografi

Barn & unga,

K
ommuner 0-19 Ar

x

Boxholm kommun
Finspang kommun
Kinda kommun
Linképing kommun
Mjé by kommun
Motala kommun
Norrképing kommun
Soéderképing kommun
Vadstena kommun
Valdemarsvik kommun

X X X X X X X X X X

Ydre kommun
Atvidaberg kommun
Odeshég kommun

x

Huvudorter X
Kompletterande orter* X
Andra orter* X

*Junis berakning avmarknadsdjupeti kompletterande orter och andra orter har
summerats fortioarsperioden 2020-2029. Samtligakommuner och huvudorter
visar istallet marknadsdjupetfor ett ar. Berdkningarna har angivits utan

avrundning, for att pavisa att de ar teoretiska.

Sa fort senaste aret haft en befolkningsminskning ger Boverkets metod ett negativt behov, dvs en "rivning”, av bostdder, menJuni
Strategis marknadsdjupsberakning ger trots befolkningsminskning en efterfragan pa nyproduktion fran de redan boende i kommunen, t.ex.
av flerbostadshus fran aldre personer som borismahus. Motala &ren mellanstor kommun och harblir skillnaden som storst.

Stérre kommuner med stérre tillvaxt

| de stérre kommunerna blirdetgenerellttvartom, da endasten mindre andel avbefolkningen har ekonomisk formaga attefterfaga

Malgrupper som 6kar mest pa fem ars sikt

Ungavuxna, Familjebildande, Mittilivet, Pensionarer,
20-29 ar 30-44 ar 45-59 ar 60-79 ar

X X X X X X X X X X X X X

X

X X X X X X X

X X

Scenarion framéver
| skrivande stund ar osékerheten stor pga. av Coronapandemin. Juni Strategi bedémer attdet scenario som armesttroligt just nu ar det
negativa, just pga. av annalkande lagkonjunkturi kombination med negativa Coronaeffekter. Detta innebar att marknadsdjupetp a total

Bostadsbehov enligt
Boverket

Antal bostader

14

1528
227
36

nivd minskarmed 9 % jamfort med siffrornai tabellen.

Totaltantal

nyproduktion, har understiger marknadsdjupsberéakningen resultatet fran Boverkets metod.

Juni Strategis
marknadsdjupsberakning perar*

Smahus Flerbostadshus Flerbostadshus

ar brf hr
6 5 4
30 27 22
10 8 7
108 4712 248
32 35 28
44 54 45
107 300 193
10 9 9
10 170 8
10 8 7
7 4 3
77 9 8
9 5 4
222 622 446
242% 398* 229*



Om rapporten

Bakgrund

Kommunerna och Region Ostergétland har uttryckt ett behov av mer kunskap
och forstaelse kring hushéallens maojligheter och vilja att efterfraga nyproducerade
bostader pa marknaden. Denna kunskap ska komplettera kunskapen kring
demografiskt drivna bostadsbehov. Juni Strategi har upphandlats som
analyskonsult.

Uppdrag

Juni Strategi genomf6r pa uppdrag av kommunerna och regionen en
genomgripande analys av regionens bostadsmarknad, med nedslag i olika
geografier som bestéllaren beslutat om. Berdkningsmodeller och metodik ar helt
transparenta sa att man framover pa ett enkelt sitt kan genomfora analysen
sjdlv, dessutom erbjuder Juni Strategi en kortare utbildning for att sikerstalla
erfarenhetsoverforing och en smidig process framover. Inom ramen for
uppdraget har en storre enkatundersokning kring nyproduktionspreferens
genomforts i regionens 13 kommuner, da 1 500 svar samlades in.

Uppdraget har genomforts av Mona Kjellberg, Maria Hiller, Erik Simonsson och
Madeleine Eneskjold pa Juni Strategi under feb-juni 2020. Under projektets
gang har Lena Lindgren varit kontaktperson for regionen.

Disposition

Rapporten ar skriven i sju huvudkapitel, dar resultaten beskrivs for var och en av
de geografiska indelningarna. Inledningsvis finns 4ven en kortare
omvairldsanalys, genomgang av tidigare rapporter som utgjort underlag samt en
presentation av den stora enkidtundersokning som genomforts.

I slutet pa rapporten finns en scenarioanalys innan 6vergripande slutsatser dras.
Som bilaga finns aven samlad information bruten per kommun, dvs en sida finns
for var och en av de 13 ingdende kommunerna. Dessutom finns en bilaga som
visar samtliga fragor i den attitydundersokning som gjorts, samt sjalva
frageformularet.

Resultat
N Resultat Resultat Resultat andra :
Trend- och omvaérld Kommunniva huvudorter komp(l)erttteerrande orter Scenarioanalys Slutsatser

www.junistrategi.se



Berakningsmetoder

Inom ramen for uppdraget har tva olika berakningsmetoder

anvints. Dels Boverkets metod for att bersikna Parameter Boverkets metod férbostadsbehov Metodik for berakning av marknadsdjup
bostadsbehov och dels en metodik for att berakna hur
manga som.vill och kan efterfré’lg? nyproduktion iform av Boverkets metod tar enbart hansyn till Modellen tar ha il hela befolkni
marknadsdjup. Metoderna beskrivs ndrmare pa de tvd Invénarantal vs senaste arets befolkningsforandringar. 5 odeten ﬂa f nansyn i he'a be Ok mr:jgen.
nastkommande sidorna. befolknings- Har det skett en befolkningsminskning % o O yttnettot varit negativt kan det

3 . 2 foréandringar visar darmed modellen att bostader TS B IE 2 SEMTENS T :
Dessa tva metoder har olika utgéngspunkter och 9 " ) flerbostadshus for aldre villadgare att flytta till.
resultaten skiljer sig at. Nar rapportens resultat behover rivas.
tolkas dr det av stor vikt att ta orsaken till hur
skillnaderna uppstar i beaktande. I vissa fall ger Modellen tar saval priser som
Boverkets metodik upphov till farre bostader och i andra till Marknadsfakt Modellen tar ej hansyn till radande betalningsférméaga i beaktande. Langt ifran
fler, detta beror pa att kommunerna inom regionen har arknadstaxforer prisnivaer och betalningsférméaga. alla har méjlighet att efterfraga en
mycket olika forutsattningar. I tabellen till h6ger beskrivs nyproducerad bostad.
kort orsaken till skillnaderna.
Under arbetet med denna rapport och analys har Modellen tar ej hansyn till Genom en storre attitydundersdkning har
Coronapandemin fatt allt storre negativa effekter pa Preferenser befolkningens preferens for invanarnas preferenser vad galler
Sveriges ekonomi och bostadsmarknad. I skrivande stund nyproduktion. nyproduktion tagits i beaktande.
rader stora osikerheter (maj 2020). Da analysen bygger pa
fakta, som per definition alltid ar historia oavsett om den ar Bostadspolitik och Liksom fér marknadsfaktorerna tas Saval rantenivaer som amorteringsregler har
en timme eller en vecka gammal, har inte Coronaeffekter belaningsméjligheter  detta ej i beaktning. lagts in i modellen.
kunnat paverka resultatet i ndgon markbar utstrackning. I
ssenari'oanalysen undersoks dock effekten av en FOr att resultatet ska vara giltigt kravs att de
lagkonjunktur. Lage, malgrupp, bostader som utvecklas ocksa efterfragas av

bostadsprodukt, Tas inte i beaktning. befolkningen. Dvs, byggs det nyproduktion i
prisniva ett oOnskat lage, riktat till fel malgrupp, till en

for hdg prisniva sa finns inte efterfragan.



Boverkets metod

Boverkets metod utgar fran befolkningsforandringen for att berdkna 6kningen eller
minskningen i antalet hushall. I berakningen tillkommer ocksa ytterligare variabler:

Avgangar fran befintligt bestand

Avser antalet rivna bostdder under perioden. Nar Boverket berdaknar behovet anvands ett snitt
av antalet rivna lagenheter de senaste 10 aren. Juni Strategi har valt att sdtta variabeln till
noll dd antalet rivningar av bostdder varit lika med noll under majoriteten av de senaste
daren.

Lediga ldgenheter
Avser antalet lediga lagenheter i det befintliga bestdndet. Nar Boverket beraknar behovet
anvander mansig av SCBs statistik over lediga lagenheter i allméannyttans bestdnd per
kommun och samt SCBs uppskattning av leéiga lagenheter i det privata hyresbestandet,
fordelat pa Storstockholm, Storgoteborg, kommuner med fler 4n 75 000 invanare och ovriga
kommuner. Den statistiken presenteras vartannat ar. For bostads- och dganderitter finns
ingen tillganglig statistik. Juni Strategi har valt att sdtta variabeln till noll da statistiken inte
Jinns pd kommunnivd och den statistik som Juni Strategi har tillgéng till dr Svefas
omningar av marknaden, som inte anger ndgra storre vakanser.

Bostadsbuffert
Utifrdn att ha en bostadsmarknad med méjlighet till rorlighet raknar man ocks& upp behovet
med 5 %. Juni Strategi har valt att sdtta variabeln till 5 %.

Ingaende underskott avbostader

Det kan ocksa finnas ett uppdamt bostadsbehov om det inte byggts tillrackligt under tidigare
ar. Boverket raknar dock inte med om det finns ett sk. 6verskott av byggda bostader. Juni
Strategi har i berdkningen av bostadsbehovet valt att sctta variabeln till noll pga. att det
inte finns tillgdnglig statistik for samtliga orter, sa att resultatet skall kunna vara
jamforbart samt att ddr det finns storre skillnader har det varit ett 6verskott (i tex
Linkoping).

www.junistrategi.se

Satttill 0

Satttill 0

Satt till 5%

Satt till 0

Befolkningsférandring

Hushallskvoter

Hushallsforandring

Avgangar fran befintligt bestand
-

Lediga lagenheter

+

Bostadsbuffert

+

Ingaende underskott av bostader

Byggbehov



Metodik for berakning av marknadsdjup

Juni Strategis metod steg for steg

1.

Oavsett boendeform utgér samtliga berdkningar frdn varje kommun/orts
befolkningsstorlek, berakningen avser personer som &r 20 ar eller dldre di antal
vuxenhushall ar det som ska skattas.

2. Forvarje kommun och ort anviands sedan statistik 6ver hur stor andel av hushéallen som
ar ensam- respektive sammanboende.

3. For att ta hdansyn till bostadsmarknadens naturliga rorlighet anvands sedan kvoten for
flyttfrekvens, dvs hur stor del av populationen som arligen flyttar och dirmed soker
bostad/har ett forandrat bostadsbehov.

4. Ddarefter undersoks inkomstfordelningen for att utifrdn aktuell hushéll- och bostadstyp
berdkna hur stor andel av hushéllen som klarar inkomstkravet.

5. Till sist anvands kvoten for nyproduktionspreferens for aktuell bostadstyp.

Agda boendeformer

Beridkningen for det inkomstkrav som kravs for olika bostadstyperna skiljer sig t vilket

K

averkar ingdende kvot i steg 4. For 4gda boendeformer berdknas en kvar-att-leva-pa-
alkyl dar summan av alla utbetalningar relaterade till boendet och ett schablonbelopp som

tacker hushéllets ovriga utgifter tillsammans motsvarar inkomstkravet for en given
bostadstyp. Berdakningen utgéar ifran antagandena:

>

>

>

Beldningsgraden ar 85%, dvs att lantagaren har en kontantinsats om 15%.
Det forsta antagandet innebar i sin tur ett amorteringskrav om minst 2%.
Hushaéllet ska klara en genomsnittlig kalkylranta om 6,5%.

Avgiften till bostadsréittsféreninéen ar 700 kr/kvm/ar for en ensamboende och 650
kr/kvm/ar for ett ssmmanboende hushall. Bostaderna ar 50 respektive 80 kvm stora.

I de fall da lanebeloppet Overstiger 4,5 ggr den arsinkomst som kravs laggs ytterligare
1 % amortering till den minsta inkomstniva som kravs.

www.junistrategi.se

Ex. Marknadsdjupetfor hyresratteri Finspang kommun

1. Befolkningsstorlek

220 ar

2. Andel ensam/

sammanboende

3. Andel som arligen flyttar

4. Andel hushall som
tjanar 23 ggr arshyran

Ny produktionshyra

5. Preferens for

nyproducerad hyresratt

Marknadsdjup per

hushallstyp

T otalt marknadsdjup

hyresratter

Ensamhushall

17 005
7N

46%

9%

N
71%

1 620 kr/kvm/ar
50 kvm
N
2,4%

12 personer
12 hushall

Samboende hushall

17 005

N

54%

9%

%
94%

1 620 kr/kvm/ar

80 kvm
N
2,4%

20 personer
10 hushall

22 Igh perar

Pa sidan 38
beskrivs
preferenstalens
ursprung



Metodikens begransningar

Boverkets & Juni Strategis metoder

Savil Boverkets metod som Juni Strategis metod har givetvis sina
begrasningar.

Metoderna bygger, som tidigare namnts, pa fakta, som per definition
alltid ar historia oavsett om den ar en timme eller en vecka gammal.
Darfor tas inte hansyn till exempelvis framtida forandrade lokala
forutsattningar, sa som forandrad infrastruktur eller forandrade
arbetsmarknadsregioner och pendlingsmonster.

Det ar mycket stora skillnader mellan lanets storsta huvudorter och de
minsta orterna i denna rapport, saval vad galler population som
forutsattningar och statistikinput. Med en generell metod ar det darfor
svart att fa ett resultat som fullt ut beskriver behovet for mindre orter.
For mindre orter skulle darfor en fordjupad analys kring lokala
forhallanden vara ett stod for en framskrivning for att fullt ut forsta
bade behovet av och efterfragan for nyproduktion. Inom ramen for en
gemensam overgripande modell kan inte avvikelser inom varje ort tas i
beaktning, da detta skulle 6ka modellens komplexitet sa pass mycket
att resultatet blir osakert.

Dé de mindre orternai denna rapport ar sma och
osakerhetsmarginalen darfor storre har resultatet summerats for de
kommande 10 aren, istallet for ett ar. P4 kommunniva och for
huvudorterna, dar felmarginalen ar mindre, har resultatet presenterats
for ett ar. Berdkningarna har angivits utan avrundning, just for att
pavisa att de ar teoretiska.
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Statistik-
inputen ar
mer osaker
ju mindre

orten ar

Ju mindre
ort, desto
storre
felmarginal

Lokala
férutsattningar
kan inte helt
fangas uppien
generellmetod

Framtida stora
forandringar
(ex ny infra-

struktur) fangas
inte upp ide
matematiska
metoderna




Geografisk indelning

Beslutad av uppdragsgivaren

Kommunerinom lanet

Finspang

Motala

Atvidaberg
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Amvrinder Bing
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- Linképing
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Soderkdping

Atvidaberg

Vadstena

Kinda

Boxholm

Valdemarsvik

Odeshdg

Ydre

Kommun-
huvudorter

Soderkdping

Vadstena

Boxholm

Odeshég

Kompletter. Andra orter

orter
Ljungsbro inkl
Bergs slussar
Malmslatt Skeda udde
Linghem Brokind
Vikingstad
Ljunga
Borensberg Nykyrka
_ Véderstad
Rejmyre
Grebo Falerum
Rim-forsa
Stralsnas
Gusum
Ringarum
Héastholmen

JUMI

Orterna ar bland annat
utvalda mot bakgrund av
ett strikresonemang.



Om avsnitten demografi, prisnivaer & betalningsformaga

I varje kapitel; for kommunerna och respektive ortsindelning presenteras
statistik Over de demografiska forutsattningarna, prisnivaer och
betalningsforméga. Detta for att ge en bild 6ver hur kommunernas/orternas
sammansattning ser ut idag, men ocksa kring vilka malgrupper som kommer att
efterfraga bostader framover.

Nedan presenteras avsnitten och deras innehall.

Betalningsformaga

I avsnittet under respektive kapitel presenteras forst hur stor andel av
befolkningen som utifrén Juni Strategis berakningar har majlighet att efterfraga
en nyproducerad bostad. Aven befolkningens inkomststruktur per kommun/ort
som anvands i marknadsdjupsberakningen finns presenterad.

Prisnivaer

For att ta hansyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad dn
aldre bestand har Juni Strategi utgatt ifrdn radande prisnivaer for bostadsratter
och med ett teoretiskt prispaslag. Paslaget baseras pa den av marknaden
varderade prisskillnaden mellan bestdnd byggt innan och efter 2015. Den
procentuella prisskillnaden har berdknats for att sedan kunna appliceras pa
samtliga orter oavsett radande prisniva. Med detta tillvigagangssitt baseras
utbudpriset pa faktiska prisnivaer och faktisk prisskillnad mellan nytt och
gammalt. Denna metodik forutsétter aven (1) att en ny bostad pa en given plats
alltid ar dyrare dn en befintlig av motsvarande bostadstyp, samt (2) att framtida
nyproduktion matchar marknadens betalningsvilja utefter hur
andrahandsmarknaden prissatt nybyggda bostader i forhallande till dldre
bestand.

www.junistrategi.se

Vad galler hyresniva for nyproducerade hyresratter har Juni Strategi strikt
baserat berdkningarna pa de nyproduktionshyror som respektive bostadsbolag i
regionens kommuner rapporterat in.

Demografi

Framtida malgrupper undersoks utifran livsfaserna Barn & unga (0-19 ar),
Unga vuxna (20-29 ar), Familjebildande (30-44 ar), Mitt i livet (45-59 ar),
Pensiondrer (60-79 ar) och Seniorer (8o+ ar).

Avsnittet bestr av tva tre delar:

Aldersstruktur
Aldersstrukturen per kommun/ort utifrdn de ovan nimnda livsfaserna
presenteras for att ge en bild av vilka som bor pa platsen idag.

Befolkningsprognos

Befolkningens prognosticerade utveckling presenteras for att ge en bild av i vilka
geografier som bostadsbehovet kan komma att 6ka framéver. P4 kommunniva
presenteras ocksa de olika livsfasernas prognosticerade utveckling.

Flyttstrommar

Flyttfrekvenser per kommun/ort presenteras for att ge en bild av hur rorlig
befolkningen &r. Vidare presenteras ocksa nettoinflyttningen per kommun/ort.
For de geografier med tillrackligt statistiskt underlag presenteras ocksa
nettoinflyttningen per livsfas for att ge en bild av vilka som flyttar till
kommunen/orten.
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Om statistiken

Kallor och ursprung

Statistiken 6ver de demografiska forutsiattningarna, inkomstnivaer etc. har till
storsta dels levererats till Juni Strategi av uppdragsgivaren. Juni Strategi har
aven statistik fran SCB, Booli Pro, Maklarstatistik och Varderingsdata.

Statistiken kommer frin Ostgétadatabasen som regionen arligen bestiller av
SCB. Statistiken ar framtagen med hjalp av NYKO i elva av lanets kommuner.
For Boxholm och Odeshog har det inte varit mojligt att anvanda NYKO for att ta
fram information om deras tatorter, utan dar har i stallet SCB:s
tatortsavgransning anvants.

Allt material har sekretessgranskats och siffror lagre an fyra (4) sarredovisas inte
for respektive tatort. For hela kommuner redovisas aven lagre siffror.

Vanligen notera att:

« Link6ping redovisas inkl. Ekdngen, Tallboda och Sturefors
» Ljungsbro redovisas inkl. Berg

* Norrkoping redovisas inkl. Lindo

«  Aby redovisas inkl. Jursla

*  Krokek redovisas inkl. Stromsfors

www.junistrategi.se

Vinligen notera gillande befolkningsprognoser att:

. Upgsgifterna for Ydre, Boxholm, Finspang, Valdemarsvik, Soderkoping,
Vadstena och Odeshog kommer fran en befolkningsprognos som region
Ostergotland bestillde av SCB 2018.

» Befolkningsprognoserna for Linkoping, Motala och Mjolby ar framtagna av
respektive kommun 2019. Utom helheten for Linkoping som ar framtagen
2020.

* Befolkningsprognosen for Norrkoping ar framtagen av kommunen 2020.

» Befolkningsprognosen for Kinda kommun ar bestilld av kommun fran SCB
20109.

+ Befolkningsprognosen for Atvidabergs kommun Ar bestilld av kommunen
fran Linkopings kommun 2018.

. Ostergi}tlands lan redovisas genom en summering for de olika prognoser som
har tagits fram pa olika satt under aren 2018, 2019 och 2020.

+  Prognosuppgifterna for orterna Atvidaberg och Grebo ir inklusive respektive
tatorts nairmaste landsbygdsomrade.

+ For mindre orter, ndr prognoserna inte strdcker sig fram till r 2024 eller
2029 har Juni Strategt gjort en framskrivning enligt samma
utvecklingstakt som prognosen gett for respektive kommun

Bostadsmarknadsstatistik och data
Statistik for bestand, by%( ande, utbud och forsialjning av bostader har hamtats
1K,

fran SCB, Miklarstatist Véirderingsdata, BooliPro samt fran den statistik som
Region Ostergotland levererat vad géaller hushallens boende.
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Tidigare studier

Underlag infor Juni Strategis analys

psunderlag for Regional u och regional och kommunal planering

Regionens tidigare framtagna studier har utgjort underlag for Juni Strategis JERSETTEIREREREESEITIE R EETT
analys. Pa foljande sidor foljer en kort ssmmanfattning av dessa:
* Regionalt utvecklingsprogram (RUP) 2030

Q o Bostadsforsorjning pa regional niva
’ ) % Kunskapsunderlag for Regional utveckling och regional och kommunal planering

+  Regional strukturbild fér Ostergotland ()

Region Ostergotland, januari 2020

« Kartliggning kommunal 6versiktsplanering
«  Funktionalitetens betydelse for Ostergotlands utveckling

+ Kartlaggning av kommunala riktlinjer for bostadsforsorjning Funktionalitetens betydelse for
Ostergotlands utveckling

Kunskapsunderlag fér Regional utveckling och regional och
kommunal planering

Juni Strategi har tagit tidigare rapporter, dokument och studier i beaktning inom e
ramen for denna rapport. Utgﬁngspunkten idokumenten ger en god insikt i ’

kommunernas planering, i synnerhet vad giller volymen bostader och

gemensamma strategier. %

»  Bostadsforsorjning pa regional niva

Denna rapport fokuserar pa att fordjupa kunskapen kring
vilka som kan och vill efterfraga dessa bostader. Darmed ges
ocksa nycklar kring hur invanarantalet och attraktiviteten
kan 6ka pa respektive bostadsmarknad. Nedan rapport kan
utgora underlag for hur en strategi kan skapas som ger . ' Y Y
forutsattningar for marknadsdrivkrafter att understodja : > ' , oy Wl -
kommunernas och regionens vilja att vixa sadval ekonomiskt = 2 '

som invdnarmassigt. Regional strukturbild

- for Ostergotland

Kartlaggning av kommunala riktlinjer for bostadsforsorjning

sunderlag for Regional utveckling och regional och kommunal planering
WSP Sverige pa uppdrag av Region Ostergétland, december 2018

;pr‘t Region Region
"> Ostergétland S . Ostergotland

www.junistrategi.se



Regionalt utvecklingsprogram (RUP) 2030

2012

Det regionala utvecklingsprogrammet har tre huvudmal som stravar mot | Rekommendation # 3.4
ekonomisk, social och ekologisk héllbarhet. For att uppna dessa har 8 strategier  Bebyggelseuiveckling uiekier
tagits fram, alla med underliggande rekommendationer pa aktiviteter. :

Strategierna ar:

1. Forstirka den samlade handlingsférmagan i Ostergdtland

QUNEBPROGRAM >2030

2. Utveckla Ostergotlands roll i ett storregionalt sammanhang N ¢
Utveckla Ostergotland till en flerkiirnig stadsregion IR OTLAND
Arbeta for utveckling av Ostergotlands alla delar

Stiirka Ostgotarnas mojligheter till hog livskvalitet och personlig utveckling
Frimja ett dynamiskt féretags- och innovationsklimat i Ostergotland

Stilla om Ostergotland till en robust och resurssnél region

® N o H @

Tillvarata och utveckla Ostergotlands attraktivitet

SAMHALLSUTVECKLING

i Rekommendafion # 3:6

jo kencentrerod bebyggelse HALLBAR UTVECKLING
MAL 1 MAL 2 MAL 3 £ mmenderas att frimja
Goda livsvillkor Ett starkt naringsliv Hallbart nyttjande 1 I
fér regionens invanare och hég av naturens resurser
sysselsatining

De Gvergripande malen fran det regionala utvecklingsprogrammet 2012.

www.junistrategi.se 15



Regional strukturbild for Ostergdtland
2016

Den regionala strukturbilden utgér frin RUP 2030, och dess huvudmal med
ett tydligare fokus pa socialt perspektiv. I dokumentet finns 4 6vergripande
rekommendationer, med underordnade strategier for framtida utveckling.

1. Funktionell region
S5 N
2. En dndamalsenlig infrastruktur och hallbart resande g )
R o\
o . - :‘ S @
3. Hallbar bebyggelseutveckling o . é. .
/ o ; =
.o . . . o 2 . / T .'; \v
4. Process for regional rumslig planering i Ostergotland y . ’ T e
7 s
/ B X
[“ 8 of W B
Y A PR
e T U\ JLR #
X A N
Z\\ Ay / Kartan visar de tdtorter som hdnger samman genom mycket hog arbetspendling.
\ ) / \/ ° Killa: SCB och egen bearbetning.
. . — t

Ortsstruktur och regionait betydelsefulla transportstrak

Regional strukturbilc
- for Ostergotland

. regonostergotand.se é@&ﬁmmland 1 6

www.junistrategi.se



Funktionalitetens betydelse for Ostergotlands utveckling
2019

Figur 5 Nivan p& den regionala utvecklingen (BRP+) idag, respektive efter en funktionalitetsférbéttring

Detta ir ett kunskapsunderlag for regional utveckling och regional och dag = Okas funicionaiitet

kommunal planering framtaget i februari 2019. En explorativ analys om
potential i det regionala utvecklingsarbetet i Ostergotland.

Cdeshly ——————

AT e —————————————
LS iNG |y

Syftet med uppdraget var att forsoka besvara foljande fragor:

. . . Matala
» Vadhinder med regionens utveckling om sambanden och samspelet mellan m_f:;a
kommuner och orter i regionen forstarks? Vil
il

Vilken utveckhngspotentlal fI‘lgOI‘S das Finspang Funktionalitetens betydelse for

° . qeer e ° . vald vik f)slerg('illands utveckling
«  Och hur paverkas sociala och miljoméssiga aspekter av en sidan utveckling? ‘:;E:n'g oot s Reion svckin och egna ac
I kommunal planering
Sederkaping el e

Den sammantagna slutsatsen av berakningarna i studien innebar att 6kad
funktionalitet i Ostergotland kan forvantas leda till en regional utveckling i
vidare mening (matt som BRP+). Berdkningarna visar att nyttan av okad
funktionalitet i Ostergotland inte bara manifesteras i form av traditionella
ekonomiska méatt som 6kad sysselsattning och hogre foradlingsvarde, utan att
okad funktionalitet &ven har en bredare positiv inverkan, i synnerhet pa
regioninvanarnas vilbefinnande och livskvalitet.

Ydre

Figur 4 En femstegsmodell for berdkning av den Hallbara Geografin

4, Effekterna av
1. Vidgad regional ‘ 2. Ett benchmark ‘ 3. Ett breddat dkad funktionalitet

utvecklingsmatt beraknas

fordelas regionalt

funktionalitet scenario

Www.junistrategi.se

Arbetsmarknadsfunktio
nalitetsmatt
kompletteras med matt
som bedomer regionens
funktionalitet ur att
service/narngslivsper-
spektiv och som
sammanfogas till ett
gemensamt Index

Forattfien
utgdngspunkt far
effektberaknmngarna
antar wi att funktio-
naliteten (i dessa
perspaktiv) okar till
samma niva som galler
den "basta™ mest
funktionelia reglonen |
Sverige.

Vi kalibrerar variabler
och skapar ett bredare
utvecklingsmatt med
utgangspunkt | de
incikatorar som tagits
fram inom BRP+
projektet

En skattning gars av hur
den regionala
utveckiingen |
Ostergotland skulle
starkas om
funktionaitaten for-
battrades till bench-
mark-niva

Med nya skattningar
fordelar vi effekterna av
funktionalitetsforbattrin
gen meflan Snets
kommuner
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Kartlaggning av kommunal oversiktsplanering (GIS)
2018

Syfte

Dokumentet ar en forsta del i ett kunskapsunderlag for Regional utveckling
och regional och kommunal planering framtaget av WSP ar 2018. Uppdraget

har tre huvuddelar (VaraV detta ar den forsta delen) . Syftet med del 1 &r att sammanstilla kommunernas Gversiktsplaner avseende bostader och

verksamheter pa ett enhetligt sitt i en databas (GIS).
Resultatet visar en samlad bild av Ostergétlands bebyegelseutveckling i rum och tid med

1. Enuppdaterad bild av kommunal 6versiktsplanering (OP och relevanta e eaaiien

FOP) enligt tidigare utvecklad modell (GIS-format)

2. En Overgrlpane S?mmanStaud kartlaggmng aVJamStaHd‘het 1 de Kartldggning av kommunal 6versiktsplanering (GIS)
kommunala OVerSIktSplaneI‘na (eJ beSkrlven 1 denna rapport) Kuns nde Regional utveckling egional och kommunal planering

WSP Sverige pa uppdrag av Region Ostergotland, december 2018

3. En overgripande sammanstalld kartlaggning av kommunala riktlinjer for
bostadsplanering (se nésta sida)

. . . Byggbehov per ar och kommun (antal 80% av regionens bostadsutveckling fram till 2030 bedéms ske | Norrképing och Linkdping
Totalt finns planberedskap for genomforande av 5
p: " . A bostader)
74 200 bostader iregionen de kommande 15 dren. - Bdech
o8 Goendy ] 2=
10 Ydre
Mrvidabery [ 2
30 Kinda
vare | ns
20 Boxholm
vaidemarsik [l ==
30 Atvidaberg
Tabellen ovan beskriver den uppskattade hushdlisdkningen : o vadstens [l 412
N i . ) 70 Finspang
perar 2017 — 2030 fér respektive kommun, avrundat till scerkiping [ 1k
ndrmsta 10-tal fér varden under 100 och ndrmsta 50-tal fér 20 Valdemarsvik N
varden dver 100. Resultaten som presenteras i tabellen 750 LII‘I':GFI-II‘IE Morrhaaing [
innefattaor en bostodsreserv om 1 procent av det berdknade — motnie [ 10
antalet hushall 2030 men har inte tagit rivningar eller 750 Morrkdping Miiny [ 2%
planerad byggnation i beaktning och bér darfdr ses som en 60 Soderkdping '
grov uppskattning. 150 Motals trviping . | 75
. R iinds [ 1o
Berdkningarna anvdnder tva statistikprodukter fran SCB 20 Vadstena
som underlag. Hushdllskvoter [2016) samt 100 Mijdiby Fincpling [ =
e Srerseena et w00 e [

Www.junistrategi.se Lo



Kartlaggning av kommunala riktlinjer for bostadsforsorjning

2018

Olika fragestallningar har anvants for kartlaggningen av kommunernas
bostadsforsorjningsprogram. Fragestallningarna har arbetats fram av konsulten
tillsammans med Region Ostergotland, de fokuseras pa vilka mél som finns, hur
strategin ser ut och hur vil den ar anpassad till RUP.

Ett antal huvudslutsatser dras:
Kommunerna saknar en variation i bostadsutbudet
En storre variation skulle skapa fler flyttkedjor och storre rorlighet

En bostadsbrist finns och denna kommer att 6ka med en &ldrande
befolkning, vissa mindre kommuner har ocksa svart att locka investerare och
byggherrar

Syfte

syftet med del 2 &r att kartlagea kommunala bostadsforsarjningsprogram med fokus pa mal,
verktyg och strategier samt hur kommunerna integrerar jmstilldhet i sina BFP.

Fokus flyttkedjor

rMaEnga kommuner drar slutsatsen att
flyttkedjor och en stérre rdrlighet pa
bostadsmarknaden kan komma till stind om
kommunens bostadsbestand kompletteras med
flar r av bostader. W : e Ay
type Kartlaggning av kommunala riktlinjer for bostadsforsorjning
ir Regional utveckling och regional och kommunal planering

speciellt sma kommuner drar slutsatsen att under ! 5
WSP Sverige pa uppdrag av Region Ostergotland, december 2018

bostader fdr dldre skulle medfdra flytthedjor
och en dkad ririghat pa bostadsmarknaden

K24 Region

%§ Ostergétland

Variation pa bostadsmarknaden

Manga kommuner upplever att de
saknar en variation i bostadsutbudet.

. - "Att komplstters
I mindre kommuner handlar det ] amcdden mf_m s
. b grund aw ant andel Fyresratter med
framst om ett underskott av -t bostadsritter odh
boenden saknes.”

SERnOErAttEr moj g
aEh:—.t '.-Il"\"':n!ue'l-r'éE
resurzstarka hushdil
valjer att stanna loar i
omrcet.

hyresratter. | stérre kommuner om att
uppna ett stérre blandning i

.
omraden. “Det behver
il:lldﬂm'l
EEEIE “Framsta orsaken till
underskottet &r den
allmanna bristen pa
hyresratter, vilket ar den
upplatelseform som mest
s w
EﬂEI’hﬁgﬂS. “Komimunen
behiver erbjuds en
steTE variation
bostadsmarknaden
och anialet
hyraszenhater
'rr!stEdﬂu."

www.junistrategi.se

4. Vad ar kommunens siffermal for antal bostader/invanare per ar?

Kinds
Dyt 500 mya irwlmare per B tam ) I
A

Bowhicdm
v e il 5 £ fivwmare ol 2035

Finsping

= 300 nymBostider per b feam Ul 2035 -

Uiniping mijéiy
v i - 1000 Bedtider hiligen nirmaite bren = 100 BostEder feam 1l 2075

Motals Wakdemarsvik

0 Eounider per br gl D030

Vindstena
" PhbSje 150 6ye boalider lesm 5 b

e

= 1000 Egenbater par b

—

05 = i beatider per e vl 2030 = 15-25 lgenhetsr par b kommande bren

Oaeshig

= i Eosubder frem il 20H

Lrvidaberg

* 350 beinkder per be vl 2030

Ydre

= 45 Boutder per &r tll HAES
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Bostadsforsorjning pa regional niva

2020

I nara samverkan med lanets kommuner och Regionen
genomfordes under 2019 ett utvecklingsarbete kring
bostadsforsorjning. Bakgrunden till att Regionen
engagerar sig i bostadsforsorjningsfragan var att
regeringen i sin nationella strategifor tillvaxt och
attraktivitet pekar pa vikten av attraktiva boendemiljoer
for att skapa forutsattningar for tillvaxt och utveckling.
Malet med arbetet var att tydligare definiera den regionala
rollen i boendefragor och identifiera omraden for
samarbete. Sharing Capabilities ledde processen.

Resultatet av processen blev att regionens fokus ar skapa
goda forutsattningar for fortsatt dynamisk tillvaxt genom
att samordna dialog kring bostadsforsorjning, vara
samhallsbyggare genom utveckling av kollektivtrafik,
hilso- och sjukvard. Stodja utvecklingsarbetet genom
kunskapsunderlag och samordna planeringen inom bl.a.
naringsliv, kultur, kommersiell och offentlig service.

Kommunerna har lyft behovet av ytterligare samverkan
inom flera omraden och 6verbrygga administrativa
granser.

Bestallningen av denna rapport, nu genomford av Juni
Strategi, ar ett av resultaten av arbetet som genomfordes.

Sammanfattningen visas aven har till hoger.

www.junistrategi.se

SAMMANFATTNING

Regionen och bostadsférsorjningen

Regionen arbetar med bostadsférsarjningsfragor
utifran det regionala utvecklingsuppdraget och
ambitionen att utveckla attraktiva livsmiljGer.
Uppdraget och en egen regional politik ger
mojligheter, men kommunernas acceptans kravs
for genomslag i verkligheten.

Regionens fokus — Fér en fungerande
bostadsfrsérjning

= Skapa goda férutsdttningar for ett samordnat

bostadsforsdrjningsarbete genom en regional

rumslig strategi for Ostergétland
Ansvara for att det finns en aktiv dialog om
bostadsférsérjning i Ostergétland med alla

aktorer (region, stat, kommun, naringsliv, m.fl.)

Utveckla region Ostergétlands roll som
samhillsbyggare (hilso- & sjukvard,
kollektivtrafik)

Stodja samhallsbyggnadsprocesserna genom
kompetens- och kunskapsuppbyggnad
Framja platsutveckling genom att samordna
planering inom bl.a. naringsliv, kultur samt
kommersiell och offentlig service.

REGION OSTERGOTLAND

Gemensamma behov kommunerna lyft

Kinnedom om den nyproduktion som sker
i regionen.

Forstaelse for marknadsférutsittningarna
Lagstiftningen, praxis och arbetssatt
Majligheter med en samlad
marknadsdialog

Det kommunala bostadsbolagets roll och
styrning

Synen pa regionen som en samlad
bostadsmarknad

Att dverbrygga administrativa granser
Den samlade ambitionen for
bostadsférsériningsarbetet i lanet
Samordnad dizalog om bostadsférsorjning
pa regional niva och att arbetet sker
strukturerat.

Resurs och kompetensforsérjningen for
analys och planering

Finansiella aktdrer som férstar och deltar i
utvecklingen

JOMI

EN OVERBLICK AV PROCESSENS RESULTAT — PER DEL

Omraden och initiativkommunerna
identifierat och prioriterat

Kunskapsunderlag
Marknadsférutsattningar och
analysmetodik (Top prio!)
Overblick av majligheter till
ekonomiskt stdd
Parallella politikomraden —
kopplingar och effekter

Prioriterade utvecklingsinitiativ — kort

sikt

* Bostadsforsérjningsfragornas
forankring inom
samverkansstrukturen

* Gemensamma fragor att driva
* Marknadsrelationen och dialogen

Langsiktiga prioriterade

utvecklingsinitiativ

* Gemensam bild och beskrivning av
ortsstrukturen

* Den regionala ambitionen och
malsittningen

(D SHARING CAPABILITIES
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Resultat

5 Resultat Resultat Resultat andra :
Trend- och omvarld Kommunniva huvudorter kom pcl)?:t;rande orter Scenarioanalys Slutsatser

Bostadstrender



Att undersoka langsiktiga trender

. .. . Hur bostadsmarknaden utvecklas, vilka nya utbud, tjdnster och inriktningar som dyker
\Y[) ga trender/strukturella samhallsforandri ngar upp beror pé en méngd olika faktorer. De flestakan dock hérledastill ett fatal strukturella
samhaéllsforandringar som préglar var samtid. Tidigare samhallsférandringar har
exempelvis varit Bondesamhaéllet och Industrialismen. Detta ar extremt trogrorligaoch
stabila strukturella samhallsférandringar. Idag talar vi istillet om nyatidens GUD;
Globaliseringen, Urbaniseringen och Digitaliseringen.

Forandringarna ger i sin tur upphov till ett antal langsiktiga samhiéllstrender som ger
konsekvenser inom konsumentbeteende och flyttmonster. Man kan likna detta vid ett
isberg, dér det viser ar synliga yttringar beroende av underliggande faktorer.

Digitalisering

Andrad demograi Om trenderna undersoks utifran ochin sa kan konsekvenser fingas upp tidigt och en
strategi i framkant skapas. I analysarbetet med denna rapport har Juni Strategi fokuserat
" pa ett antal utvaldabostadstrender och omvéarldshandelser som kan ha inverkan pa

Fler ensamhushall Konsekvenser for framtida bostadsefterfrdganiregionen. Dessa ar:

Globalisering reg ionens bostadsmarknad 1. Foriandrade urbaniseringsmonster

Miljémedvetenhet
2. Forandrad demografi

Urbanisering Trangboddhet och Okad efterfragan || _ Okad efterfragan 3. Olika generationers drivkrafter for bostadsﬂytt
Gverytor pa co-living, Okad efterfragan pa tjanster Storre fokus pa

konceptboenden pa smahus kopplade till klimatsmarta val
& 55+

boendet 4. Bostadspolitiska beslut

Isolerade marknader
Hallborhot. & LR o I slutet av kapitlet finns d4ven en kort sammanfattning av vad som diskuteras som effekter
Klimatfokus av Coronapandemin som starkt paverkar var absoluta samtid, och som méjligtvis ger
bestédende beteendeférandringar. Inomramen for uppdraget undersoks aven hur
marknadsdjupet padverkasunder flera olika ekonomiska scenarier, sisom lagkonjunktur,

minskad betalningsformaga eller 6kande priser (se Scenarioanalysen).

www.junistrategi.se



Forandrade urbaniseringsmonster

Sveriges nya urbanisering

Urbaniseringen ar mer komplex dn tidigare och med nya monster, vara storre stader
vaxer inte ldngre pa landsbygdens bekostnad. Men, urbaniseringen har bidragit till
stora skillnader jamfor med 200 ar sedan; da bodde 90 % av Sveriges befolkning pa
landet, medan det idag dr nistan tvart om, 85 % bor i titorter.

Sveriges tidigare urbanisering byggdes pa en tydlig trend kring flytt fran en mindre
ort till en av vara storstader, men sedan 2014 har det inrikes flyttningsnettot varit
negativt for Stockholm, G6teborg och Malmo.

Storstadsregionerna och de storre stiderna fortsitter att vixa, men det sker inte
langre pa landsbygdens bekostnad, utan tack vare fodelseoverskott och invandring.
Invandringen medfor ocksa att befolkningen 6kar i manga kommuner och detta
dampar siledes urbaniseringen ur ett statistiskt perspektiv.

Forandrade motiv till att flytta

Varje ar gors ca 1,3 miljoner flyttningar inom riket, det vill siga ett byte av
folkbokforingsadress mellan fastigheter i Sverige. Vi flyttar i genomsnitt 10 ggr
under en livstid, de allra flesta gdngerna innan vi fyller 30 ar. Ju dldre vi blir desto
mer sillan flyttar vi och de allra flesta svenskar bor som langst i villa.

Foérandrade motiv till att fiytta

2. Bostadskarriar
44%

Flyttarférattfaen
battre bostad

. Platskarriar

5. Arbetskarriar
18%

Flyttarforattfa ett
(battre) arbete

4. Avstandskarriar
20%

Flyttarfératt minska

avstand och restid

7. Relationskarridar
13%

Flyttartill, eller med
en partner

3. Framtidskarriar
33%

Flyttarforattfa battre
framtid

6. Hemvandarkarriar
15%
Flyttartillbaka till sitt
ursprung

Kalla: Kairos Future, en
enkitstudie med 6 000
personer

45%
[ . o o o . 40%
Utbildningsnivan och hushéllsstorleken paverkar hur ofta vi flyttar och var. Endast 350
ca 1/3 av flyttningarna sker 6ver en kommungrans. _30%
O 25%
Tidigare flyttade vi for att kunna gora arbetskarriar, vi flyttade dit jobben finns. Har E 20%
har det skett en forskjutning; genom att vi numera flyttar till vad vi uppfattar som en 15%
attraktiv plats. 10%
5%
0%

SRS Lol o8 o0 oL o0 o0 X oL oL X oL o0 L o8 o0 o oL o

Q,b‘{bcjg’{b\b‘rb ,\Q)(bq/b&(b q?’(b(bb‘fb(bq’rb b‘b"b @’b%b"b%q’bQ’b"bQ’Q)’b/\b"b/\q’b%b"b%q”bq’b"bqq’bggx ’b

G S F S SN F S EEE DA SN
Aldersgrupp Killa: SCB

www.junistrategi.se



Flyttmonster regionalt/lokalt

Generella flyttmonster

Nar invanare flyttar uppstar ett tydligt aggregerat monster. Unga
manniskor tenderar att flytta langre strackor och ju aldre vi blir ju kortare
strackor flyttar vi. Upptagningsomradet for Linkopings studenter ar
exempelvis ett vida geografiskt omrade. Nar man far barn dr de allra flesta
kvar i samma bostadsomrade under grundskoletiden. Efter pensionen
finns det en liten strom med langre flyttar; ofta till en mer central platsi
staden (villaflyttare), till barn och barnbarn eller till fritidshuset.

Flyttmonster till nyproduktion

Nar det géller nyproduktion s beror flyttmnstret givetvis pa vad som
utvecklas pa just den platsen; flyttstrommarna styrs av vilka typer av
bostader, vilken upplatelseform och vilka boendekvaliteter som finns pa
platsen.

Generellt sa 6kar dock upptagningsomradets storlek ju mer centralt ett
projekt ar. Prisnivéer foljer ocksd samma monster, en centralitet
genererar oftast en hogre prisniva for 4gda bostader — vilket tyder pa en
hogre efterfragan. Attraktiviteten styrs av avstand till service, butiker,
restauranger; de fordelar som automatiskt medfoljer en central bostad.
Ofta finns dven en fin gatumiljo/narhet till vatten/kommunikationer mm
pa plats.

Www.junistrategi.se

Flyttmonster till nyproduktion

Tertiart: Mindre orter,
i huvudsak smahusbebyggelse

Yttre stadsdelar/
kompletterande orter

Mindre orter, ofta infillprojekt
— Majoriteten av kdparna ar fran direkt
intilliggande naromrade eller har nagon
nara anknytning till platsen

Yttre stadsdelar /kompletterande orter

— Manga fran naromradet men dven manga

kommunen

Centrum/centralorten
— En del képare fran ndromradet men
majoriteten fran kommunen, lanet och

ovriga landet (beroende pa storlek;
Linkoping /Norrkdping har storre
upptagningsomrade)

Kélla: SCB och Juni Strategis studier Guide till 9o-talisten, Guide till 60-talisten och Guide till 65+
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Forandrad demografi

Vi ar fler...

Ar 1969 bodde det 8 miljoneri Sverige och det tog 35 &r innan befolkningen ar
2004 var 6ver 9 miljoner. Darefter 6kade befolkningen i snabbare takt och i
borjan av ar 2017 var befolkningen 10 miljoner. De senaste aren har
befolkningsokningen varit snabb och enligt SCBs prognos kommer 11-
miljonersstrecket passeras under 2028.

Vi blir édldre...
Ar 2017 var medellivslingden vid fodelsen drygt 84 ar for kvinnor och nistan 81
ar for man. Fram till &r 2070 berdknas den 6ka till drygt 89 ar f6r kvinnor och

drygt 87 ar for man. Ar 2019 var ca 20 % i Sverige 65 ar eller ildre, denna andel
kommer 6ka for varje ar.

I nértid far vi fler barnfamiljer...
Sveriges, och lanets, storsta generation ar de sk 9o-talisterna, fodda framst
mellan 1988-1993. Nu borjar rekordgenerationen passera 30-arsstrecket och

komma in i familjebildande alder. Darfor 4r en babyboom att véinta i relativ
nartid.

Vi far fler utrikesfodda...

Under hela SCBs prognos fram till 2070 kommer det att vara fler som fods 4n
som dor. Migrationen antas dock ha en storre betydelse for folkokningen an
fodelsenettot. Ar 2019 var ungefir en fjirdedel av personerna i aldern 20—64 r
fodda utomlands. Den andelen berdknas 6ka och vara som hogst, 30 %, i mitten
av 2030- talet. Sedan okar andelen utrikes fodda bland de dldre och ar 2070
beridknas nastan 30 % av de 65 ar och aldre vara fodda utomlands.

www.junistrategi.se
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Befolkning riket

Befolkningspyramiderna genom tiderna visar hur var befolkning bestar
av en allt storre andel aldre invanare, samt hur vi blir allt fler.

Man

- Kvinnor

Prognos 2030

Killa: SCB
5
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Aldersstruktur & prognos

Lanet

Fram till &r 2029 prognosticeras befolkningsmangden ildnet att 6ka med knappt 42 000 individer. Sett till demografins aldersstruktur sa sker stora forandringar bland
de storre generationerna som kliver 6ver i nya livsfaser. Framforallt giller det sena 80-talister och tidiga 9o-talister som kliver in i en familjebildande livsfas, samt for
40-talister som blir dldre och saledes kan beh6va mer anpassade boenden.

90-talister*
40 000 blir fler & bildar familj
>

35000 60-talisterna blir aldre

>

30 000 40-talisterna blir aldre & farre

>

25000

20000

invanare

Antal
o
8
o

10 000

5000

0-4 5-9 10-14 1519 20-24 2529 30-34 3539 4044 4549 5054 5559 6064 6569 7074 7579 80-84 8589 90-94 >95
Aldersgrupp

. — —
*Individerfodda 1986-1995 2019 2024 2029
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Bologi - Bostadens ekosystem

generationer som idag

paverkar bostadsmarknaden

Malgrupper utifran flyttkedjor- de stdrsta livsfaserna stort

Antal sovplatser

e ]
f b ” / 90-talisterna bildar familj och flyttar Om 60-talisterna flyttar valier de  Om 40-talisterna flyttar de

framst till smahus, aven om en liten att flytta till en mer central narmsta aren ar det behov av
andel vilier attbo i lagenhet. lagenhet eller vid ex. vatten. en anpassad bostad som styr.

Kélla: SCB och Juni Strategis studier Guide till 9o-talisten, Guide till 60-talisten och Guide till 65+




Olika generationers bostadsbehov och dnskemal

Péverkar
beteendet j
n&rtig

Vara generationer praglas av sin samtid, och den generation som nu
vaxer upp har exempelvis ingen erfarenhet av en icke-digitaliserad
varld, medan dldre generationer kan ha svart att forsta hur en flytt
ska kunna ga till eftersom man varit utloggad fran
bostadsmarknaden sa linge.

90-talister- Pavaginifamiljelivet

| A

65+ Halsans betydelse och guldkant pa tillvaron

Bostadsbehovet styrs fraimst av den livsfas som personen ar i, men
vilka majligheter och preferenser individen har for bostaden styrs - b
istdllet av ekonomi, livsstil, intressen och personlighet. Vissa 5 i ’ -
gemensamma beteendemonster finns dock och gar att forutspa. l l e N . ! I
Exempelvis att rekordgenerationen 9o-talister kommer att AN —

-, T vy
-

efterfraga smahusiregionen narmaste aren. Detta samtidigt som "Ofta i var alder &r det foréldrarna som har hjalpt ” N&r man kommit upp en viss
manga édldre bor kvar i sina smdhus samt det faktum att 9o- tll, de starpa lanen. Helst vill vi bo i ett litet for jobbigt med hus. Man vill bara ldsa och dka
talisterna inte haft mojlighet till "bostadskarridr” som tidigare radbus nér vi f3r barn” pé semester.”

generationer. Det finns ocksa tecken pa att 60-talister i hogre grad
lamnar villan lite tidigare 4n deras foraldrar 40-talisterna har gjort.

En nyckel har ar darfor att skapa anpassade boende for dldre, skapa
mojligheter for 55+ att limna villan samtidigt som prisvarda
boenden for barnfamiljer utvecklas.

60-talister -
Den nya friheten

b\

"Jag tror att vi i framtiden kommer vilja umgas "Nu ér det en enorm frihetskénsla nér barnen har
mycket och bo nara varandra, inte bara umgas egna boenden. Vi kan prioritera oss sjélva, med
pa nétet som vuxna tror” mer tid éver, mer pengar och mindre ansvar.”

Kalla: Juni Strategi Guide till 90-talisten, Guide till 60-talisten och Guide till 65+.
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Artal

Beslutsom
haft stérre
paverkanpé
bostads-

byggande

Beslutsom
haft liten

paverkan A

pabostads-
byggande

Nationella bostadspolitiska beslut under 2010-talet
En historisk tillbakablick

I borjan av decenniet tillkom den nu aktuella Plan- och Bygglagen, som ersatte den

tidigare fran 1987. Samtidigt tillkom lagen om kommunala aktiebolag som i

allmannyttigt syfte far i uppdrag att forvalta hyresratter, fraimja bostadsforsorjningen

och erbjuda hyresgéster mojlighet till boendeinflytande. 2016 infordes nya
amorteringskrav vilket innebar att nyabolan pd mer 4n 50 % av bostadens
marknadsvarde ska amorteras med 1% pa 1an mellan 50 och 70 % av bostadens

marknadsvarde och vid1an 6ver 70 % galler en amortering om minst 2 % per ar. Under

in 4,5 ganger hushallets totala arsinkomst fore skatt maste amortera 1 % varje ar, i
tillagg till de amorteringskrav som inforts tidigare. Under perioden har dven savil nya
krav kring utformning som olika lattnader for vissa typer av bostader tillkommit.

P& nista sida visas kommande och nu aktuella bostadspolitiska beslut.
Bostadspolitiken dr hogt upp pa agendan i och med det minskade byggandet. Flera nya

2018 skiarpes amorteringskraven ytterligare vilket innebar att 1antagare som ldnar mer

Ny Plan-och

Bygglag
(PBL)

Lag om kommunala
bostadsaktiebolag

Forordning
om regionala
bostads-
marknads-
analyser
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Revidering i
hyreslagen
och
hyresforhan
dlingslagen

Befrielse av
kommunal
fasstighets-
avgift for
nyproduktion
med vardear
2012eller
senare

Nya regleri

BBR

Lattnaderfor

sma

bostaderoch

student-
bostader

Lagom
energi-
matning i
byggnader

Lagom
riktlinjer for
kommunala
mark-
anvisningar
/exploatering
sawvtal

Nya
bygglovs-
befriande

atgarderi
PBL (t.ex.
Attefallshus)

Investerings-
stod for
bostadertill
aldre

Amorteringskrav

Lagom
bosattning
for vissa
nyanlédnda
invandrare

Tillfalligt
borttagande
av
uppskovstak
(2016-2020)

Investerings-
stéd hyres-
och
studentbosta
der

PBL,
Bygglovsbefr
ielserfor
sma
férandringar
i befintliga
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beslut ar pa gang, men i dagsldaget ar det for tidigt att helt utviardera effekterna.

Skarpta
amorterings-
krav




Nya och kommande bostadspolitiska beslut

JUMI

Beslutmed
sannolikt
nagot storre
paverkan |
pa bostads-
byggande

Beslutmed
sannoliktliten
paverkan -
pa bostads-

byggande

Kommentar

av Juni
Strategi

Att kravet pa befolknings-
tilvaxt tas bort och att
stodet riktas mot hela landet
bor ses som positivt for
bostadsutvecklare, en
efterfragan pa nya bostader
kan finnas trots att
befolkningstillvaxten ar
negativ. Effekten blir som

Flera olika regelférandringar
som &r under utredning,
bl.a. enklare regler for
byggnation utanfor
detaljplanelagt omrade, nya
regler om utdkade
mojligheter for privat
initiativratt med bibehallet
_kommunalt ansvar fér

Dettillfalliga borttagandet
av uppskovstaket ser inte ut
att ha haft nagra direkta
effekter pa rorelsen pa

Uppskovsrantan foreslas
att tas bort from. arsskiftet
20?0/ 2021 och kommer att

Regeringen har utsett en
utredare atttitta pa tva
delar i den sociala
bostadspolitiken:
uppgiftsférdelningen
mellan stat och kommun
samt de bostadspolitiska
verktyg som kommuner har
for att hjdlpa de hushall

Vad géller fri hyressattning
av nyproduktion &r
bedémningen att dessa
hyror redan &r i princip
marknadsprissatta.
Inledningsvis kan méjligtvis
hyresnivan i attraktiva lagen
sannolikt bli hégre,
samtidigt som de inte

Kravet pa klimatdeklaration
till Boverket kommer vara
en forutsattning for
kommunalt slutbesked om
godkant bygge. Och
byggare som inte
deklarerar hederligt




Reporantan
Prognos februari 2020

Riksbankens styrranta hojdes i januari 2020 fran -0,25 % till 0 %, vilket saledes ar forsta gdngen sedan januari 2015 som styrrantan inte dr negativ. H6jningen av
reporantan annonserades i december 2019 och skedde trots att man 1ag nigot under inflationsméalet om 2 %.

Riksbankens senaste prognos 6ver reporantan prognosticerar att den kommer ligga pa 0% fram till kvartal 3, 2022, d4 den borjar att 6ka négot.

Reporantans utveckling & prognos (feb 2020)

4,0%
3,0%
2,0%

1,0%

X 0,0%
-1,0%
-2,0%
-3,0%

-4,0%
123 41 23 4123 41 234123 41 234123 41 234123 41 23412 3 41 23 412

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Raporantan Prognos feb-20 == (Osakerhetsintervall, 50% Osékerhetsintervall, 75% == Osakerhetsintervall, 90%
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Coronapandemins mojliga effekter

I skrivande stund paverkas varlden och Sverige i hog grad av Coronapandemin.
Vilka effekter pandemin far pa lang sikt ar for tidigt att avgora i dagslaget. Det
som ar utmarkande for krisen ar den stora osikerheten. Men, vissa aspekter har
lyfts fram, sa som:

Bostadsmarknaden (i synnerhet for dgda bostider) paverkas
negativt

En stor osidkerhet i kombination med sjunkande bérsvarden, minskad
sysselsattning och lagkonjunktur kommer paverka bostadsmarknaden negativ
och byggandet kommer sjunka. Detta giller framst dgda bostdder; bostadsritter,
agarlagenheter och privatagda smahus.

Besoksniiringen far storst negativpaverkan

Resor och turism blir sannolikt det som tar langst tid for att aterga till nagot slags
normalldge. Ett stort antal flygbolag, hotell och resebyraer att ha gatt i konkurs
och maste startas pa nytt. Det kommer att bidra till en trog start for
resenaringen. Daremot kanske inhemsk turism kommer igang snabbare.

Djup global ekonomisk depression

Nar faran for Corona ar borta kommer varlden att befinna sig i en djup
ekonomisk recession, kanske till och med depression. Industrin kan rulla sa
smatt igdng men bara pa halvfart. Det kommer att se likadant ut 6ver hela
varlden.

Globaliseringen skalas ner

Nistan all skyddsutrustning tillverkas i Kina. Manga mediciner och industrins
reservdelar tillverkas i Indien och Kina. Krisen har inneburit ett bryskt
uppvaknande for manga lander i den utvecklade delen av varlden.
Globaliseringens nackdelar har lagts i vidoppen dager.

www.junistrategi.se

I varlden efter Corona kommer manga lander darfor att vilja ha mer av egen
kontroll 6ver produktionen av viktiga varor. Vissa vill aterga till efterkrigstidens
beredskapslager av mat, mediciner och skyddsutrustning. Globaliseringen
upphor inte men dampas.

EU forsvagas och fria rorligheten inskrinks permanent

EU har visat svarigheter med att hantera Coronakrisen. Granser stings och
lander agerar utan samordning. Risken ar att den fria rorligheten for individer
kommer att inskrdnkas permanent pa olika sdtt. Pandemin har visat riskerna
med fri rorlighet. Manga lander kommer att vara tveksamma till att 6ppna
granserna helt igen. EU har inte langre auktoriteten att tvinga dem. Daremot
kommer EU som union att 6verleva. Ekonomiskt ar fordelarna alltfor stora.

Social distansering fortsitter

Detta ar grunden for allt fram tills dess att det finns ett vaccin, fungerande
lakemedel eller en stor del av viarlden uppnatt immunitet mot viruset. Vara
mojligheter att pa ett ndgot sdnir sikert sitt 6ppna upp vara ekonomier bygger
pa var formaga och fokus pa att halla avstand.

Kélla: SvD, Dagens Nyheter, SVT, Aftonbladet, Juni Strategis prisognosmodell
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Attitydundersokning

Juni Strategi har genomfort en attitydundersokning med 1 500 svar bland
medborgarna i Ostergotlands 1an med syfte att ta reda pa deras intresse for

Fo6rdelningav svar

nyproducerade bostider, vilket anvinds som ett av flera nyckeltal for att berikna ~ Kommun Andel Antal
marknadsdjup for bostader i lanet. Linkdpings kommun 35% 529
Insamlingen av svar har skett under mars och april 2020 bade genom en Norrk6pings kommun 31% 469
webbpanel och genom telefonintervjuer. Motala kommun 9% 130
o " o 0 1. e . . Mjélby k 5% 80
Frageformularet bestod av 14 fragor, av bade 6ppen och sluten karaktar och finns _Jo y Sy °°
som bilaga till denna rapport. Finspangs kommun 5% 76
. . . . . . . Soéderkdpings kommun 3% 47
F_érc.lelnlng'en av svar starirelation t}ll Popglatlonoen ide 13 kom'munerr‘l.a i 1'&inet. Atvidabergs kommun 2 35
Ovriga variabler som kontrollerats for ar kon och alder. Svaren i undersokningen _ .
ger en bild av hur intresset for nyproduktion ser ut i populationen. Valdemarsviks kommun 2% 33
. . . . Vadstena kommun 2% 30
I rapporten presenteras resultaten 6vergripande for respondenterna i Kinda kommun 2% 29
undersokningen pa foljande sidor. ) .
Odeshdgs kommun 1% 16
Boxholms kommun 1% 13
Ydre kommun 1% 13
Total 100% 1500
Geografisk indelning Andel Antal
Huvudort 87% 1216
Kompletterande orter 11% 160
Andra orter 2% 22
Totalt 100% 1398*

*Antaletsvarskiljersig frantotalenpd1 500 svardd 102 respondenterej kan kategoriseras.
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Framtida flyttplaner

Olika aldrars flyttintention och val av bostad

Flyttintention

I undersokningen uppger 60 % (totalt) att de kan tdnka sig att flytta till en annan
bostad inom de ndrmaste fem dren, 40 % kan diremot inte tanka sig att flytta
(viktigt att podngtera dr att en intention ar inte detsamma som att en flytt
verkligen sker).

Utifran generella flyttmonster i Sveriges befolkning sa ar det en betydligt hogre
flyttfrekvens bland yngre, upp till ca 35 ars alder, vilket ocksa avspeglas bland
respondenterna i undersokningen dar storst andel med flyttintention finnsi de
yngre alderskategorierna. Vart att notera ar dock att &ven 41% av 40-talisterna
(el dldre) uppger att de kan tinka sig att flytta inom fem é&rs tid.

Alder och flyttintention

90%
80%
70%
60%

S 50%
©
£ 40%
30%
20%
10% I I
0%

00-talist 90-talist 80-talist 70-talist 60-talist 50-talist 40-talistel Totalt
aldre

B Jagkan inte tdnka mig att flytta till en annan bostad inom de ndrmaste fem aren

Jag kan tanka mig att flytta till en annan bostad inom de nirmaste fem aren

Www.junistrategi.se

Onskad framtida upplatelseform (oavsett byggar)
Smahusiiganderitt ir den mest efterfragade framtida boendeformen i
undersokningen totalt sett, 33 %, {0ljt av hyresritt i flerbostadshus 19% och
bostadsritt i flerbostadshus 18%. Aven om fragan aterspeglar ett framtida
onskemal paverkas detta sidkerligen av hur bostadsmarknaden de facto ser ut pa
den ort man bor. Bland yngre malgrupper ar intresset for att bo i smahus valdigt
stort och med &ldern minskar intresset, och istéllet finns ett storre intresse for att
bo i flerbostadshus. (Frdagan har stdllts dven till de som inte kan tdnka sig att
flytta, men OM sa skulle ske, vad valjer de da?)

Alder och 6nskad framtida bostad
(oavsett flyttplaner och byggar)

50%
45%
40%
35%
— 30%
(]
T 25%
20%

15%

10%

URURTRL LR R
0 | I

00-talist 90-talist 80-talist 70-talist 60-talist 50-talist 40-talistel Totalt

ES

aldre
Annat, namligen.. B Bostadsriatt - flerbostadshus ® Bostadsrétt - rad/parhus
Hyresratt - flerbostadshus ™ Smahus -dganderatt B Vet inte
W Agarligenhet 35



Onskad framtida bostad och flyttintention

Oavsettflyttplaner, vad skulle detbli om jag maste vélja? Kan jag tanka mig att flytta?

Kommun Borsért?tds- (?:;/ts::::) Hyresrétt Smahus Ié':;%ﬁ:etvet inte Annat Kommun inomde né:\lmEaJste fem aren inomde nér\r!nAaste fem aren
Boxholms kommun* 38% 0% 8% 31% 8% 15% 0% Boxholms kommun* 46% 54%
Finspangs kommun 12% 11% 11% 42% 11% 8% 7%  Finspangs kommun 45% 55%
Kinda kommun* 0% 10% 17% 45% 14% 14% 0% Kinda kommun* 45% 55%
Linkdpings kommun 22% 8% 20% 29% 11% 8% 3% Linképings kommun 35% 65%
Mjélby kommun 13% 3% 15% 45% 13% 10% 3% Mjolby kommun 54% 46%
Motala kommun 12% 12% 18% 35% 11% 9% 2% Motalakommun 45% 55%
Norrképings kommun 21% 9% 20% 28% 13% 8% 2% Norrkdpings kommun 38% 62%
Soderkdpings kommun 2% 9% 21% 47% 11% 6% 4% Sodderkdpings kommun 49% 51%
Vadstena kommun 7% 20% 10% 40% 7% 13% 3% Vadstenakommun 37% 63%
Valdemarsviks kommun  12% 9% 21% 36% 18% 3% 0% Valdemarsviks kommun 39% 61%
Ydre kommun* 8% 23% 15% 38% 15% 0% 0% Ydre kommun* 69% 31%
Atvidabergs kommun 3% 6% 17% 49% 20% 6% 0% Atvidabergs kommun 49% 51%
Odeshégs kommun* 25% 6% 6% 50% 6% 6% 0% Odeshégskommun* 38% 63%
Totalt 18% 9% 19% 33% 12% 8% 2% Tofalt 40% 60%

*Boxholms kommun, Kinda kommun, Ydre kommun och Odeshogs kommun har firre ¢in 30 respondenter, vilket 6kar osikerheteni resultaten.
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Preferens for olika lagen

Majoriteten vill bo nara utbud och service

Preferens for olika lidigen Uppfattning om behovet av nyproduktion
Den storsta andelen, 40% foredrar ett omrade intill natur med ett lite langre 58% upplever att de tror att det finns ett behov av att bygga flera nyproducerade
avstand till utbud och service. Men majoriteten, 56%, foredrar att ha hyresbostider i deras kommun, motsvarande andel for smahus ar 27% och for
gangavstand till utbud och service, eller att bo mitt i ortens centrala delar. bostadsratter 25%. 11% sager att det inte finns nagot behov alls i deras kommun.
Onskat lage for en framtida bostad Anser du att detfinns ett behovav att bygga
4% flera nyproducerade bostaderi din kommun?
60%
50%
40%
g 30%
(o)
E
= Annat/vetinte 20%
= | ett omrade intill natur med bil/buss /tagavstand till offentlig service och kommersiellt utbud 10%
= | ett tdtbebyggt omrade med narhet till natur och viss offentlig service och kommersiellt utbud pa I
gangavstand 0%
[ stadens/ortens mest centrala delar med direkt narhet till offentlig service och kommersiellt utbud Fler hyresratter Fler" Flersmahus Det finns inget Vetinte
bostadsratter behov
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Uppfattning om behov av nyproduktion i den egnha kommunen

Anserdu att detfinns ett behovav att bygga flera nyproducerade bostaderi din kommun?

& &

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10% I
0

Andel

R

& & & & & & & &
* %9& & ~l~°® & S \9& ~{~°& © %9& © & & \k~°®
& & P & N o & $ e @ & & s
Q o & & Q & R 0N g S X & ©
& &be NC \ \ tpo & A’Z’b ég\ P &
. . & .
Q < ) & %“o& rz}be W& (®)
W Ja, fler hyresratter W ]3, fler bostadsratter B Ja, fler smahus (villa, radhus/parhus) Nej, det finns inget behov B Vet inte

*Boxholms kommun, Kinda kommun, Ydre kommun och Odeshdgs kommun har firre édn 30 respondenter, vilket 6kar osikerheten iresultaten.
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Kunskap om nyproduktion och preferens for olika lagen

Majoriteten férdrar bostader som ar producerade pa senare delen av 1900- och 2000-tal

Kunskap om nyproduktion

50 % uppger att de har god kunskap om nyproduktion, medan 50% har
begriansad eller ingen kunskap eller erfarenhet. 60-talisterna ar de som anser sig
har bast kunskap om nyproduktion.

Kunskap om nyproduktion

" Ja, jag har god kunskap och erfarenhet av vad som skiljer en nyproducerad bostad
fran en bostad pa andrahandsmarknaden

= Ja, men begrénsad kunskap och erfarenhet av vad som skiljer en nyproducerad
bostad fran en bostad pa andrahandsmarknaden

" Nej, jag har ingen kunskap eller erfarenhet av vad som skiljer en nyproducerad
bostad fran en bostad pa andrahandsmarknaden

www.junistrategi.se

Preferens for nyproduktion

Utan hansyn till flyttplaner: 29% (30 % i Linkoping och Norrkoping, 27 % i 6vriga
kommuner) uppger att de foredrar nyproduktion pa fragan; Om du utgar ifran en bostad
1 ett omrdade med ett ldge som du vill bo 1, vad av foljande skulle du valja 1 forsta hand?

Saledes foredrar 71 % det dldre bestdndet.

Med hansyn till flyttplaner: For Linkoping och Norrkoping summeras den totala
preferensen for nyproduktion, bland de som ocksa kan tinka sig att flytta, till 18% med
hogst preferens for bostadsratt foljt av Aganderatt och sist hyresratt. I 6vriga kommuner
ar preferensen 14%, storst ar den dar for Aganderatt foljt av bostadsratt och sist hyresratt.

Om du utgar ifran en bostad i ett omrade med ett lage
som du vill bo i, vad skulle du vélja i forsta hand?

30%

25%

20%
15%
10%
-a b 1

0%
En bostad som En bostad som En bostad som En bostad som En bostad som En helt
ar byggd under ar byggd under ar byggd under ar byggd under &r byggd under nyproducerad
1800-talet eller borjan av 1900- mitten av 1900- senare delenav senare ar (ca bostad (dar du
tidigare talet (ca 1910- talet (ca 1940- 1900-talet (ca 2000-2010- tal) &r den forsta

1930-tal) 1960-tal) 1970-1990 tal) som flyttar in)
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Anvanda preferenstal i berakningsmodellen

Totalt var det, som beskrivet, 29 % som angav en preferens for nyproduktion. Denna siffra ~ Vissa preferenstal har adderats for att ge en rattvisande bild av efterfragan.

gar dock att bryta ned pa dels om man har en flyttintention och dels pa vilken typ av bostad =~ Preferensen for 4gda sméhus har slagits samman (bostadsratter och dganderatter)
man soker och inom vilken upplatelseform. Dessutom skiljer sig preferensen at beroende pd& och preferensen for d4gda flerbostadshus likasa. Resultatet av nedbrytningen, och
vilken geografi respondenterna bor i. de preferenstal som anvénts blir saledes:

U ppléatelseform/bostadstyp Preferenstal i berdkningsmodellen

For att anvanda ett valgrundat preferenstal har Juni Strategi gjort denna nedbrytning; dels
pé vilken upplatelseform och bostadstyp som onskas, dels p&4 om det finns en flyttintention B Linkaping & Norrképing Alla évriga kommuner
och sedan om man bor i en storstad (Norrkoping/Linkoping) eller inte. Nedan tabell visar 7.9% 4,0%
hur nedbrytningen ser ut for kommunerna exklusive Linkoping och Norrkoping. 3.0% 2.4%

Sm ahus (br/ar 6,8% 7,.8%

Kommuner exkl Norrkdping & Linképing Om du utgdrifidn en bostadi ett omrdde med ett ldge som du vill bo i, vad skulle du vélja i férsta hand?
1800-talet eller tidigare ca 1900-1930-talca 1940-1960-talca 1970-1990 talca 2000-2010- talNy produktionT,

talsumma

Jag kan inte tdnka mig att flytta till en 4% 4% 6% 9% 11% 12% 47%
annan bostad inom de ndrmaste fem aren

Annat, namligen... 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1%
Bostadsratt- flerbostadshus 0% 0% 0% 1% 1% 1% 3%
Bostadsratt- rad/parhus 0% 0% 0% 1% 1% 2% 5%
Hyresratt - flerbostadshus 1% 0% 1% 2% 2% 1% 7%
Smahus -d4ganderatt 3% 3% 3% 4% 5% 4% 20%
Vetinte 0% 0% 1% 1% 1% 2% 5%
Agarlagenhet 0% 0% 0% 1% 1% 3% 6%
Jag kan tanka mig att flytta till en annan

bogtadinom de ngrmas);te fem aren 4% 5% 7% 10% 12% 53%
Annat, namligen... 0% 1% 0% 0% 0% 2%
Bostadsratt- flerbostadshus 0% 0% 1% 1% 2% 7%
Bostadsratt- rad/parhus 1% 0% 1% 1% 1% 5%
Hyresratt - flerbostadshus 0% 0% 1% 3% 2% 9%
Smahus -dganderatt 2% 3% 2% 2% 4% 21%
Vetinte 0% 0% 0% 0% 2% 3%
Agarlagenhet 1% 0% 1% 1% 1% 6%
Totalsumma 9% 9% 12% 20% 23% 100%
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Uppfattning om nyproducerade bostader

Nytt och dyrt anses vara det mest positiva respektive negativa med nyproduktion

I undersokningen har en fraga stéllts gallande uppfattningen av nyproducerade bostédder, vad som uppfattas som positivt samt negativt. Frdgan har bara besvarats av de som

uppgivit att de har god kunskap och erfarenhet av nyproduktion.
Svaren i undersokningen visar att nackdelarna med nyproduktion fraimst anses

Svaren i undersokningen visar att fordelarna med nyproduktion framst anses vara; ” . ” ! .
5 P vara; att det ofta ar dyrt, har hog hyra eller hogt anskaffningspris. Flera anser dven att

att(?eth&}}ilett boende som ar nytt, frdscht, modernt och som inte har behovav det ofta finns produktionsfel och att arkitekturen inte ar tilltalande och att bostdderna
underhatl. byggs for tatt. Manga har emellertid angivet att det inte finns ndgra nackdelar (inga).

raé/. stilen Q

DSV Q ! battre
lag
r(‘o

Q

/-\
\
‘v

5/@

L4

b attre | | Behover :‘g‘f;ingé‘r' ; pe
-- Mindre =NOE. A Q).
paverka forsta kommer )fler hyra[]r l tomt Kostnaderql

Svaren har sammanstdlltsiett sa kallat ordmoln, somvisarde ord som anvdndsmest frekvent for att beskrivafordelar med nyproduktion. Storleken pd orden starirelationtill antal
gdngerordet angivits.
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Fordelning av bostadsbestand

Kommunniva

Av det totala bostadsbestédndet i lanet star Linkoping, Norrkoping och Motala tillsammans for
75%. Per kommun ar fordelningen i genomsnitt 54% dganderatter, 36% hyresratter och 10%
bostadsratter. Variationerna ar dock forhéallandevis stora med hansyn till bestandets storlek.
Bortsett fran Linkoping och Norrkoping utgor smahusen mer dn hélften av bostadsbestandet i
kommunerna, medelvardet ar totalt sett 58% smahus och 36% flerbostadshus.

En stor del av bostadsbestdndet ar uppfort under framforallt 60- och 70-talet. Andelen
nybyggda bostader (byggar >2010) ar generellt sett mycket liten, mellan 0-9%, vilket framgar
av den nedersta kartan. Medelvarde per kommun ar 3%, observera att detta (bestandet) inte
ar detsamma som andel nybyggt som omsitts (byter dgare) pa andrahandsmarknaden.

Fordelning av bestandet per hustyp

100%
90%
80%
70%
% 60%
T 50% Ovriga hus
< 40% u Specialbostader
28:;" B Flerbostadshus
100/0 H Smahus
(o)
0%
RO & & ®% ° RS & O OC)
LT E$E \Lo\ & &< & &
@ < 0 § & W & &P
v P & ¥
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Antal bostaderi bestandet
och dess férdelning per
upplatelseform

= Aganderatt
51 = Bostadsran
o e 0 o Hyresratt
\ e 5772 , 4 1?2 I
H'_ L . Uppgift saknas
-:-Frb O
{- Kinda

e 4 766

Ydre
= @)

Andel bostaderi bestandet
som ar byggda efter 2010

IQ%

0%

1% ::'.;“_ By Linkdping
7\'; : 3 9%

Atvidaberg valdemarsvik
1 1%

Kinda
2%
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Overgripande statistik om byggandet i l&net

Fardigstallda bostader per hustyp 2010-2019

3000
Aren 2010-2014 uppgick byggtakten i linet till ca 650-840 enheter per ar. De 2500
kommande fem aren skedde en markant volymokning da framforallt 5 ;
flerbostadshusen 6kade i antal. Under rekordaret 2017 fardigstélldes totalt ca2 600 3 2000
enheter, darefter har trenden varit nedatgaende. @ 1500

Ko

Den senare halvan av analxspe}'ioden typer pa en mer jamn fordelning av oo g 1000 gay 2047
byggandet mellan lanets tva storsta kommuner, medan 6vriga kommuner star for < 1492 1797 1675
en mindre andel. Detta trots att byggandet okat i alla kommuner forutom 500 %
Atvidaberg och Soderkdping. Bostadsritterna star nu for en storre andel av den 231 306 385 434 512
totala bostadsproduktionen i jaimforelse med borjan av analysperioden, 0
dganderitterna har minskat kraftigt i andel och byggandet av hyresritter haller sig 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
nagotmer stabilt. Flerbostadshus B Sméahus

Fordelning av fardigstallda bostader per

Fordelning av byggandet Fordelning av byggandet upplatelseform

2010-2014 (N=3 861) 2015-2019 (N=11 585)

100%
= Linkdping 9 90%
= Norrképing , 1 80%
1 Motala P \ 70% -
Séderkoping 60% w3 ‘
= Mjélby ! 50% ' ‘
= Finspang 40% bgo ' ‘
= Atvidaberg 30% ‘ '
= Kinda 20%
= Vadstena 10%

" Valdemarsvik 0%
» Odeshdg 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= Boxholm
Ydre
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Bostadsbyggande

Kommunniva

I 7 av 13 kommuner har byggandet av dganderatter varit klart dominerande
de senaste fem helaren. Genomsnittlig produktionsvolym per ar varierar
mellan 7 - 1 227 enheter beroende pd kommun. Tydligt ar dock att
byggandet irelation till invanarantal har 6kat i de allra flesta kommuner sett
till perioden 2015-2019 ijaimforelse med 2010-2014. Aven andelen
flerbostadshus har under motsvarande period 6kat i de flesta kommuner
vilket tyder pa samma trend.

Andelflerbostadshus av total bostadsproduktion

Boxholm
Finspang
Kinda
Linkoping
Mjolby
Motala
Norrképing
Soderképing
Vadstena
Valdemarsvik
Ydre
Atvidaberg
Odeshég

m2015-2019
=2010-2014

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Andel
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Antal byggda bostader per
ar 2015-2019 & foérdelning
per upplatelseform

Boxholm
Finspang
Kinda
Linkdping
Mjolby
Motala
Norrképing
Soderkoping
Vadstena
Valdemarsvik
Ydre
Atvidaberg
Odeshég

o

"

"5 » Aganderatt

-

. ¢ = Bostadsratt

. ® Hyresratt

Fardigstallda bostader per 1000 inv.

—
—
—
I
F
ey
—
— = 2015-2019
—— ®2010-2014
—
F
—
—
,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0
Bostader
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Andrahandsmarknaden for bostader

Kommunniva

I 11 av 13 kommuner har det under aret 2019 sdlts bostadsratter, dess kvm-pris
presenteras overst till hoger. Skillnaderna ar stora bade vad giller bade prisniva

och marknadsstorlek. Dar det siljs flest bostadsratter har den arliga
prisutvecklingen varit 9-10% mellan 2010-2019.

Vad giller sméhus finns forsiljningar i samtliga kommuner under 2019. Hogst

priser for smahus ar det i ssmma kommuner som har hogst kvm-pris for
bostadsratter. Prisbilden ar mycketjamn i de kommuner dar det skett minst
forsaljningar. I de fyra storsta kommunerna har prisutvecklingen for sméahus
varit mycket jamn, 5-6% arligen.

Bostadsratter Smahus (Aganderatt)

Ko mmun Antal sdlda perar Prisutv. per ar |Antal sdlda perar Prisulv. per ar
Bosholm 7 ; S

Finspang 128 13% 123 7%
Kinda 5 - 76 5%
Linkdping 9% 5%
Mjolby 6%
Motala 6%
Norrkdping 5%
Sdéderkdping 4%
Vadstena 7%**
Valdemarsvik
Ydre 7%**
Atvidaberg 7%
Odeshég -

*Baserat pd antal forsdljningar de tre senaste heldren

**K/T-vdrden berdknat med taxeringsdr 2018 finns endast frdn 2016 for dessa kommuner

www.junistrategi.se

Kr/kvm bostadsratter 2019

Kr/kvm
31 700 kr

Vadsiens. 10100k _ &f i 18 300 kr

4900 kr

Kinda, 13 900 kr

Ydre

Smahuspriser 2019

permanentbostader

Pris (mkr) 2019
39

2,6

Kinda, 1.8

Ydre, 1,4
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Arshyra 2019

Hyresmarknaden

Krikvm/ar
" [o]
Kommunniva 1157 ke
3 1016 kr
Hyresmarknaden studeras genom att undersoka marknadsstorleken, hyresnivéer, 929 kr
och vakansgrader. Aggregat sett har de allra flesta bostdder en arshyra mellan 8o0- 874 kr
1200 kr/kvm. Hyresnivan har sedan 2016 6kat med minst 7% i8 av de 13 :
kommunerna. Resterande kommuner har haft en svagare utveckling varav tva 903 kr
kommuner, Vadstena och Valdemarsvik, har haft minskade hyresnivaer. Sett till
nyare byggda eller ombyggda fastigheter har mer dn hélften av bostdderna en hyra e
om minst 1 700 kr/kvm. M2kr
v . o s . o « o Y
Vakansgraden ar i genomsnitt inte hogre 4n 2-6% i nagon av kommunerna. De a3k ) ‘
storsta kommunerna har en vakansgrad runt nollan, vilket i ssmmanhanget ger ett Kéilla: SCB
storre underlag i bostadsefterfrageberakningen. ’
Kommun Antal  Total hyresutveckling Genomsnitlig Andel byggt M edbelhyréa:kvm Antal Iégen heter pergenomsn Itﬂlg hyresn iva
lagenheter 2016-2019 vakansgrad 22010 yag
=>2010 30 000
Boxholm 532 2% 1366 .
Finspang 4997 1% - 1% 1474 & 25000
Kinda 1194 1% 1 359 © 20000
Linkdping - 8 15000
Mjolby T 10000
Motala g
Norrképing < 5000 I I
Sdderkdping 0o = - == - —
P & & & O ® O O O O O ®
Vadstena . Z\Q ch o QQ Q ,{19 ’bQ \b‘ S \Q)Q <\Q ,&Q '96 (190 q,@
Valdemarsvik /\Q %QQ QQ QQ' &S , F &S T
Ydre NN \’1' IR OIS
Awidaberg
Odeshég Kr/kvm/ar
*Virdering av Svefa for2019 = Byggar<2010 ™ Byggar 22010

o . Killa: Viarderingsdata Pro (minst 10 lgh/fastighet)
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Oversikt av nyproduktionsutbudet, &gda bostader

Kommunniva

Utbudet av nyproduktion (bostadsratter, &ganderétter) nddde rekordnivaer Foérdelning av nyproduktionsutbudet per kommun, 2013-2019
2015-2016 pa omkring 2 300 utannonserade enheter per ar. Aven antalet salda ’

bostader var under samma period rekordhégt och utgjorde under 2016 nastan

70% av totalt utbud av nyproduktion. Péfoljande ar har utbudsvolymen sjunkit

kraftigt, till en jamn niva omkring 1 400 enheter per ar, av dessa har 600-754 st = Linkdping

salts per ar.
= Norrk6ping

.. . . . . 0 0
Sett 6ver hela perioden 2013-2019 har nyproduktionsutbudet framst varit 1% _ 1% . < Midiby
fokuserat pa Linkoping och Norrképing, som star for 67% respektive 26%. 4% | 1%
Motala
Utbud och salda over tid - Odeshdg
2 500 = Atvidaberg
2000 = Vadstena
o = Séderkoping
©
:*f% 1500 = Valdemarsvik
3 o
T 1000 " Finspang
c
< = Kinda
>0 = Boxholm
0 = Ydre

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
mmmwm Brf, [gh == Smahus, gr == Smahus, brf ==Salda & bokade

Kadlla: Booli Pro
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Marknaden for nyproduktion, agda bostader

Kommunniva

Som tidigare nimnts har den mesta nyproduktionen varit koncentrerad kring
lanets tva storsta kommuner dar bostadsritter i flerbostadshus dominerat.
Liknande férdelning observeras i Mjolby. I 6vrigt finns statistik tillgdnglig for
nyproduktion i ytterligare 8 kommuner, som framst visar sméhus med
dganderatt.

Mellan 2013-2017 6kade utbudspriserna pa nyproduktion arligen med ca 10%,
bade vad galler utbudpris och priset pa sédlda nyproduktionsobjekt. De tva
senaste heldren visar pa en tydlig ddimpning av prisutvecklingen, i synnerhet vad
galler priset pa sédlda objekt som nu ligger ca 7% under utbudspriserna.

Prisutveckling utbud och salda objekt

40 000
35 000
30 000
25000
Z 20000
* 15000
10 000
5000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

===Pris salda bostdder ====Utbudspris
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Andel

Fordelning av utbud per boendeform, 2013-2019

& & o° O O &) ‘l~ > & @
S ° L2 & XN . b \ &
.~0Q "oQ\ ® 0 % & g} .OQ Q;fo (o $ B\

% 4’0

Fordelningav salda bostader (N=6 035)

= Brf, Igh
= Smahus, &gr
= Smahus, brf

Kadlla: Booli Pro

100%
90%
80%
70%
60%
50% .
40% ® Smahus, brf
30% ® Sméahus, &gr
20% H Brf, Igh
10%
0%
&
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Nyproduktion av hyresratter

u [*]
Kommunniva
De senaste fem heldren har det fardigstillts 5 151 hyresriltter ihelaldnet. I Antal fardigstilida hyresrétter per ar och kommun
tabellen nedan presenteras totalt antal nybyggda hyresratter per kommun under
perioden 2015-2019, nyproduktionshyran i allméannyttans bestand, taxerad hyra 1400 ® Boxholm
for samtliga nybyggda hyresratter samt vilken som &r den hogsta tillaitna .
normhyran for att fa ta del av investeringsstodet. ® Finspang
1200 .
H Kinda
Antal byggda Nyproduktionshyra Taxerad hyra Grans for e
Kommun hyresréatter 2015-2019 allménnyttan*  byggar 22015™ investeringsstéd 1000 = Linkoping
Boxholm 12 1295-1395 1366 1350 Mjolby
Finspang 79 1544 -1620 1474 1350 o
Kinda 16 1391 1359 1350 é 800 " Motala
Mjslby 120 1490-1692 1536 1350 -
Motala 173 1293-1313 1350 g 60 B Séderkoping
Norrképing
my
Sdderképing 6 1350 400 adstena
Vadstena 54 1350 1350 B Valdemarsvik
Valdemarsvik 24 1350
Ydre 7 1300 1350 200 ® Ydre
i 11 1
ﬁfwdaberg 350 m Atvidaberg
Odeshodg 63 1500 1356 1350
0 = Odeshdg

*Baseras pd inskickad information om aktuell nyproduktionshyra fran respektive kommun

**Baseras pd statistik fran Virderingsdata Pro med visst bortfall for bla. eftersldpning 2015 2016 2017 2018 2019
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Aldersstruktur

Kommunniva

Tabellen nedan visar respektive kommuns befolkningsstruktur (2019) utifran olika livsfaser. Vardera kommuns struktur ar farglagd utifran hur stor andel av
befolkningen som befinner sig inom respektive livsfas. Generellt sett sd ar strukturerna relativt lika mellan kommunerna, men det finns vissa kommuner som sticker ut.
Exempelvis Linkoping med en hogre andel unga vuxna och lagre andel pensionérer.

Andel av befolkning inom resp. livsfas

Invanarantal

Kommun (andelav lanet) Barn & unga, 0-19 ar Unga vuxna, 20-29 ar Familjebildande, 30-44 ar  Mitt i livet 45-59 dr  Pensiondrer60-79 ar  Seniorer, 80+ ar
Boxholm 5476 (1%) 21% 10% 15% 20% 27% 6%
Finspang 21912 (5%) 22% 11% 17% 20% 24% 6%
Kinda 9 940 (2%) 22% 10% 15% 19% 27% 7%
Linkdping 163 051 (35%) 23% 18% 19% 18% 17% 5%
Mjolby 27 758 (6%) 24% 12% 18% 19% 21% 6%
Motala 43 673 (9%) 23% 11% 17% 20% 23% 6%
Norrképing 143 171 (31%) 24% 14% 19% 19% 20% 5%
Soéderkdping 14 626 (3%) 24% 9% 17% 20% 26% 6%
Vadstena 7 428 (2%) 19% 9% 14% 20% 30% 9%
Valdemarsvik 7 873 (2%) 20% 9% 14% 19% 31% 7%
Ydre 3747 (1%) 21% 9% 14% 19% 30% 7%
Atvidaberg 11 503 (2%) 22% 10% 15% 20% 26% 7%

Odeshdg 5337 (1%) 22% 10% 16% 19% 27% 7%



Prognosticerad
befolkningsutveckling, B

Befol kningS prog NOoS 2019-2029 i

Motala

kommun T
Kommunniva o~
Vadstena i Séden(é,ping T i

P4 kartan ovan till hoger visas den prognosticerade befolkningsutvecklingen 2019-2029. Den enda D E— kgl

kommun som prognosticeras att ha negativ befolkningsutveckling ir Atvidaberg kommun, vars

befolkningsmangd prognosticeras att minska framst pga.. att andelen unga vuxna (20-29 ar) forvintas  Odeshég Atvidaberg  Valdemarsvik 20%
att minska med knappt 40 % (se stapeldiagram nedan). kommun kommun kommun I
I ovrigt ar det framforallt livsfasen Seniorer (80+) som forvantas ha storst procentuell _ 5%
befolkningstillvaxt under 2020-talet. Kinda
kommun
L -10%
Ydre
kommun

Befolkningsforandring 2019-2029 per livsfas & kommun

I m Seniorer, 80+ ar
B Pensiondrer 60-79 ar
- Mitt i livet 45-59 ar
. .— ® Familjebildande, 30-44 ar
i l

100%
80%
60% .
40%
20% I l I |
0% —- — — —

-20%
-40%
-60%
-80%

Forandring %

B Unga vuxna, 20-29 ar

® Barn & unga, 0-19 ar
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Flyttstrommar

Kommunniva

Flyttfrekvens Kommun Flyttfrekvens
Tabellen ovan till hoger visar flyttfrekvensen hos befolkningen i respektive kommun. Flyttfrekvensen Boxholms kommun 6%
ar beriaknad som: Finspangs kommun 9%
(Antal flyttar inom kommunen, + Flyttnetto till kommunen,) Kinda kommun 7%
Befolkningsmangd, Linképings kommun 14%
. ‘<o o s .. Mjolby kommun 9%
Generellt sett sa flyttar vi som mest i aldern 20-29 ar, vilket spelar en stor roll for kommuner som M:Jta | Z Kommun 10:/0
Linkoping och Norrkoping dar andelen invanare i den aldern ar hogre. . 0
Norrképings kommun 13%
Historiskt flytinetto Soderkdpings kommun 6%
Tabellen nedan visar det aggregerade flyttnettot per kommun och livsfas fér perioden 2015-2019. Vadstena kommun 10%
Fargskalorna ariforhéllande till det totala flyttnettot for respektive kommun, darfor kan samma siffra Valdemarsviks kommun 9%
vara rod for en kommun men gron for en annan. Till de flesta kommuner ar flyttnettot som storst Ydre kommun 7%
bland barnfamiljer. Atvidabergs kommun 6%
Odeshdgs kommun 8%
Flytinetto perkommun & livsfas, 2015-2019
. Boxholm | Finspang Kinda Linkdping Mjdé Iby Motala | Norrkdping | Sdderkdping | Vadstena | Valdemarsvik | Ydre Atvidaberg | Odeshég
Livsfas
kommun | kommun |kommun| kommun | kommun | kommun kommun kommun kommun kommun kommun| kommun kommun
Bamn & unga, 0-19 ar 39 407 64 3905 654 693 2460 194 154 179 27 135 89
Unga vuxna, 20-29 ar -65 -28 -115 3292 169 -253 1467 -147 -119 -49 -36 -161 -53
Familjebildande, 30-44 ar 63 373 140 424 515 534 1246 289 120 138 34 103 116
Mitt i livet 45-59 ar 66 111 55 418 7 59 641 48 55 68 64 15 26
Pensionérer60-79 ar 44 33 65 -68 -47 5 47 -15 114 13 49 8 -53
Seniorer, 80+ ar -1 -8 0 99 7 -8 -16 4 0 -6 -4 -13
Total, 2019 41 160 24 1322 379 -19 1058 11 -30 -41 11 14 22
Andelav befolknings- 1% 1% 0% 1% 1% 0% 1% 0% 0% 1% 0% 0% 0%
méngden2019
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Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

Kommunniva

For att ta hdnsyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad én dldre bestdnd har Juni Strategi utgéatt ifran rddande prisnivaer for bostadsréatter med ett
procentuellt prispaslag som speglar nyproduktionsutbudets prisniva. Paslaget baseras pa den av marknaden varderade prisskillnaden mellan bestdnd byggt innan och
efter 2015. Vad giller hyresniva for nyproducerade hyresritter har Juni Strategi strikt baserat berdkningarna pa de nyproduktionshyror som respektive bostadsbolag i

lanets kommuner rapporterat in.

I de fall da information saknas, eller da radande pris/hyresniva ar for lag for att pa ett bra sitt spegla ett nyproduktionsutbud har hyresnivén satts till
1 350 kr/kvm som ar den hogsta tillitna normhyran for att kunna anséka om investeringsstod. For bostadsritter har priset satts till 750 000 kr f6r en

1-2rok (50 kvm) och 1 250 000 kr (8okvm) for en 3-4 rok.
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Andel invanare som klarar inkomstkrav

Kommunniva

Utifran den prisniva som rader for nyproducerade bostidder i de olika kommunerna har Juni Strategi berdknat den lagsta inkomstniva som kravs. Utifran detta ar det
mojligt att se hur stor andel hushall inom respektive kommun som klarar inkomstkraven.

I stapeldiagrammen nedan visas andelen hushéll som klarar inkomstkraven, fordelat pd ensam - och ssmmanboende, samt olika bostadstyper. Som man kan se sa
skiljer sig andelarna &t mellan kommunerna och bostadstyperna. Pa nastkommande sidor visas inkomstfordelningen hos befolkningen for vardera kommun.

Ensamboende hushall Sammanboende hushall
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
o 60% 5 60%
B 50% T 50%
< 40% < 40%
30% 30%
20% I I I 20% I
10% I I 10%
$ $ $ S $ $ & S & \)o $
o‘Q o660 d\(\& o&<° o‘é(\ o@& 06\&} o‘éQ 06\& 0&6\ o‘é& o‘éo o<° o o‘éQ 606\ 06\@ o‘(\ o&& o‘(\ oé\@ o<° 06‘(\ o‘é& oéo o<°
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¥ Andel som klarar inkomstkrav hyresrétt ~ ® Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt ¥ Andel som klarar inkomstkrav hyresratt ~ ® Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt
® Andel som klarar inkomstkrav smahus (r) B Andel som klarar inkomstkrav smahus (&r)
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JOMI

Andel ensamboende invanare (20+ ar) per disp. inkomstniva
Kommunniva

Nedan visas inkomststrukturen for ensamboende invéanare (20+ &r) per kommun. Procentandelarna visar hur stor del av befolkningen som har en disponibel inkomst 6ver ett
visst viarde. Exempelvis har 36 % av alla ensamboende invanare (20+ ar) i Boxholms kommun en inkomst lika med eller 6ver 250 tkr. Farglaggningen gor att man visuellt
ocksa kan se de kommuner med en hégre inkomstniva, exempelvis Soderkoping och Linkoping.

I_2100 2150 2200 2250 =300 =350 =400 =450 =500 =550 =600 =650 =700 =750 =800 =850 =900 =950 =1000 =21250 =1500 =1750

Kommun 20 t tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Boxholms 36% 21% 12% 8%
kommun
Finspangs 36% 23% 13% 8%
kommun

Kinda kommun 32% 21% 12% 7%

Linképings

38% 26% 16% 11%
kommun

Mjoélbykommun 36% 21% 12% 7%

Motala kommun 31% 19% 11% 7%

Norrképings 36% 23% 14% 9%
kommun

Soderkopings 38% 26% 18% 11% 8%
kommun

Vadstena 31% 18% 11% 8%
kommun

Valdemarsviks 27% 16% 10%

kommun

Ydre kommun 33% 20% 11% 6%

Awidabergs 30% 18% 12% 8%
kommun
Odeshdgs 33% 22% 12% 7%
kommun
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JUMI

Andel sammanboende hushall (20+ ar) per disp. inkomstniva

Kommunniva

Nedan visas inkomststrukturen fér sammanboende invanare (20+ ar) per kommun, per hush4ll. Aven bland sammanboende hush&ll ir Linkdping den kommun med hogst
inkomstnivéaer, men dven t.ex. Norrkoping, Soderkoping och Vadstena utmarker sig.

I_2100 2150 2200 2250 =300 =350 =400 =450 =500 =550 =600 =650 =700 =750 =800 =850 =900 =950 =1000 =21250 =1500 =1750

Kommun 20 t tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Boxholms 40% 30% 21% 16% 12% 9% 8%
kommun

Finspangs 42% 32% 24% 17% 13% 10% 7%
kommun

Kinda kommun 44% 34% 26% 20% 14% 11% 9%
Linkdpings 43% 36% 29% 24% 19% 16%  13%
kommun

Mjélbykommun 35% 27% 20% 15% 12% 9% 7%

Motala kommun 32% 24% 18% 14% 11% 9% 7%

Norrkdpings 37% 29% 23% 18% 14% 12% 9%
kommun

Séderkdpings 38% 30% 23% 18% 14% 11% 9% 7%
kommun

Vadstena 33% 26% 20% 16% 14% 11%

kommun

Valdemarsviks 24% 17% 13% 10% 7%

kommun

Ydre kommun 29% 21% 18% 13% 11% 9%

Awidabergs 30% 22% 17% 13% 9% 7%
kommun

Odeshdgs 27% 20% 15% 12% 9% 7%
kommun
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Boverkets metod

Kommunniva

Nedan visas Juni Strategis berakning av byggbehovet 2019 enligt Boverkets metod. I vissa kommuner blir byggbehovet enligt Boverkets metod negativt for 2019, vilket
beror pa att antalet invanare i kommunen minskat.

Kommun Befolkningsforandring 2018-2019 Personerperhushall Byggbehov (inkl. 5% buffert)
Boxholms kommun 27 2.1 14
Finspangs kommun 154 2,1 76

Kinda kommun 25 2,2 12
Link6pings kommun 2017 2.1 996
Mjélby kommun 385 2,2 186
Motala kommun -14 21 -6
Norrkdpings kommun 1495 2,2 719
Soderkdpings kommun 8 2,3 4
Vadstena kommun -86 20 -40
Valdemarsviks kommun -83 2.1 -38
Ydre kommun 4 22 2
Atvidabergs kommun -34 2,1 -15
Odeshégs kommun 14 2,1 7

Summa byggbehov 1917
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Resultat marknadsdjup per ar Juni Strategis metod

Kommunniva (basar2019)
Marknadsdijup per ar

Till hoger presenteras det beraknade arliga marknadsdjupet per kommun, Hyresratt Bostadsritt Aganderatt Totalt
upplatelseform och hushallstyp. Berakningsmodellen baseras som tidigare nimnts
pa varje kommuns hushéallssammansattning, flyttfrekvens och inkomstfordelning.

Dessutom ligger rddande kostnader och finansieringsvillkor for nybyggda bostader

Alla

Ensam- Sambo- Ensam- Sambo- Ensam- Sambo- Hr Brf Ar hushall

hushall hushall hushall hushall hushall hushall

i respektive kommun till grund fér berakningarna. Tillsammans med den Boxholms kommun 2 2 2 2 2 4 4 5 6 15
attitydundersokning som genomforts for regionens rakning mynnar berakningen ut
i ett matt paA marknadens arliga absorptionsforméga vad galler nyproduktion. Finspangskommun 12 10 14 13 7 23 22 27 30 78
Observera att denna berdkning ger en volymuppskattning utifran ett _
efterfrageperspektiv snarare dn sett till ett reellt bostadsbehov. Kinda kommun 4 3 4 4 2 8 7 8 10 25
Pa regionniva uppgar det beriknade Linképings kommun 127 121 167 244 18 91 248 412 108 768
marknadsdjupet till - i 2
1 867 bostider, varav 73% kan Fordelnmg per u_pplatelseform Mjélby kommun 15 12 18 17 5 27 28 35 32 95
tillskrivas Link6ping och Norrkoping. hela regionen
I 6vriga kommuner beriknas Motala kommun 25 20 27 28 8 36 45 54 44 144
marknadsdjupet till mellan 13-144 L
enheter per kommun. Norrképings kommun 99 94 118 182 15 92 193 300 107 600
Per upplatelseform resulterar e S°s§rrr']‘;5:1ngs 4 5 4 5 1 9 9 9 10 29
berdkningen i en fordelning med 47% 22% H ,
bostadsratter, 31% hyresratter och 22% Y":So/’a“ Vadstenakommun 5 3 5 5 2 7 8 10 10 27
aganderitter. Sett till hushallstyp kan 31% Valdemarsviks
41% tillskrivas efterfragan fran Kommun 4 3 4 4 3 8 7 8 10 26
ensamboende hushall.
Ydre kommun 1 1 2 2 2 4 3 4 7 13
Bostadsratt )
47% Atvidabergs kommun 4 4 4 5 2 9 8 9 11 27
Odeshdgs kommun 2 2 3 3 4 5 4 5 9 19
Totalt 304 281 371 515 73 323 586 886 395 1867
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Primara malgrupper framover

Kommunniva

Historiskt bestar inflyttningen till kommunerna aggregerat framst av unga vuxna
(20-29 ar) och barnfamiljer (vuxnaialdern 30-44 ar). Framover, i takt med att
stora generationer gar in i nya livsfaser forandras behovet.

Generellt for kommunerna aggregerat kommer de primara malgrupperna de
kommande 5 aren att utgoras av barnfamiljer och seniorer. Pa 10 ars sikt
tillkommer kommer dessa malgrupper att fortsatta att utgora stora delar av
befolkningen som efterfragar en bostad. Dock kommer ocksa en ny generation av
unga vuxna att gora entré pa bostadsmarknaden, samt att puckeln av 60-talister
har kommit upp i pensionsalder vilket ocksa forandrar deras bostadsbehov.

www.junistrategi.se

Malgrupp
Barn& unga, 0-19 ar
Ungavuxna, 20-29 ar
Familjebildande, 30-44 ar
Mitti livet, 45-59 ar
Pensionarer, 60-79 ar

Seniorer, 80+ ar

5 ars sikt

X

10 ars sikt
X
X
X
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Fordelning av bostadsbestand

Huvudorter

Huvudorternas storlek och bostadsstruktur visar i stort sett motsvarande
fordelning som pa kommunniva. Det finns generellt sett en nagot storre andel Kommun Ort Antal hushall Andel byggda >2010
nybyggda bostader i de storre orterna dn i de mindre. Soderkoping sticker ut,

bland de mindre kommunerna, med 5% av bestdndet som ar byggt efter 2010.

Boxholm Boxholm 1646 1%
Fordelningen med hansyn till upplatelseform visar att det finns en férhéllandevis

stor andel bostadsritter pa de storre orterna och vice versa vad géller Finspang Finspang 6 590 1%
aganderitter. Andelen hyresritter ar mest jamn pa huvudortsniva. , _
Kinda Kisa 1863 0%
) _ . Mjéiby Mjolby 6708 4%
Fordelning perupplatelseform
Motala Motala 15 048 2%
100%
. - 0

< 60% Soderkoping  Soderkdping 3 529 5%

° Uppgift saknas
< 40% u Hyresrat Vadstena Vadstena 2 976 2%
20% ® Bostadsréatt Valdemarsvik  Valdemarsvik 1492 0%

0 = Aganderétt )
0% Ydre Osterbymo 455 0%
SRS ) < O D
P O P O g P
<\° Q’b & & S & @ SIS ; :
Q,°+ ((.\06 06‘"0 N\ @é O@Q &&0 A’b&\be @ é@«‘o\?g\\’b S° Atvidaberg Atvidaberg 3505 1%
O

@ i Odeshig Odeshog 1286 0%

Statistiken pa denna sida baseras pd antal hushdll, ej antal bostdder
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Andrahandsmarknaden for bostader

Huvudorter
Forséliningar av bostadsratter
. Prisutv/ar  Hogst
Bostadsrittsmarknaden Kommun Ort Kr/kvm 2019 Antalsélda 5,45 5019 kym-pris
Av de 13 huvudorterna finns registrerade forsaljningar av Salda lagenheter fordelat pa Boxholm Boxholm 7 062 15 - -
bostadsratteri 10 orter. Av de forsaljningar som skett antal rum, 2019 Finspang — Finspang 8 707 123 3 rok

under heldret 2019 utgor 1-2 rok nastan 60% av 39 Linképing Linkdping 5% 1 rok

marknaden. Denna siffra paverkas kraftigt av att mindre Mjolby Mjolby 13617 157 9% 4 rok
ligenhetstyper frimst omsitts i de storre huvudorterna. 13% ‘ ) 170k Motala Motala 14293 168 11% 3 rok
lig prisutveckling har berdknats for de orter som har 17% = 2 rok Norrképing ~ Norrkdping | 25223 1169 8% 2 rok
haft tillrackligt manga forsiljningar. I Link6ping och =3 rok Soderkoping  Séderkoping [ 20153 15 - -
Norrkoping har den arliga prisutvecklingen varit 5% Vadstena Vadstena 10064 51 10% 3 rok
respektive 8%. Riaknar man bort dessa tvda kommuner ar 4 rok Valdemarsvik Valdemarsvik 4 950 9 - -
det tydligt att 3 och 4 rok ar de lagenhetstyper som ar = 5+ rok Awidaberg  Anidaberg 8061 39 2% 3ok
hogst efterfragade sett till kvm-pris. Kinda _ Kisa - - - -
Ydre Osterbymo - - - -
Odeshdg Odeshég - - ; B
Smahusmarknaden
Vad giller smadhusmarknaden ser vi en forhéllandevis Forséliningar av smahus (dganderéti)
jimn ordning vad géller prisniva. Prisutvecklingen (matt i . Antalsdlda Prisutv/ar  Boyta
prisskillnad per &r) har varit mellan 5-10% &rligen i de Salda hus per typ, 2019 Kommun Ort Pris2019 " "5519  2015-2019 (kvm
flesta kommuner. Av de forsidljningar som skett under Boxholm Boxholm 1205 28 105
helaret 2019 har 64% varit av fristiende hus, darefter star Finspang Finspang 2070 93 125
kedjehus och radhus for nastan lika stora delar. 2% Kinda Kisa 1443 30 122
Linkdping Link6éping 135
Fristaende Mjslby MjoIby 140
» Kedjehus Motala Motala 123
64% Norrkdping  Norrkdping 128
o = Radhus Soderkoping Soderkdping 3062 46 121
. Vadstena Vadstena 2 565 44 133
Ingen uppgift  \z/gemarsvik Valdemarsvik 1082 28 1% 117
Ydre Osterbymo 883 8 - 118
Awidaberg  Avidaberg 1798 g1 NG 124
Odeshég Odeshog 1026 34 6% 126
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Hyresmarknaden

Huvudorter
Hyresmarknaden studeras genom att undersoka marknadsstorleken, hyresnivﬁer Total o Medelhyra/kvm
och vakansgrader. Statistiken for huvudorterna ar i stort sett densamma som pa Kommun Ort _Antal medemyra/Ge nomsnitdig Andel byggt byggar
kommunniva dd majoriteten av bestindet r beldget hir. Arshyresnivierna ligger lagenheter ", vakansgrad <2010 >2010
i genomsnitt mellan 800-1 100 kr/kvm.

Boxholm Boxholm 536 895 2% 1 366
Vakansgraden ar inte hogre 4n 2-6% i ndgon av orterna, de orter med nagot
hogre hyresniva har ocksa nagot lagre vakansgrad. Finspang — Finspang 5188 847 1% 1474
Som mest uppgar utbudet av senare byggda hyresritter till 5% av totalt bestand. Kinda Kisa 802 874 0%

Medelarshyran for dessa ligger mellan ca 1 360-1 790 kr/kvm beroende pa ort,

en absolut majoritet dr belagna i Linkoping och Norrkoping. Linkoping  Linkdping

Mjélby Mjolby
Motala Motala

Antal lagenheter per genomsnittlig hyresniva
Norrképing  Norrkdping

30 000
o 25000 Soderkoping Séderkdping
©
}‘(% 20,000 Vadstena Vadstena
S 15000
‘© 10000 . ValdemarsvikValdemarsvik
é 5 000 B Byggar >2010
0 = m I I - W Byggar<2010 Ydre Osterbymo
) O O O O O » Q Q O O O O ; ;
QQQ%@QQ :9 \QQQ:\,\QQ ,@QQ QQQ\Q . SRS ’%QQ @QQ q,QQq § Atvidaberg  Atidaberg
VOSSP \"‘Q § \"°Q &P Odeshog ~ Odeshdg

Kr’kvm/ar

*Virdering av Svefa for2019
Kidlla: SCB & Virderingsdata Pro (minst 10 lgh/fastighet)
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Aldersstruktur

Huvudorter

Tabellen nedan visar respektive huvudorts befolkningsstruktur (2019) utifran olika livsfaser. Vardera huvudorts struktur ar farglagd utifran hur stor andel av
befolkningen som befinner sig inom respektive livsfas. Nar kommunernas livsfaser undersokts kan man se att Linkoping kommun sticker ut med en ndgot hogre andel
unga vuxna och nu - niar huvudorterna undersoks - blir detta 4n mer tydligt. Ett annat exempel pa en huvudort som sticker ut ar Vadstena med en forhallandevis hog

andel aldre invanare.

Invanarantal Andel av befolkning inom resp. livsfas
Kommun Ort (andel av
kommunen) Bam & unga, 0-19 ar Unga vuxna, 20-29 ar Familjebildande, 30-44 ar Mitt i livet 45-59 ar Pensiondrer60-79 ar Seniorer, 80+ ar
Boxholm Boxholm 3 350 (61%) 22% 12% 16% 20% 24% 7%
Finspang Finspang 13 370 (61%) 23% 12% 17% 18% 22% 8%
Kisa Kisa 3 877 (39%) 23% 11% 15% 18% 24% 9%
Linképing  Linkdping 123 600 (76%) 22% 21% 20% 17% 16% 5%
Mjélby Mjolby 13 816 (50%) 23% 15% 18% 18% 21% 7%
Motala Motala 31473 (72%) 23% 12% 17% 20% 22% 7%
Norképing Norrképing 102 512 (72%) 23% 16% 19% 18% 19% 5%
Soderkoping S6derkdping 7 526 (51%) 24% 9% 16% 18% 25% 8%
Vadstena ~ Vadstena 5745 (77%) 19% 9% 13% 19% 30% 10%
ValdemarsvikValdemarsvik 2 947 (37%) 21% 11% 15% 16% 29% 9%
Ydre Osterbymo 927 (25%) 25% 9% 15% 14% 24% 12%
Atvidaberg  Atvidaberg 6 967 (61%) 21% 11% 14% 19% 26% 9%
Odeshég ~ Odeshdg 2 675 (50%) 24% 12% 16% 15% 24% 9%
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Befolkningsprognos

Huvudorter

Till hoger visas befolkningsprognosen per huvudort. De
siffror med en asterisk ar baserade pa respektive
kommuns prognosticerade utvecklingstakt.

Som hogst prognosticeras befolkningsutvecklingen att
vara i Linkoping, Mjolby och Norrkoping. Atvidaberg
(inkl. landsbygd) ar den enda huvudort med en negativ
prognos, i absoluta tal handlar det om cirka 40-50
individer.

www.junistrategi.se

Boxholm Boxholm 3 350 3473 3 582* 7%
Finspang Finspang 13 370 13 376 13 513* 1%
Kisa Kisa 3 877 3 980* 4 018* 4%
Linkoping Link6ping 123 600 132 393 142 365 15%
Mjolby Mjolby 13 816 14 951 15 724* 14%
Motala Motala 31473 32 570 33 250 6%
Norkoping Norrkdping 102 512 108 663 114 718 12%
Soderkoping S6derkdping 7526 7 816* 8 058* 7%
Vadstena Vadstena 5 745 5 861* 5983* 4%
Valdemarsvik Valdemarsvik 2947 3 004* 3011* 2%
ydre Osterbymo 927 940* 952* 3%
Atvidaberg Atvidaberg 7 726 7 755 7 678* 1%
Odeshég Odeshdg 2675 2 800* 2 881 8%

*Framskriven av Juni Strategi enl. samma

utvecklingstakt somprognosen forrespektive kommun



Flyttstrommar

Huvudorter
Flyttfrekvens, 2018 Kommun Ort Flyttfrekvens
Tabellen ovan till héger visar flyttfrekvensen hos befolkningen i respektive huvudort. Flyttfrekvensen Boxholm Boxholm 7%
ar beraknad som: Finspang Finspang 10%
(Antal flyttar inom orten, + Flyttnetto till orten;) Kisa Kisa 8%
Befolkningsmangd, Linképing Link6ping 15%
Mjélby Mjolby 1%
Flyttnetto, 2018 ) . Motala Motala 1%
Tabe}lenonedan visar det aggregerade flyttnettot per huvudort och livsfas under 2018. Fargskalorna Norképing Norrképing 13%
ariforhallande till det totala flyttnettot for respektive ort, darfor kan samma siffra vara rod for en ort Séderképing Séderkoping 6%
men gron for en annan. Inflyttningen till huvudorterna skiljer sig, men till de flesta ar det framforallt Vadst Vad 11%
en hog inflyttning av barn och unga. aasiens adstena >
Valdemarsvik Valdemarsvik 10%
Ydre Osterbymo 13%
Atvidaberg Atvidaberg 6%
Odeshdg Odeshég 9%
Flytinetto perhuvudort & livsfas, 2018
Livsfas Boxholm Finspang Kisa |Linképing|Mjélby |Motala| Norrképing | Séderképing | Vadstena| Valdemarsvik | Osterbymo* | Atvidaberg | Odeshég*
Bamn & unga, 0-19 ar 1 111 9 781 114 121 140 54 59 24 - -4 -
Unga vuxna, 20-29 ar -17 0 0 916 67 -23 92 -46 0 5 - -60 -
Familjebildande, 30-44 ar -2 67 16 -34 72 33 -186 27 31 -5 - -8 -
Mitt i livet 45-59 ar 5 0 6 214 50 3 -16 4 10 0 - -20 -
Pensionérer60-79 ar -3 -1 -13 75 39 19 -8 23 43 13 - 22 -
Seniorer, 80+ ar -1 5 5 43 6 -7 -11 3 12 1 - -1 -
Total flyttnetto -17 182 23 1995 348 146 11 65 155 38 32 -71 -2
Andelav 1% 1% 1% 2% 3% | 0% 0% 1% 3% 1% 3% 1% 0%
befolkningsméangden
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*For Osterbymo & Odeshég presenteras endast
nettot pad total nivd pga.. sekretessistatistiken
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Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

Huvudorter

For att ta hdnsyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad én dldre bestdnd har Juni Strategi utgéatt ifran rddande prisnivaer for bostadsréatter med ett
procentuellt prispaslag som speglar nyproduktionsutbudets prisniva. Paslaget baseras pa den av marknaden varderade prisskillnaden mellan bestdnd byggt innan och
efter 2015. Vad giller hyresniva for nyproducerade hyresritter har Juni Strategi strikt baserat berdkningarna pa de nyproduktionshyror som respektive bostadsbolag i

lanets kommuner rapporterat in.

I de fall da information saknas, eller da radande pris/hyresniva ar for lag, for att pa ett bra sitt spegla ett nyproduktionsutbud, har hyresnivan satts till 1 350 kr/kvm
som ar den hogsta tillitna normhyran for att kunna ansoka om investeringsstod. For bostadsratter har priset satts till 750 000 kr for en 1-2 rok (50 kvm) och
1250 000 kr (80 kvm) for en 3-4 rok.

Priser for berakning av marknadsdjup, agda Hyresniva for berakning av marknadsdjup,
boendeformer hyresratter
7 000 000 14 000
6 000 000 12 000
5 000 000 10 000
4 000 000 @ 8000
¥4 =
3000 000 S 6000
2 000 000 4000
el Wl A0l o
0 0
& @ \0* P X O O & <° N ® & <°
+ 9Q R ® F L R & ,é% . ,b~o @e (0* _;5\ ’ eQ R $ o on R b"} S q,‘o Qe (04;
Q?o Q \,\& @ eo«& Obe& Q{b \606\ »L@\b Ob 06\‘6 Q’O Q\(\ \,\6{‘ @ ed& < Q‘& Atb \606\ V‘},A\b © O‘%\'Q)
9 > [22) QP9
Bostadsratt 1-2rok  ®Bostadsratt 3-4 rok ~ ®Smahus (ar) Hyresratt 1-2rok B Hyresratt 3-4 rok
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Andel invanare som klarar inkomstkrav

Huvudorter

I stapeldiagrammen nedan visas andelen hushall, fordelat pa ensam - och sammanboende samt olika bostadstyper, som klarar de beraknade inkomstkraven. Liksom for
kommunerna sa ar andelen ensamboende hushall som kan efterfraga ett nyproducerat smahus betydligt 1agre i de flesta orter, med vissa undantag dar prisbilden ar
lagre.

Pa nastkommande sidor visas inkomstfordelningen hos befolkningen ser ut for vardera ort.

Ensamboende hushall Sammanboende hushall
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
— 60% _ 60%
[ 9
E 50% E 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% I I I I 10% I
0% N 0%
N & & \(\q & N : & O )
<2)o_\‘s\o y Q"’*’Q v&o ] Qé‘ N (@Qéo&&'_‘& \\fbr‘o\ (b\&&q}% .,06@{0\\ \;\850 O&% Q)o_\sgo Q\‘@Q ‘l‘ \,\6""0 @ eo&,;o %‘b&{{p‘? A(bbe ’g&&ré‘o xoé@}{oﬁ Vg& . Obee
® Andel som klarar inkomstkrav hyresrétt ~ ® Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt = Andel som klarar inkomstkrav hyresratt ~ ® Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt
¥ Andel som klarar inkomstkrav smahus (&r) B Andel som klarar inkomstkrav smahus (&r)
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JOMI

Andel ensamboende invanare (20+ ar) per disp. inkomstniva

Huvudorter

Kommun Huvudort =20 tkr 2t1k0ro 2t1k5ro 2t2k0rO 2t2k5rO 2330 zﬁ(SrO
Boxholm Boxholm 4% 31% 17% 8%
Finspang Finspang 47% 34% 21% 13%
Kisa Kisa 41% 28% 16% 9%
Linképing  Linkdping 37% 24% 15%
Mjolby Mjolby 34% 19% 10%
Motala Motala 30% 17% 10%
Norrkoping  Norrkdping 35% 21% 13%
Soderkoping Séderkdping 33% 21% 15%
Vadstena Vadstena 43% 29% 17% 9%
Valdemarsvik Valdemarsvik 35% 20% 10%
Ydre Osterbymo 35% 23% 12%
Anidaberg  Mnidaberg 42% 27% 15%
Odeshég  Odeshég 44% 28% 17%

www.junistrategi.se

2400 2450 =500 =550 =600 =650 =700 =750 =800 =850 =900 =950 =1000 =1250 =1500 =1750
tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr
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JOMI

Andel sammanboende hushall (20+ ar) per disp. inkomstniva

Huvudorter

2100 2150 2200 =2250 2300 =350 2400 2450 =500 =550 2600 =650 =700 =750 2800 =850 =900 =950 =21000 21250 =1500 =1750

fommun Huvudort 20 tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Boxholm Boxholm 40% 28% 21% 15% 11% 8%

Finspang Finspang 40% 31% 23% 16% 12% 9%

Kisa Kisa 39% 28% 21% 15% 10%

Linkdping — Linkoéping 41% 34% 28% 23% 11% 9%
Mjélby Mjélby 32% 25% 18% 14% 1% 8% 7%
Motala Motala 31% 23% 18% 14% 11% 9% 7%

Norrkoping — Norrkdping 33% 26% 21% 16% 13% 11% 9%

Soderkoping Séderkdping 38% 32% 24% 19% 15% 11% 9% 8%

Vadstena Vadstena 42% 33% 26% 20% 15%
Valdemarsvik Valdemarsvik 28% 21% 15% 11%
Ydre Osterbymo 31% 21% 15% 10%

Anidaberg  Awidaberg 37% 28% 21% 16%

Odeshég  Odeshég 40% 32% 24% 17% 13%
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Boverkets metod

Huvudorter

Nedan visas Juni Strategis berakning av byggbehovet 2019 per huvudort, enligt Boverkets metod. Med Boverkets metod finns en viss problematik med att jamfora
kommunernas siffror med huvudorterna. Exempelvis sé ar byggbehovet i Boxholm kommun 14 st. bostdder, men i kommunens huvudort ar byggbehovet 16 bostader

(se Boxholm nedan). Detta beror pa att befolkningsforandringen i huvudorten avgransat ar storre An om man aggregerar hela kommunen.

Kommun Huvudort Befolkningsférandring 2018-2019 Personer per hushall Byggbehov (inkl. 5% buffert)
Boxholm Boxholm 30 2,0 16
Finspang Finspang 116 2,0 61
Kisa Kisa -4 2,1 -2
Linképing Link6ping 1671 2,0 869
Mjolby Mjolby 313 2,0 163
Motala Motala -48 2,1 -22
Norrkoping Norrkdping 1000 2,1 507
Soderkoping Soderkdping 12 2,1 6
Vadstena Vadstena -82 2,0 -40
Valdemarsvik Valdemarsvik -42 2,0 -20
Ydre Osterbymo -4 2,0 -2
Atvidaberg Atvidaberg -26 2,0 -12
Odeshdég Odeshég 8 2,1 4
byagbehoy 1528
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Resultat marknadsdjup per ar Juni Strategis metod

Huvudorter (basar 2019)

Till hoger presenteras det beriknade arliga marknadsdjupet per huvudort,
upplételseform och hushillstyp. Berakningsmodellen baseras som tidigare
namnts pa varje orts hushallssammansattning, flyttfrekvens och
inkomstfordelning. Dessutom ligger radande kostnader och
finansieringsvillkor for nybyggda bostader i respektive ort till grund for
beriakningarna. Tillsammans med den attitydundersokning som
genomforts for regionens rakning mynnar berdkningen ut i ett matt pa
marknadens arliga absorptionsformaga for nyproduktion. Observera att
denna berikning ger en volymuppskattning utifran ett
efterfrageperspektiv snarare an sett till ett reellt bostadsbehov.

Sett till huvudorterna beriaknas .. . .
marknadsdjupet till 1 290 bostider. FOrdelning perupplatelseform
Detta innebar att nastan 70% av det alla huvudorter

totala marknadsdjupet i regionen

aterfinns i kommunernas

huvudorter.

Per upplatelseform resulterar (R
berédkningen i en fordelning med ga1 7d(z =
48% bostadsritter, 34% hyresratter
och 18% aganderitter. Sett till
hushﬁllstyg fordelar sig
marknadsdjupet till 47% pé
ensamboende hushall. I jamforelse
med fordelningen pa kommunniva
vager fordelningen nagot tyngre
mot bostadsratt och hyresratti
flerbostadshus och en nagot storre
andel ensamhushall.

Hyresratt
35%

Bostadsratt
48%
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Marknadsdijup per ar

Hyresratt Bostadsratt Aganderatt Totalt Alla

Kommun  Huwidort 0oL O enal hushal hushal hasnan  Hr Brf  Ar [1ushél
Boxholm Boxholm 1 1 2 1 2 3 2 3 5 10
Finspang Finspang 9 6 10 7 5 11 15 17 17 49
Kisa Kisa 2 1 2 2 1 3 3 4 5 12
Linkoping  Linkdping 114 92 146 156 12 55 206 302 67 575
Mjolby Mjolby 10 6 12 9 2 11 17 20 14 51
Motala Motala 22 15 23 20 7 26 37 43 33 112

Norrképing Norrképing 81 62 93 114 11 44 143

Soderkoping Soderképing 3 2 2 2 1 3 5
Vadstena Vadstena 4 3 4 4 1 5 7
ValdemarsvikValdemarsvik 2 1 2 2 2 3 3
Ydre Osterbymo 1 0 1 1 1 1 1
Atvidaberg  Atvidaberg 3 2 3 2 1 4 5
Odeshég  Odeshdg 1 1 2 1 2 3 3

Totalt 253 193 299 322 50 173 446

207 55 405

5 4 13
8 6 22
3 5 11
2 3 6
5 5 15
3 5 10

622 222 1290
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Primara malgrupper framover

Huvudorter

Kommunernas befolkningsstruktur avspeglar sig i huvudorterna, av forklarliga
skil dd merparten av kommunernas befolkning generellt sett bor i huvudorterna.

De primira mélgrupperna framover, for vilka bostadsbehovet kommer att vara
som storst, blir darfor likt kommunerna aggregerat. Den stora skillnaden ar att
unga vuxna aven ar en malgrupp pa 5 ars sikt for huvudorterna. Detta baseras pa
att dessa utgor en stor andel av inflyttningen.
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Malgrupp 5 ars sikt 10 ars sikt
Barn& unga, 0-19 ar X X
Ungavuxna, 20-29 ar X X

Familjebildande, 30-44 ar X X
Mitti livet, 45-59 ar
Pensionarer, 60-79 ar
Seniorer, 80+ ar X
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Fordelning av bostadsbestand

Kompletterande orter

Antalet hushall/bostader i de kompletterande orterna varierar mellan

267 — 3 303 stycken. Pa denna niva nar bestdndet 4r An mer begransat far
enskilda omraden och dess karaktar stort lokalt genomslag. Exempelvis utgor
bostader byggda efter 2010 12% i tre av orterna vilket ar hogre siffror an pa

huvudortsniva.

Sett till upplatelseform sa har de flesta orter minst 60% smahus med dganderitt.

Orterna i Linkoping sticker ut med forhallandevis manga bostadsritter;

Skanninge och Ringarum har storst andel hyresritter.

Fordelning perupplatelseform
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Statistiken pa denna sida baseras pd antal hushall, ej antal bostdder
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Uppgift saknas

B Hyresratt
B Bostadsratt

B Aganderatt

Andel boende i bostader

Kommun Ort Antal hushall bvaada >2010
Kinda Rimforsa 996 3%
Linképing Linghem 1107
Ljungsbro
Malmslatt
Vikingstad
Mjélby Mantorp
Skanninge 1637 1%
Motala Borensberg 1382 4%
Norrképing Kimstad 637 3%
Krokek _ 2%
Skérblacka 1729 0%
Svartinge 1139
Aby 5%
Valdemarsvik Gusum 537 0%
Ringarum 267 0%
Atvidaberg Grebo 368 5%
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Andrahandsmarknaden for bostader

Kompletterande orter

Bostadsriittsmarknaden

I majoriteten av de kompletterande orterna har det under
2019 skett manga forsiljningar av bostadsratter. I
Linkopingsorterna Malmslatt och Ljungsbro sker det flest
forsaljningar, och dir har prisutvecklingen varit 6-8%
arligen under perioden 2015-2019. Till skillnad fran
huvudorterna utgor storre lagenhetstyper en
forhallandevis stor del av marknaden i de kompletterande
orterna.

Smahusmarknaden

Vad géller marknaden for smahus noteras att alla forutom
3 orter har ett snittpris 6ver 2 mkr vilket innebar en
generellt sett hog prisniva i jamforelse med huvudorterna.
Vi ser ocksé att andelen salda hus som ar fristiende ar
néagot hogre dn i huvudorterna, 77% i jamforelse med 64%.
I Ljungsbro och i Aby dir det sker flest forsiljningar har
prisutvecklingen varit jaimn, kring 5%. I 6vriga omraden ar
prisutvecklingen nagot hogre.
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Forséliningar av bostadsratter

Salda lagenheter per typ,

2019
11% %

1 rok
= 2 rok
= 3 rok

4 rok
= 5+ rok

Forsdliningar av smahus
(dganderati)

Salda hus pertyp, 2019
8%

Fristdende
= Kedjehus

77% = Radhus
(o]

Kommun Ort

Kr/kvm 2019

Antal sadlda Prisutv./ar

Hogst

90

2019 2015-2019 kvm-pris
Kinda Rimforsa 16279 4 - -
Linképing Linghem 17 - 2 rok
Ljungsbro 2 rok
Malmslatt 6% 1 rok
Vikingstad 16 - 4 rok
Mjélby Mantorp 11353 3 - -
Skénninge 9642 8 - 3 rok
Motala Borensberg 10470 2 - -
Norrképing Kimstad 12990 17 - 5 rok
Korkek 14773 2 - -
Skérblacka 14698 14 - 1 rok
Svartinge 13849 5 - -
Aby 18 - 4 rok
Valdemarsvik Gusum 4024 1 - -
Ringarum - - - -
Atvidaberg Grebo 10159 3 - -
Kommun ort Pris2019 Antalsalda Prisutv/ar Boyta
(tkr) 2019 2015-2019  (kvm)
Kinda Rimforsa 2288 25 9% 125
Linkdping Linghem 37 5% 135
Ljungsbro 5% 122
Malmslatt 43 5% 123
Vikingstad 28 8% 126
Mjélby Mantorp 2 866 47 8% 126
Skanninge 1812 30 5% 132
Motala Borensberg 2614 39 9% 127
Norrképing Kimstad 2574 14 - 124
Krokek 2767 44 7% 126
Skarblacka 26 8% 115
Svartinge 45 131
Aby 5% 129
Valdemarsvik Gusum 977 7 - 137
Ringarum 1792 5 - 142
Atvidaberg Grebo 2939 21 10% 129



Hyresmarknaden

Kompletterande orter

Antal  Medelhyra Ge nomsnittlig Andel Medelhyra

Hyresmarknaden studeras genom att undersoka marknadsstorleken, hyresnivaer Kommun Ort 5 genhet Ik K 4 ldgenheter byggar
och vakansgrader. I de kompletterande orterna ligger arshyresnivierna agenneter vm vakansgrad .. ggda <2009  >2010
forhallandevis jamnt mellan 800-1100 kr/kvm. Kinda Rimforsa 387 903
Vakansgraden ar inte hogre 4n 2-6% i ndgon av orterna, lagst bedoms vakansen Linképing  Linghem 151
vara i Malmslatt och Borensberg.
Ljungsbro 771
Endasti tva av orterna finns det registrerade fastigheter med byggar fran och ) 0 o
med 2010; Rimforsa och Linghem. Hir ar arshyresnivaerna ca 1 400 kr/kvm. Malmsat 301 978 0-1% 0%
Vikingstad 131 0%
Mjélby Mantorp 373 0%
Skanninge 1155 0%
w . . . o 0,
Antal lgenheter per genomsnittlig hyresniva Motala  Borensberg 392 0%
3000 Norrkoping  Kimstad 33 996 0,5-3% 0%
o 2500 Krokek 178 965 0,5-3% 0%
©
© 2000 Skarblacka 403 991 05-3% 0%
© 1500
2 Svértinge 9 972 0,5-3% 0%
T 1000
& s B oy [EEEIN se o5 o
0o = » - - Valdemarsvik  Gusum 217 815 0%
N N o N N S o o S
l\@ & QQQ Ny ;\’\Q ;\'19 RN ;\VQ ;@Q N Ringarum 101 881 0%
0§ & § S S 7
o) Q Q L 5 ® .
N o\ N N N Atvidaberg ~ Grebo 25 887 0%
Kr/kvm/ar

*Virdering av Svefa for2019
Killa: SCB & Virderingsdata Pro (minst 5 lgh/fastighet)
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Aldersstruktur

Tabellen nedan visar respektive kompletterande orts befolkningsstruktur (2019) utifran olika livsfaser. Vardera orts struktur ar farglagd utifran hur stor andel av
befolkningen som befinner sig inom respektive livsfas. Exempel pa orter som utmarker sig ar Gusum och Ringarum i Valdemarsvik kommun med forhallandevis hoga
andelar aldre befolkning, i motsats till exempelvis Svartinge i Norrkoping kommun.

Kommun ot Invanarantal Andel av befolkning inom resp. livsfas
(andelavkommunen) gam & unga, 0-19 ér Unga vuxna, 20-29 ér Familjebildande, 30-44 dr Mitt i livet 45-59 ér Pensionédrer60-79 &r Seniorer, 80+ &r

Kinda Rimforsa 2 363 (24%) 28% 9% 18% 19% 22% 5%
Linkoping Ljungsbro 8 142 (5%) 28% 8% 19% 20% 20% 5%
Malmslatt 4 975 (3%) 25% 8% 16% 22% 23% 6%
Linghem 3160 (2%) 32% 8% 22% 17% 16% 4%
Vikingstad 2433 (1%) 31% 7% 23% 18% 17% 5%
Mjolby Mantorp 3913 (15%) 30% 8% 21% 19% 18% 4%
Skénninge 3344 (12%) 23% 12% 18% 18% 22% 6%
Motala Borensberg 3150 (7%) 25% 8% 17% 18% 23% 8%
Norrképing Aby 7 134 (5%) 27% 8% 19% 21% 19% 5%
Krokek 5 087 (4%) 29% 5% 19% 20% 22% 4%
Skarblacka 3957 (3%) 26% 8% 18% 19% 22% 6%
Svartinge 3631 (3%) 35% 6% 24% 21% 12% 1%
Kimstad 1619 (1%) 27% 10% 20% 21% 19% 3%
Valdemarsvik Gusum 1179 (15%) 23% 10% 15% 20% 27% 5%
Ringarum 548 (7%) 20% 13% 14% 19% 23% 9%
Atvidaberg Grebo 1019 (9%) 31% 7% 20% 19% 21% 2%



Befolkningsprognos

Till hoger visas befolkningsprognosen per
kompletterande ort. P4 samma vis som for huvudorterna
betyder en asterisk att invanarantalet ar baserat pa
respektive kommuns prognosticerade utvecklingstakt.

Jamfor man de kompletterande orterna med varandra
finns stora skillnader i hur invdnarantalen kan komma
att forandras under 20-talet. Aven inom samma kommun
finns stora skillnader, exempelvisi Linkoping dar
Vikingstad och Linghem prognosticeras ha hog
befolkningstillvaxt medan den i Malmslatt forvantas
minska.
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Kinda Rimforsa 2 363 2 475 2 462 4%
Linképing Ljungsbro 8 142 8 155 8 263 1%
Malmslatt 4 975 4799 4 586 -8%

Linghem 3160 3161 3737 18%

Vikingstad 2433 2654 3010 24%

Mjolby Mantorp 3913 4 428 4 829* 23%
Skanninge 3344 3421 3 500* 5%

Motala Borensberg 3 150 3364 3413 8%
Norrképing Aby 7134 7 162 6 981 2%
Krokek 5 087 4 953 4 804 -6%

Skéarblacka 3 957 4023 3944 0%

Svartinge 3 631 4183 4 668 29%

Kimstad 1619 1649 1714 6%

Valdemarsvik Gusum 1179 1202 1 205* 2%
Ringarum 548 559* 560* 2%

Atvidaberg Grebo 1482 1481 1 547* 4%

*Framskriven av Juni Strategi enl. samma utvecklingstakt som prognosen forrespektive kommun
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Flyttstrommar

Flyttfrekvens, 2018

Tabellen nedan till vanster visar flyttfrekvensen hos befolkningen i
respektive kompletterande ort. Flyttfrekvensen ar beriknad som:

(Antal flyttar inomorten, + Flyttnetto till orten;)

Bland de kompletterande orterna ar det framforallt Rimforsa som sticker ut

Befolkningsmangd,

med en hog flyttfrekvens om 13 %.

Kommun Ort Flytifrekvens
Kinda Rimforsa 13%
Linkdping Ljungsbro 1%
Malmslatt 2%
Linghem 5%
Vikingstad 2%
Mjélby Mantorp 4%
Skanninge 6%
Motala Borensberg 5%
Norrképing Aby 4%
Krokek 3%
Skarblacka 4%
Svartinge 4%
Kimstad 3%
Valdemarsvik Gusum 7%
Ringarum 7%
Atvidaberg Grebo 8%

Flyttnetto, 2018
Tabellen nedan till hoger visar flyttnettot till respektive ort 2018. Fyra av de 16
orterna hade ar 2018 ett negativt flyttnetto — dvs. fler flyttade fran orten &n till.
Sett till absoluta tal sa sticker Ljungsbro ut med ett flyttnetto om minus111.,1i

forhallande till befolkningsmangden ar det dock en liten andel.
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Kommun Ort Flyttnetto Andel av befolkningsméangden
Kinda Rimforsa 19 1%
Linképing Ljungsbro -111 -1%
Malmslatt -8 0%
Linghem 73 2%
Vikingstad 18 1%
Mjélby Mantorp 30 1%
Skanninge -11 0%
Motala Borensberg 59 2%
Norrképing Aby 114 2%
Krokek 37 1%
Skarblacka 29 1%
Svartinge 82 2%
Kimstad 28 2%
Valdemarsvik Gusum 11 1%
Ringarum 23 4%
Atvidaberg Grebo -8 -1%
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Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

Kompletterande orter

For att ta hdnsyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad @n dldre bestdnd har Juni Strategi utgétt frin radande prisnivaer for bostadsratter med ett
procentuellt prispaslag som speglar nyproduktionsutbudets prisniva. Paslaget baseras pa den av marknaden varderade prisskillnaden mellan bestdnd byggt innan och
efter 2015. Vad giller hyresniva for nyproducerade hyresritter har Juni Strategi strikt baserat berdkningarna pa de nyproduktionshyror som respektive bostadsbolag i

lanets kommuner rapporterat in.

I de fall da information saknas, eller da radande pris/hyresniva ar for lag for att pa ett bra sitt spegla ett nyproduktionsutbud har hyresnivan satts till 1 350 kr/kvm som
ar den hogsta tillatna normhyran for att kunna anséka om investeringsstod. For bostadsratter har priset satts till 750 000 kr for en 1-2 rok (50 kvm) och 1 250 000 kr
(80 kvm) for en 3-4 rok.

Priser for berakning av marknadsdjup, agda Hyresniva for berakning av markandsdjup,
boendeformer hyresratter
6 000 000 14 000
5 000 000 12.000
4 000 000 10000
.5 8000
& 3000 000 £
S 6000
2000 000 4000
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® Bostadsratt 1-2rok W Bostadsratt 3-4rok ~ ®Smahus (&r) ® Hyresratt 1-2rok ™ Hyresratt 3-4 rok
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Andel invanare som klarar inkomstkrav

Kompletterande orter

I stapeldiagrammen nedan visas andelen hushall, fordelat pA ensam - och sammanboende, samt olika bostadstyper, som klarar de beraknade inkomstkraven. Som for
kommuner och huvudorter dr andelen ensamboende hushall som kan efterfraga nyproducerade smahus (dganderatter) relativt fa.

P4 nastkommande sidor visas inkomstfordelningen hos befolkningen f6r vardera ort.

Ensamboende hushall Sammanboende hushall
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
5 60% 5 60%
T 50% T 50%
< 40% < 40%
30% 30%
20% 20%
10% I I 10%
0% 0%
S © B L KL \,‘peﬁ@@ <& © erﬂo-"bQ;‘{:b@‘O\\@(Q*oo
Kd\ '06500 oqéo \6&\ oqc} 'b&o P o& (\O \<0 > {3&.{0\{00 "fb(\q O‘\'% Q;\ O@ ; \d ~<\(§® 0‘5;0 \6&\ RN s ’b&o P o&(\q <\°’® \@é\ \{‘.@'bo 'b&QQ ®° Q{b O@
SRR SRR T & T E VT T QS
H Andel som klarar inkomstkrav hyresratt ™ Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt ¥ Andel som klarar inkomstkrav hyresratt B Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt
® Andel som klarar inkomstkrav smahus (&r) ® Andel som klarar inkomstkrav smahus (éar)
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JUMI

Andel ensamboende invanare (20+ ar) per disp. inkomstniva
Kompletterande orter

Kommun  Kompletterande ort 20 2100 2150 =200 2250 2300 =350 2400 2450 =500 =550 =600 =650 2700 =750 =800 =850 =900 2950 21000 =>1250 =1500 =1750

tkr  tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr
Kinda Rimforsa 9%
Linképing Linghem 16%
Ljungsbro 12%
Malmslatt 15%
Vikingstad 11%
Mjélby Mantorp 9%
Skanninge
Motala Borensberg 8%
Norrképing Kimstad 8%
Krokek 16% 10% 7%
Skérblacka 7%
Svartinge 28% 19% 14% 11% 7%
Aby 10% 7%
Valdemarsvik Gusum
Ringarum
Atidaberg Grebo
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JOMI

Andel sammanboende hushall (20+ ar) per disp. inkomstniva

Kompletterande orter

X Kompletterande ort>0 tkr 2100 =150 =200 =250 =300 =350 =400 =450 =500 =550 =600 =650 =700 =750 =800 =850 =900 =950 =1000 =1250 =1500 =1750
ormman P tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Kinda Rimforsa 24% 17% 14% 11% 9% 7%
Linképing Linghem 33% 25% 18% 13% 9% 8%
Ljungsbro 36% 30% 23% 17% 14% 11%
Malmslatt 33% 25% 19% 15% 12% 10% 8%
Vikingstad 29% 12%
Mjélby Mantorp 24%
Skanninge 14%
Motala Borensberg 27%
Norrképing Kimstad 21%
Krokek 28%
Skérblacka 16%
Svartinge 41%
Aby 34%
Valdemarsvik Gusum 39% 24% 7%
Ringarum 37% 9%
Anidaberg Grebo 24%
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Berakning Boverkets metod
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Boverkets metod

Nedan visas Juni Strategis berakning av byggbehovet 2019 per kompletterande ort, enligt Boverkets metod.

Kommun
Kinda

Linkdping

Mjolby

Motala

Norrk6ping

Valdemarsvik

Atvidaberg

www.junistrategi.se

Ort
Rimforsa
Linghem
Ljungsbro
Malmslatt
Vikingstad
Mantorp
Skanninge
Borensberg
Kimstad
Krokek
Skarblacka
Svartinge
Aby
Gusum
Ringarum
Grebo

Summa
byggbehov

Befolkningsférandring 2018-2019
46
138
116
-43
15
46
6

66

10
-37
177

Personer per hushall
2,3
2,7
24
2,4
2,5
2,5
2,0
2,3
2,4
2,6
2,3
3,0
2,4
2,2
2,1
2,7

Byggbehov (inkl. 5% buffert)
21
53
50
-17

6
19
3
2
28
4
-15
61
12
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Berakning bostadsefterfragan

Kompletterande orter



Berakning av marknadsdjup summerat 2020-2029

Kompletterande orter

Till hoger presenteras det beraknade marknadsdjupet per ort summerat for
perioden 2020-2029. Berakningen baseras i grunden pa varje orts
hushéllssammansittning, flyttfrekvensoch inkomstférdelning. Dessutom
ligger radande kostnader och finansieringsvillkor for nybyggda bostader i
respektive ort till grund for berakningarna. Tillsammans med den
attitydundersokning som genomforts for regionens rakning mynnar
berakningen ut i ett matt pA marknadens arliga absorptionsformaga for
nyproduktion. Observera att denna berakning ger en volymuppskattning
utifran ett efterfrageperspektiv snarare an sett till ett reellt bostadsbehov.

Pa denna niva paverkas
Ee;éillf(ningsmocclle]llen starkt av att Fordelning perupplatelseform,
efolkningsunderlaget ar
forhallandevis litet vilket i sin tur alla kompletterande orter
resulterar i ett visst statistikbortfall. Pa
grund av detta ger modellen ingen
kvantifierbar bostadsefterfragan per
varje enskild hushéllstyp, boendeform
och ar. Juni Strategi har darfor istéllet
beraknat den summerade
bostadsefterfragan per upplatelseform
for perioden 2020-2029 baserat pa
befolkningsprognos for respektive ort.
Den kommande 10-arsperioden
uppgar bostadsefterfragan till mellan
14-126 enheter beroende pa ort.

Bostadsratt
45%

Www.junistrategi.se

Marknadsdjup de kommande 10 aren

= Totalt marknadsdjup
Kommun Ort Hr Br Ar 2020-2029
Kinda Rimforsa 32 43 32 107
Linghem 17 33 12 62
Ljungsbro 8 16 6 30
Linkoping
Malmslatt 12 23 8 43
Vikingstad 7 15 5 27
Mantorp 15 20 21 56
Mjolby
Skénninge 22 23 23 68
Motala Borensberg 16 20 20 57
Kimstad 4 11 5 21
Krokek 15 29 16 60
Norrkdping  Skarblacka 15 37 17 69
Svartinge 15 36 15 66
Aby 31 67 28 126
Gusum 8 9 17 35
Valdemarsvik
Ringarum 4 4 6 14
Atvidaberg Grebo 8 11 10 30
Totalt 229 398 242 869
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Trend- och omv érld

™
Resultat
Resultat Resultat Resultat andra ;
Kommunniv a huv udorter komplciltteerrande orter Scenarioanalys Slutsatser J

Kommande malgrupper &
INnriktning

Kompletterande orter



Primara malgrupper framover

For de kompletterande orterna aggregerat sa bestar befolkningen till stor
del bade idag, och sannolikt kommande ar, av individer i livsfasen Mitt i
livet (45-59 ar). Av befolkningen som bor i de kompletterande orterna
idag sa kravs det sannolikt ingen ny bebyggelse for just den malgruppen,
daremot kan sannolikt individer i den livsfasen utifran attraheras av
orterna vilket skapar ett behov.

Ser man till hur aldersstrukturenikommunen ser ut idag s kommer dock
sannolikt behovet att vara som storst bland barnfamiljer och seniorer, och
pa lite langre sikt ocksa bland pensionirer.

www.junistrategi.se

Malgrupp
Barn& unga, 0-19 ar
Ungavuxna, 20-29 ar
Familjebildande, 30-44 ar
Mitti livet, 45-59 ar
Pensionarer, 60-79 ar

Seniorer, 80+ ar

5 ars sikt

X

10 ars sikt
X
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Resultat
kompletterande
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Resultat andra
orter

Resultat Resultat

Trend- och omv arld kommunniv & huv udorter

Scenarioanalys Slutsatser

Bostadsmarknaden

Andra orter



Fordelning av bostadsbestand

Antalet hushall/bostéader i gruppen andra orter varierar mellan 112-446 Andel boende i
stycken, endast i orten Skeda Udde finns det en betydande andel nybyggt. Kommun ort Antalhushall  bostiderbyggda
De flesta orter bestdr av minst 70% sméhus med dganderatt, darefter ar >2010
hyresratt den mest forekommande boendeformen. Norsholm, Osta Husby f
- . . o ) ’ Boxhol Stral 182 0%
Vaderstad och Rejmyre har ett mindre bestand av bostadsritter. oxnom raisnas °
Linkdping Brokind 178 0%

Fordelning perupplatelseform
1009 Skeda Udde 135 -

90% I
Motala Nykyrka 169 0%
80% l yey °
70% Vaderstad 244 0%
@ 60%
T 50% Uppgift saknas o .
c Norrkdpin Ljunga 241 0%
< 40% ® Hyresratt ping 1ung °
30% .
00 W Bostadsratt Norsholm 204 0%
10% m Aganderatt
) o O @ > O N N & Q
RSOSSN S P SR S SL OO
@‘?}6 & ° 6’2’0 é\ij‘:\ ) b"’@ \‘S’Q oé\o @Q\" sz}é &00\6\ Atvidaberg Falerum 112 0%
9 q}_z Qo "O%\‘ \222?
Odeshég Héastholmen 155 0%

Statistiken pa denna sida baseras pd antal hushdll, ej antal bostdder
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Andrahandsmarknaden for bostader

Forsaliningar av bostadsratter

Bostadsrittsmarknaden Salda lagenheterfordelat pa Kommun ort Krfkvm 20192020 4723198
Marknaden fér bostadsritter ar mycket begrinsad inom antal rum. 2019-2020 — 018-2020
gruppen andra orter. Endast 3 av de 11 orterna har ’ Boxholm Stralsnas - -
registrerade forsiljningar under de senaste aren. Finspang Rejmyre 2806 ]

Linképing Brokind - -

Skeda Udde - -

Smahusmarknaden 2ok /I/Zjootg;}a/ V;(;grslf:d - -
Aven vad giller smahus ar de lokala marknaderna = 3 rok Norrkéiping Ljunga i ]
forhéllandevis begransade, i samtliga 11 orter sdldes som = 4 rok Norsholm
mest 10 st. hus det senaste halvaret. 95% av marknaden Ostra Husb -
utgors av fristdende hus. Jnidaberg e y : ”

Odeshég Hastholmen - -

Forsaliningar av smahus (dganderétt)
Pris 2019 Antal salda

Salda hus férdelat per typ, Kommun ort (k1) 2019 . Boarea
2019 Boxholm Stralsnas 1397 130

3% _\2% Finspang Rejmyre 1613 200
Linkdping Brokind 113

Skeda Udde 153

« Fristdende Mjélby Vaderstad 159

Motala Nykyrka 112

" Kedjehus Norrképing Ljunga 129

= Radhus Norsholm 129

Ostra Husby 143

Atidaberg Falreum 82

Odeshég Hastholmen 133
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Hyresmarknaden

Hyresmarknaden studeras genom att undersoka marknadsstorleken, hyresnivaer
och vakansgrader. I gruppen andra orter ligger hyresnivaerna nagot lagre ani
ovriga studerade orter, spridningen vager nagot tyngre mot nivéer mellan 700-
900 kr/kvm/ar. Efter ett urval med fastigheter omfattande minst 5 ligenheter

finns statistik for samtliga orter forutom Ljunga i Norrkoping.

Vakansgraden dr bedomd till motsvarande niva som 6vriga studerade orter.
Lagst vakans finns i Norsholm och Ostra Husby medan den ar ndgot hogre i

Stralsnas och Nykyrka.

Antal lagenheter per genomsnittlig hyresniva

140 125

=N
N
o

—
o
o

86
76

oo
o

(o2}
o

47

Antal bostader

N
o

16

1100-1200

N
o

o

800-900 900-1000

Kr/lkvm/ar

<700 700-800
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Hyra/kvm/ar Genomsnittlig

Kommun Ort Antal ldgenheter vakansgrad
Boxholm Stralsnas
Finspang Rejmyre
Linképing Brokind

Skeda Udde
Mjolby Vaderstad
Motiala Nykyrka
Norrkoping Ljunga
Norsholm
Ostra Husby
Atvidaberg Falerum
Odeshég Hastholmen

*Virdering av Svefa for2019
Kidlla: SCB & Virderingsdata Pro (minst 5 lgh/fastighet)
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Aldersstruktur

Tabellen nedan visar befolkningsstrukturen (2019) utifran olika livsfaser for orterna i kategorin andra orter. Vardera orts struktur dr farglagd utifran hur stor andel av
befolkningen som befinner sig inom respektive livsfas. Exempel pé orter som utmérker sig dr Histholmen i Odeshdg med en hég andel pensionirer, men ocks t.ex.
Skeda udde med en hog andel barnfamiljer.

Andel av befolkning inom resp. livsfas

Kommun ort Invanarantal
(andel av kommunen) . . I . o . o . . .
Barmn & unga, 0-19 ar Unga vuxna, 20-29 ar Familjebildande, 30-44 ar Mitt i livet 45-59 dr Pensiondrer60-79 ar Seniorer, 80+ ar

Boxholm Stralsnas 422 (8%) 27% 9% 18% 16% 27% 2%
Finspang Rejmyre 924 (4%) 20% 9% 16% 19% 29% 6%
Linkoping Brokind 522 (0,3%) 32% 6% 21% 20% 18% 3%
Skedaudde 394 (0,2%) 33% 5% 26% 16% 15% 5%
Mjolby Véaderstad 542 (2%) 22% 12% 15% 14% 30% 6%
Motala Nykyrka 430 (1%) 25% 9% 18% 17% 24% 7%
Norrképing Ljunga 730 (1%) 25% 9% 16% 23% 24% 4%
Norsholm 561 (0,4%) 30% 6% 20% 20% 21% 3%
Ostra Husby 904 (1% 24% 5% 16% 15% 27% 13%
Atvidaberg ~ Falerum 223 (2%) 16% 9% 14% 25% 30% 6%

Odeshég  Héastholmen 316 (6%) 20% 7% 15% 15% 40% 3%



Befolkningsprognos

Till hoger visas befolkningsprognosen per ort inom kategorin andra orter. Pa
samma vis som for huvudorter och kompletterande orter betyder en asterisk att
invanarantalet ar baserat pa respektive kommuns prognosticerade
utvecklingstakt.

Den ort som utmarker sig ar framforallt Skeda udde dar befolkningen
prognosticeras att 6ka markant under 20-talet. Ser man till orterna i Norrkoping
kommun s finns stora skillnader hur de prognosticeras framover med en
relativt stor negativ utveckling i Ostra Husby men ett motsatsférhallande i
Norsholm.

www.junistrategi.se

Boxholm Stralsnas 425 441* 454* 7%
Finspang Rejmyre 926 926* 936* 1%
Linképing Brokind 523 548 532 2%
Skedaudde 394 577 580 47%
Mjolby Vaderstad 545 615 652* 20%
Motala Nykyrka 432 441* 447* 4%
Norrkoping Ljunga 732 656 705 -4%
Norsholm 563 585 694 23%
Ostra Husby 904 867 763 -16%
Atvidaberg Falerum 224 221* 219* 2%
Odeshdg Hastholmen 320 335* 345* 8%

*Framskriven av Juni Strategi enl. samma
utvecklingstakt somprognosen forrespektive kommun
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Flyttstrommar

Flyttfrekvens, 2018
Tabellen ovan till hoger visar flyttfrekvensen hos befolkningen i
kategorin andra orter. Flyttfrekvensen ar beraknad som:

Flyttnetto, 2018

Tabellen nedan till hoger visar flyttnettot till respektive ort 2018. Fyra av de 11
orterna hade ar 2018 ett negativt flyttnetto — dvs. fler flyttade fran orten &n till.
Undersoker man flyttnettot i forhallande till befolkningsmzngden s sticker

(Antal flyttar inomorten; + Flyttnetto till orten;) Hiastholmen och Falerum ut med storst negativa andelar.

Befolkningsmangd,

Skeda udde sticker ut bland orterna med en negativ flyttfrekvens. Det
beror pa att antalet flyttar inom tatorten plus flyttnettot dr negativt.
I marknadsdjupsberdkningen dr Skeda uddes flyttfrekvens satt till 0%.

Kommun Ort Flyttfrekvens Kommun Ort Flyttnetto Andel av befolkningsméngden
Boxholm Strélsnés S Boxholm Stralsnas 9 2%
Finspang Rejmyre 5% Finspang Rejmyre 12 1%
LinkSping Brokind 2% Linképing Brokind -10 -2%
Skeda udde 2% Skeda udde 7 -2%
Mjslby Véaderstad 3% Mjélby Vaderstad 1 2%
Motala Nykyrka 4% Motala Nykyrka -9 2%
Norrképing Ljunga 2% Norrképing Ljunga 6 1%
Norsholm 1% Norsholm 8 1%
Ostra Husby 4% Ostra Husby 23 3%
Atvidaberg Falerum 3% Atvidaberg Falerum -7 -3%
Odeshég Héastholmen 8% Odeshég Hastholmen -12 4%

www.junistrategi.se

115



Resultat
kompletterande
orter

Resultat andra
orter

Resultat Resultat

Trend- och omv arld kommunniv & huv udorter

Scenarioanalys Slutsatser

Betalningsformaga

Andra orter



Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

For att ta hdnsyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad én dldre bestdnd har Juni Strategi utgéatt ifran rddande prisnivaer for bostadsréatter med ett
procentuellt prispaslag som speglar nyproduktionsutbudets prisniva. Paslaget baseras pa den av marknaden varderade prisskillnaden mellan bestdnd byggt innan och
efter 2015. Vad giller hyresniva for nyproducerade hyresritter har Juni Strategi strikt baserat berdkningarna pa de nyproduktionshyror som respektive bostadsbolag i
lanets kommuner rapporterat in.

I de fall da information saknas, eller da radande pris/hyresniva ar for lag for att pa ett bra sitt spegla ett nyproduktionsutbud har hyresnivan satts till 1 350 kr/kvm som
ar den hogsta tillatna normhyran for att kunna anséka om investeringsstod. For bostadsratter har priset satts till 750 000 kr for en 1-2 rok (50 kvm) och 1 250 000 kr
(80 kvm) for en 3-4 rok.

Priser for berakning av marknadsdjup, agda Hyresniva for berakning av marknadsdjup,
boendeformer hyresratter
6 000 000 14 000
5000 000 12000
4 000 000 10000
C S 8000
& 3000 000 c
S 6000
o I I I | I I | I 2o
1000 000 2000
0|||||||I|||||||||I :
& @ &'b *@ ébo o \ @ & *\& b& o
o‘l- e}° \<° SO SN AP &0 ° 6” F e} \ﬁ“ & O & & SR 06
o) QQ} . ?55;&0 W éo@ eﬁ Qp\ b’b <0 Q’;bbe | \@Q\ Q& Q'b\ . ?gg&O W éo@ eﬂ D \{_660 %\{b A"'bb &
NS o NS % P
® Bostadsratt 1-2rok W Bostadsratt 3-4rok ~ ®Smahus (&r) ® Hyresratt 1-2rok ™ Hyresratt 3-4 rok
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Andel invanare som klarar inkomstkrav

I stapeldiagrammen nedan visas andelen hushall, fordelat pA ensam - och sammanboende samt olika bostadstyper, som klarar de berdknade inkomstkraven. I orterna
Brokind, Skeda udde och Ljunga ar prisbilden for nyproducerade sméahus for hog for att nagon ensamboende ska kunna finansiera ett kop. Pa nastkommande sidor

visas inkomststrukturen for respektive ort och hushallsstorlek.

Ensamboende hushall
100%
90%
80%
70%
5 60%
T 50%
< 40%
30%
20%
|

0%

& ~i§\ & ‘@ Q"g’ ,QQ o\& F Q 6‘

%\@o) an\é\ Q,‘\o %\@b@o 4060 e\@ \§ éogé{\ bé&b‘z‘\) (<'Z>® Q\ ?‘é(\o\

¥ Andel som klarar inkomstkrav hyresrétt ~ ® Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt

® Andel som klarar inkomstkrav smahus (ér)

www.junistrategi.se

Andel

Sammanboende hushall
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¥ Andel som klarar inkomstkrav hyresratt B Andel som klarar inkomstkrav bostadsratt

® Andel som klarar inkomstkrav smahus (&r)
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JUMI

Andel ensamboende invanare (20+ ar) per disp. inkomstniva

Andra orter

2100 =150 2200 =250 =300 =>350 =400 =2450 =500 =550 2600 =650 =700 =750 =800 2850 =900 =950 =1000 =1250 =1500 21750

tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

fommen Ort 20 thr tkr tkr tkr tkr tkr
Boxholm  Stralsnas 15%
Finspang — Rejmyre 13%
Linképing  Brokind 29%
Skeda udde 23%
Mjolby — Vaderstad 16%
Motala Nykyrka 22%
Norrkoping — Ljunga 35%
Norsholm 14%
Ostra Husby 12%
Anidaberg — Falerum 10%
Odeshég Hastholmen 17%
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JOMI

Andel sammanboende invanare (referensperson 20+ ar) per disp.

inkomstniva
Andra orter

Kommun ort >0 tkr 2100 2150 =200 =250 =300 =350 =400 =450 =500 =550 =600 =650 =700 =750 =800 =850 =900 =950 =1000 =1250 =1500 =1750
tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Boxholm  Stralsnas

Finspang  Rejmyre

Linkoping  Brokind

Skeda udde

Mjolby  Véaderstad

Motala Nykyrka

Norrkoping — Ljunga 19% 16% 13% 10% 7%
Norsholm 25% 21% 14% 12% 9%
Ostra Husby 9% 9% 7% 7%

Anidaberg — Falerum 40% 31%

Odeshég Hastholmen 39% 32%
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Boverkets metod

Nedan visas Juni Strategis berakning av byggbehovet 2019 per kompletterande ort, enligt Boverkets metod.

Kommun Ort Befolkningsféréndring 2018-2019 Personerperhushall Byggbehov (inkl. 5% buffert)
Boxholm Stralsnas -23 25 -9
Finspang Rejmyre 12 2,0 6
Brokind 18 28 7
Linképing
Skedaudde -11 29 -4
MisIby Véaderstad 3 e 1
Motala
Nykyrka 6 25 3
Ljunga 66 2,7 26
Norrképing Norsholm 2 2,7 1
Ostra Husby 17 2,2 8
Atvidaberg Falerum 4 19 -2
Odeshég H&astholmen -2 2,0 -1

Summa byggbehov 36
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Berakning av marknadsdjup summerat 2020-2029

Till hoger presenteras det beraknade marknadsdjupet per ort summerat
for perioden 2020-2029. Berakningen baseras i grunden pa varje orts
hushéllssammansittning, flyttfrekvensoch inkomstférdelning. Dessutom
ligger radande kostnader och finansieringsvillkor for nybyggda bostader i
respektive ort till grund for berakningarna. Tillsammans med den
attitydundersokning som genomforts for regionens rakning mynnar
berakningen ut i ett matt pA marknadens arliga absorptionsformaga for
nyproduktion.

P& denna niva paverkas berakningsmodellen starkt av att
befolkningsunderlaget ar mycket litet vilket i sin tur resulterar i
statistikbortfall och storre felmarginal. Pa grund av detta ger modellen
ingen kvantifierbar bostadsefterfragan per varje enskild hushallstyp,
boendeform och &r. Juni Strategi har darfor istillet berdknat den
summerade bostadsefterfragan, oavsett boendeform och typ, for perioden
2020-2029 baserat pa befolkningsprognos for respektive ort.

I de flesta av orterna uppgar det summerade marknadsdjupet till o eller
mycket ldga nivaer under 10 enheter 6ver 10 ar. Trots detta kan det finnas
andra argument till att se 6ver hur bestandet eventuellt kan kompletteras
eller fornyas utifran faktorer sd som demografiska forandringar,
infrastruktur, sarskilda lokala intressen etc.
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Kommun

Boxholm
Finspang

Link6ping

Mjolby
Motala

Norrkdping

Atvidaberg
Odeshég

Ort

Stralsnas
Rejmyre
Brokind

Skeda udde

Vaderstad
Nykyrka
Ljunga
Norsholm
Ostra Husby
Falerum
Hastholmen

Totalt

Marknadsdjup de kommande 10 aren

Totalt marknadsdjup 2020-2029,

alla boendeformer

76
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Primara malgrupper framover

Befolkningsstrukturen inom kategorin Andra orter ar till stor del
bestaende av pensionirer och barnfamiljer. Utifran dagens
befolkningsstruktur kommer det sannolikt att finnas ett relativt stort
behov framover av mer anpassade bostader for seniorer.

Vidare ser Juni Strategi att det sannolikt kan finnas en efterfragan bland
kommande smabarnsfamiljer som vill flytta till orterna. Av de
barnfamiljer som bor pa orterna idag har en relativt hog andel barn i 6vre
skolaldern. Det kan pa sikt skapa ett bostadsbehov bland individer mitt i
livet nar barnen flyttar hemifran.
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Malgrupp
Barn& unga, 0-19 ar
Ungavuxna, 20-29 ar
Familjebildande, 30-44 ar
Mitti livet, 45-59 ar
Pensionarer, 60-79 ar

Seniorer, 80+ ar

5 ars sikt
X

10 ars sikt
X
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Konjunkturen paverkan pa bostadsbyggande

I diagrammet till hoger presenteras det konjunkturella laget i riket (i form av BNP-
gap®) samt antalet fardigstillda och paborjade bostader i Ostragotaland mellan aren
1991-2019. Trots att BNP-utvecklingen de facto har varit positiv under de flesta dren
s& har BNP-gapet varit negativt under tva langre perioder, dels mellan 1991-99 men
ocksd mellan 2008-2015.

I diagrammet pavisas att antalet paborjade bostader valdigt val foljer konjunkturens
fluktuationer och djup. Framfor allt anpassar sig det paborjade byggandet snabbt till
ett negativt BNP-gap men uppvisar en langsammare anpassningsformaga nar
utvecklingen vander uppat igen. Detsamma giller antalet fardigstillda bostader, men
med en nagot forskjuten tidslinje. Detta beror bland annat pa de 1dnga ledtiderna som
ar for att fardigstilla paborjade bostadsprojekt, samtidigt som det gar snabbare att dra
in pa paborjade projekt.

Under 2019 6kade antalet paborjade bostader efter att de under 2018 minskat, antalet
fardigstallda bostader var dock forre under 2019 dn under foregaende ar. Historiskt
sett ar bostadsbyggandet fortfarande pa hoga nivaer. Fram till ar 2023 prognosticeras
BNP-gapet att bli negativt och med anledning av Coronapandemin har dven

prognosen justerats vad galler bade lagkonjunkturens omfattning samt nar vi kan
vanta oss effekter i samhallet.

* BNP-gap dr ett mdtt pd resursutnyttjandet iekonomin som forenklat kan beskrivas somett
mdtt pd om ett land befinner sig i lag- eller h6gkonjunktur. Om BNP-gapet drnegativt dr
resursutnyttjandetiekonomin ldgt och landet befinner sig i ligkonjunktur och vice versa.
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Konjunktur och marknadsdjup for bostader

Att perioder med ldgkonjunktur historiskt har resulterat i ett avmattat/minskat
bostadsbyggande grundar sig till stor del i minskad sysselsattningsgrad vilket
paverkar hushéallens inkomster och dess mgjlighet och trygghet att investera i
bostider. I diagrammet overst till hoger visas forutom konjunkturprognosen
aven prognosen for arbetslosheten i riket som de narmsta aren prognostiseras

oka till 9%. Med hansyn till denna utveckling finns det skil att vinta sig en
negativ inverkan pa marknadsdjupet.

I diagrammet nederst visas den arliga prisutvecklingen for bostadsritter i hela
lanet. Som tydligt illustreras har prisutvecklingen varit negativ endast tva ar
under perioden 1996-2019. Trots att prisutvecklingen varit svagare och néara 0%

under vissa perioder har bostadsrattspriserna (lopande priser) generellt sett okat
varje ar.

De senaste aren har prisutvecklingen varit mycket svag, trots att hogkonjunktur
och fordelaktigt ranteldge forelegat. Detta visar pa att det finns andra faktorer 4n
enbart konjunkturldaget som paverkar bostadsmarknadsforutsattningarna;

exempelvis missmatchning mellan utbud och efterfraganitermer av produkt,
pris och lage.
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Arbetsloshet

Prisutveckling

Arbetsloshet och BNP-gap i riket
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Olika faktorers paverkan pa marknadsdjupet

Priskanslighetmed oférandrad inkomstniva

Juni Strategi har med hjalp av berakningsmodellen for marknadsdjupet
undersokt hur en forandring av ett antal utvalda parametrar skulle paverka
efterfragans storlek. I tabellen presenteras hur marknadsdjupet paverkas per
upplatelseform och hushallstyp, diagrammet nedanfor visar férandringen i
procentuella termer per kommun. Effekten av en lagkonjunktur simuleras
genom att 6ka priserna med 10% med oférandrade inkomstnivaer.

Priskanslighet, +/- 10% och +20% med oforindrad inkomstniva

En prishojning om 10% resulterarica 8% lagre marknadsdjup i hela regionen
och for samtliga boendeformer, en prissinkning om 10% har dock en storre
positiv effekt pdA marknadsdjupet da det 6kar med 12%. Simuleringen visar dock
att det finns stora variationer sett till geografi och boendeform. Efterfragan pa
aganderatter och ensamhushall paverkas i storst omfattning om priserna blir
10% lagre. Om priserna i stéllet blir 10% hogre minskar efterfragan pa
bostadsratter ndgot mer dn dganderatter.

Per kommun resulterar simuleringen i att en prish6jning om 10% som mest
minskar marknadsdjupet med 17% (Soderkoping) medan det i vissa kommuner
resulterar i en minskning om 3% eller till och med oforandrat marknadsdjup.
Detta beror till stor del pa skillnader i prisnivan i utgangslaget, samt att andelen

invanare per inkomstgrupp ar ojaimnt fordelat med en kraftigt minskande andel i

de hogre inkomstgrupperna. Norrképing ar den kommun som uppvisar storst
positiv forandring av marknadsdjupet vid en prissinkning om 10%, volymerna
okar da med hela 26%.
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10% légre priser | 10% hégre priser | 20% hdgre priser
Utgangslage Antal .. ..% . |Antal _. ..% . |Antal _. ..% .

férandring férandring férandring
Hr 586 641 10% 564 -4% 510 -13%
Br 886 954 8% 794 -10% 769 -13%
Ar 395 492 25% 362 -8% 311 -21%
Ensamboende 748 908 21% 673 -10% 631 -16%
Sammanboende 1119 1180 5% 1046 -6% 958 -14%
1867 2088 12% 1720 -8% 1590 -15%

Forandring

Procentuell forandring av marknadsdjupetvid olika
prisforandringar givet oférandrade inkomstnivaer
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Olika faktorers paverkan pa marknadsdjupet

Avskaffat amorteringskrav och attitydforandringar

Avskaffande avamorteringskrav

Vid ett scenario diar amorteringskravet helt och hallet slopas finns en tydligt
positiv 0kning i samtliga kommuner, totalt 6kar marknadsdjupet med 26% - allt
annat lika. Aven har 6kar marknadsdjupet for 4ganderatter som kraftigast, precis
som vid en prissinkning finns ocksa en storre procentuell forandring av
marknadsdjupet vad giller ensamhushaéllen &dn for samboende.

Attitydforandring

Under antagandet att hushallen i nagot storre utstrackning kan tinka sig att
flytta till nyproduktion, nirmare bestamt ytterligare 1 procentenhet per
boendeform, noteras en tydlig markant 6kning. Total sett 6kar hela
marknadsdjupet i regionen med 21%, hyresratter ar den upplatelseform som
okar allra mest med hela 35%, detta grundar sig i att inkomstkraven for denna
boendeform ar forhéllandevislaga gentemot de dgda boendeformerna.

Om det istdllet sker en negativ attitydforandring minskar istallet
marknadsdjupet med 21% vid en 1 procentenhets minskning av preferens per

bostadstyp.
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1 procentenhets 1 procentenhets
a mﬁ‘;’;ﬁ:ng«av {)Flj(ad prefere_ns mi“r?skad prefer_ens

fo r nyproduktion fé r nyproduktion

Utgangslage| Antal % fordndring| Antal fbré:f)dring Antal 5 réz‘:iring
Hr 586 586 0% 793 35% 378 -35%
Br 886 1090 23% 1019 15% 752 -15%
Ar 395 682 73% 450 14% 340 -14%
Ensamboende 748 996 33% 923 23% 572 -23%
Sammanboende 1119 1362 22% 1339 20% 899 -20%
1867 2358 26% 2262 21% 1471 -21%

Procentuell forandring av marknadsdjupetvid olika
simuleringar
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Mest troligt scenario kommande ar

Baserat pa de prognoser for konjunktur och arbetsloshet som i dagslaget (maj
2020) finns tillgangliga bedoms det mest troliga scenariot vara att hushallens
disponibla inkomster forsvagas i forhallande till bostadspris och hyra med 10%.

Denna simulering bedoms bast spegla forutsattningarna som vantas pa
bostadsmarknaden. I jaimforelse med utgangslaget innebar detta en minskning
av marknadsdjupet fran 1 867 bostdder till 1 720 bostader per ari hela regionen,
dvs 8%. Det ar framst i de storre kommunerna som lagkonjunkturssimuleringen
ger effekt.

I tabellen presenteras dven siffror for marknadsdjupet vid en simulering om
dubbelt sa stor forsvagning avinkomsterna i syfte att visa pa effekterna aven
annu djupare lagkonjunktur. I detta fall minskar marknadsdjupet med 15%, fran
utgéngslaget med 1 867 till 1 590 bostidder i hela regionen. Fortsatt ar det
marknadsdjupet i de storsta kommunerna som far storst negativ effekt.
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Resultat av marknadsdjupsberakning utifran ett scenario med

lagkonjunktur och svagare ekonomi i hushallen

(baserat pa simulering med 10% hogre priser och hyror med
oférandrade inkomstnivaer)

o A [Emlseme oy 2o
Boxholms kommun 4 5 6 8 7 14 74
Finspangs kommun 17 27 28 46 25 71 70
Kinda kommun 7 8 9 13 11 24 23
Linképings kommun 239 324 105 249 418 668 606
Mjélby kommun 22 35 29 47 38 86 86
Motala kommun 45 52 44 74 67 141 134
Norrképings kommun 193 300 88 231 349 580 529
Soéderk6pings kommun 7 8 9 12 12 24 22
Vadstena kommun 8 10 10 14 14 27 25
Valdemarsviks kommun 7 8 10 13 13 26 26
Ydre kommun 3 4 6 6 6 13 13
Atvidabergs kommun 8 9 10 14 13 26 26
Odeshégs kommun 4 5 9 11 8 19 16
564 794 362 738 982 1720 . 71590
e | 510 769 311 | 631 | 958 159
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Overgripande slutsatser

Inom ramen for de tva berakningsmetoderna framkommer olika resultat. Rorligheten och flyttkedjor
Mindre kommuner med negativ befolkningstillvaxt For att kunna tillgodose alla malgruppers behov och efterfragan ar det av stor
Generellt s ger Boverkets metod ett negativt behov, dvs en "rivning”, av vikt att Aven arbeta med rorligheten inom befintligt bostadsbestand; att hjalpa

och mojliggora for flytt fran villan till ett battre anpassat boende och saledes

bostader om befolkningstillvaxten varit negativi en kommun, men Juni Strategis mailiggra generationsskiftet i villabebyggelsen.

marknadsdjupsberikning ger trots befolkningsminskning en efterfragan pa

nyproduktion fran de redan boende i kommunen, t.ex. pa flerbostadshus fran Om barnfamiljer &r malgrupp for nyproducerade flerbostadshus giller det att
aldre personer som bor i sméhus. Motala dr en mellanstor kommun och hér blir mojliggora for lageskvaliteter, som likt villabebyggelse, tilltalar malgruppen och
skillnaden som storst. uppfyller dess behov av trygghet, gront och lekmiljoer.

Storre kommuner med storre tillvaxt Scenarion framover

I de storre kommunerna blir det tvirtom dd endast en mindre andel av I skrivande stund ar osdkerheten stor, pga. av Coronapandemin. Juni Strategi
befolkningen har ekonomisk forméaga att efterfraga nyproduktion, har bedomer att det scenario som dr mest troligt just nu ar det negativa, just pga. av
understiger marknadsdjupsberdkningen resultatet fran Boverkets metod. annalkande lagkonjunktur i kombination med negativa Coronaeffekter.

Kommande malgrupper for bostéidder

Generellt dr de stora kommande mélgrupperna barnfamiljer & dldre!
Barnfamiljerna kommer att bidra till en 6kad efterfrdgan pa sméhus, aven om en
okande andel bor ildgenhet. Darfor behover 4ven nya smahus byggas. En stor
Okning av dldre kommer att ge ett storre behov och efterfragan pa dels sirskilda
boenden for dldre men dven moderna (med hiss) flerbostadshus.

Unga vuxna kommer dock att fortsatt vara en stor malgrupp i Linkoping och

Norrkoping. ﬂ
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Att skapa efterfragan for nyproduktion

Att utveckla bostader som efterfragas av marknaden

De personer som har mdjlighet att efterfraga nyproduktion har
oftast flera valmojligheter vad giller bostader. Manniskor som
kan flytta till nyproduktion har generellt sett en bra ekonomi och
valet av bostad ar darfor ett fritt aktivt, vl avvagt val.

Det ar darfor viktigt att utvecklingen av bostader sker med
fragestillningen; Vem ska flytta hit? Varfor vill just de flytta
hit? Vad kravs for att viska uppfylla deras forvantningar och
hjalpa dem med valet av just denna bostad? Nar det galler

hyresratter behover man ocksa ibland utga fran vilka som finns i ';'grfl E?af?kigfggg r

bostadskon. kommunens
totala L_Jtveckling?

For att efterfragan pa nyproduktion ska finnas och méanniskor Undvikande av

ska vélja just de bostédder som utvecklas méste alla parametrar i L=

modellen till héger uppfyllas. Och punkterna méste uppfyllas i
relation till varandra — ar exempelvis ldget mindre attraktivt
maste priset sinkas.

Darfor maste varje nyproduktionsomrade utvarderas var for sig,
men ocksa sinsemellan inom kommunen/marknadsomradet.

Ratt tidpunkt,

kommunikation,

utbyggnadstakt
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Lage, lage, lage

Ratt
m arknadspris

Ratt malgrupp
och bostads-
produkti
forhallande till
I&ge och pris
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Bilaga 1

Sammanfattning per kommun



Linkoping kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

Berakning marknadsdjup:

Hr Br Ar Ensam- Sambo- Toftalt

hushall hushall marknadsdjup

Kommun Linképingskommun 248 412 113 317 456 773
Huvudort Link6ping 206 302 70 275 302 578
Linghem 2 3 1 1 4 6
Kompletterande Ljungsbro 1 2 1 1 2 3
orter Malmslatt 1 2 1 1 3 5
Vikingstad 1 1 0 1 2 2
Andra orter Brokind 0 0 0 0 0 0
Skedaudde 0 0 0 0 0 0

Primé&ra malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generellt:

Barnfamiljer ar den demografiska grupp som star for storst 6kning och de
efterfragar fraimst smahus eller flerbostadshus anpassade for barnfamiljer i
tatare omraden. For att kunna tillgodose alla malgruppers behov och
efterfragan ar det av stor vikt att &ven arbeta med rorligheten inom befintligt
bostadsbestand. Att hjilpa och mojliggora for flytt fran villan till ett battre

anpassat boende och sédledes mojliggora generationsskiftet i villabebyggelsen.

Linkoping ar en kommun dar de flesta demografiska grupper okar framover.
Pa kort sikt kommer dock antalet unga vuxna minska nagot.

Viktiga malgrupper att ha i beaktning ar darfor framst barnfamiljer och
aldre; saviali anpassade boenden som i det vanliga bestédndet.
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Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

”Underidtta for unga att flytta hemifran”

" Sldppa fler tomter, som man kan bygga sjélvpa.”
" Informera &ldre om bostadsmarknaden.”

" Bygga fler hyresrdtter dveni ytteromrdaden.”

" Mer information om bostadskénilLinképing.”

" Bygg fler bostidersom folk har rad med.”

" Jag ar helt néjd nu!”

”Underldtta for dldre att flytta, men inte till aldreboende.”
" Tyckerejom fortatningen.”

” Béttre studentboendeformer, inte bara korridor.”

" Féréndra bostadskén.”



Norrkoping kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

Berakning marknadsdjup:

Hr Br Ar Ensam- Sambo- Toftalt

hushall hushall marknadsdjup

Kommun Norrképings kommun 193 300 111 236 368 604
Huvudort Norrképing 143 207 58 188 220 408
Kimstad 0 1 0 1 1 2
K | q Krokek 2 3 2 2 5 6
omp ererande Skarblacka 1 4 2 3 4 7
Svartinge 1 3 1 1 5 6
Aby 3 7 3 4 9 13
Ljunga 0 0 0 0 0 1
Andra orter Norsholm 0 0 0 0 0 0
Ostra Husby 0 1 0 0 1 1

Primara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

Barnfamiljer dr den demografiska grupp som star for storst 6kning i
Norrkoping och de efterfragar fraimst smahus eller flerbostadshus anpassade
for barnfamiljer i tatare omraden. For att kunna tillgodose alla malgruppers
behov och efterfragan ar det av stor vikt att 4&ven arbeta med rorligheten inom
befintligt bostadsbestand; att hjalpa och mdjliggora for flytt fran villan till ett
battre anpassat boende och sdledes majliggora generationsskiftet i
villabebyggelsen.

Norrkoping ar en kommun dar de flesta demografiska grupper okar framover.
Pa kort sikt kommer dock antalet unga vuxna minska nagot.

Viktiga malgrupper att ha i beaktning ar darfor framst barnfamiljer och dldre;

savali anpassade boenden som i det vanliga bestandet.
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Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

”Bygga billigare mindre ldgenheter.”

"Fler viflor pa landsbygden.”

" Sénka hyrormna.”

Informera &ldre om bostadsmarknadenom bostaderndrmare samhéllet”

"Billiga bostdderforéaldre som vill sélja sin villa.”

"Underldtia for ungdomaratit flytta hemifran.”

"Fler 55+.”

"Att bygga fler bostaderarviktigt men ocksa att férandra bostadskénda detkan ta langt tid och man far
inte alltid detman vill ha och séker.”



Motala kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br A Ensam- Sambo- T otalt

hushall hushall marknadsdjup

Kommun Motala kommun 45 54 49 65 84 149
Huvudort Motala 37 43 33 51 62 112
Kompletterande Borensberg 2 2 2 2 4 5
orter
Andra orter Nykyrka 0 0 0 0 0 1

Primara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generellt:

I Motala okar barnfamiljer och daven seniorer, som ar 80+. Seniorerna
kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar
framst smahus. Att hjialpa och majliggora for flytt fran villan till ett battre

anpassat boende och sédledes majliggora generationsskiftet i villabebyggelsen,
blir siledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

"Lite béttre bussforbindelser. Pendla kommunaltiéttare till sina jobb.”

"Fler seniorboende, med ldagre hyra.”

"Bygga fler hyresrédtter som passariforunga och or de som inte harsa bra inkomst”

"Det skulle vl vara att i@ fram fler tomter i Motala tdtort Just nu finns detinga villatomter till salu da det
darett ganska hart tryck pa dem, skulle vara lite enklare att 1a tag i villa ellerbygga nytt”

"Bygga mer vid vatinet”

"Bygga mer, fler privata bostadsbolag.”

"Tyckerdenér perfekt!”

"Fordandra bostadskénoch @ ut vara ungdomar, men detfinns ingaldgenheterat vara ungdomarsa det
behdvs till vdara unga och studerande.”

"Gdra detmdjligt med ny byggnationenisma orterna pa landsbygden.”

140



Mjolby kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br A Ensam- Sambo- Totalt
hushall hushall marknadsdjup
Kommun Mjolby kommun 28 35 36 41 57 98
Huvudort Mjolby 17 20 14 25 26 51
Kompletterande I L 2 2 L c 2
orter Skanninge 2 | 2 | 2 3 4 7
Andra orter Vaderstad 0 0 0 0 0 1

Primara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

Barnfamiljer dr den demografiska grupp som star for storst okning i Mjolby
och de efterfragar framst smahus. For att kunna tillgodose alla malgruppers
behov och efterfrégan ar det av stor vikt att &ven arbeta med rorligheten
inom befintligt bostadsbestand; att hjalpa och maojliggora for flytt fran villan
till ett battre anpassat boende och séledes majliggora generationsskiftet i
villabebyggelsen.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

“Just nu bygger Mjolby kommun manga olika bostdder!”

"Fordndra bostadskon och ge ldgre hyra till de som lever pa minimal inkomst.”

"Bygga fler hyresrétter. De bygger just nu bostadsratter och smahus.”

"Fler smahus sa fler harrad att k6pa.”

“Tala om éppetvad man planerar.”

"Ha ett brett utbud sa att detfinns alternativ hela tiden.”

"Fler hyresrétter for att 6ka mdjligheten forrérelse och flytt for den som énskar, skulle gora stor skillnad for den
fotala bostadsmarknaden.”

*Underlétta for alla ungdomar att kunna flytta hemifran.”

” Flera bostédder eller mer kollektivirafik utanfor centrum.”

"Inte bygga sa tét utan se till att detfinns grénomradenmellan husen.”

"Det byggs for fullt, sa inget!”

"Renovera eller bygga prisvdrda bostdderdér ALLA kan bo i alla dldrar dérifolk harrad att bo i. | dag harinte
pensiondrerrad attflytta till nya bostdderoch unga har inte rad att képa en bostad utan att hamna i lanetrask.”



Finspang kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br Ar Ensam- Sambo- Totalt
hushall hushall marknadsdjup
o O B 27 35 39 45 84
kommun
Huvudort Finspang 15 17 17 24 24 49
Andra orter Rejmyre 1 1 1 1 1 2

Primé&ra malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Finspang okar barnfamiljer och dven seniorer, som ar 80+. Seniorerna
kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar
framst smahus. Att hjialpa och mojliggora for flytt fran villan till ett battre
anpassat boende och sdledes mgjliggora generationsskiftet i villabebyggelsen,
blir saledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

"Det finns lagenhetersom skulle behdvas renoveras ellerrnivas ochbygga nytt”

"Bygg fler hyresrétter centralt Bygg pa hofdenfor att fa fram manga bostiderpa liten yta.”

"Det jag drintresserad av finns redan.”

"Jag har inga problem med den.”

*Snabba pa bygglovshanteringen.”

" Att paverka regeringen att minska ev skatt pa vinst vid forsélfning eller méjlighet att dela denpa 5 ar.”
"Géra detenkelt for dldre att flytta till mindre sa yngre kan fa ndgonstans att bo.”

"Bygga mernytt, dven privata bolag behdversatsa foratt fa fart pa tillvaxten i kommun och dérskulle
kommun kunna bidra med mark etc.”

'Slappa attraktiva tomter i narheten av vatten.”

Fler billiga boenden.”
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Attitydundersékningen:

Soderkoping kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br Ar Ensam- Sambo- Totalt
hushall hushall marknadsdjup
Kommun SREELCRIEE | o [ 5 | gy 10 19 29
kommun
Huvudort Soéderkdping 5 5 4 6 8 13

Primé&ra malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

. L . . . . . Svaren har sammanstilltsiett sé kallat ordmoln, som visar de ordsom anvidnds mest frekvent for att

I Soderkoping okar barnfamiljer och &ven seniorer, som ar 80+. Seniorerna beskriva respondenternas sikter. Storleken pd orden stirirelation till antal gnger ordet angivits.
kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar
framst smahus. Att hjialpa och mojliggora for flytt fran villan till ett battre
anpassat boende och sdledes mgjliggora generationsskiftet i villabebyggelsen,
blir saledes en viktig faktor. "Bygga fler hyreslégenhetermed relativt centralt lége.”

”Bygga fler bostdaderforunga.”

”Inget, har detmycketbral”

"Bygga ut stadenistilletfor att ta bortallasma gréna plétar vi har.”

" Bygga mersma ldgenhetermed /dg hyra.”

"Bygga fler villor, och mdjliggorforéldre till att fiytta till attraktiva ldgenheter.”

"Bygga i attraktiva omraden sféutsikt”

"Bygga stora lagenheter, fran 4:.or och uppat”

" Fortsétta planera flera hyresrétter.”

"Vara generés med byggnadsilov.”

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.
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Atvidaberg kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br Ar Ensam- Sambo- Totalt
hushall hushall marknadsdjup
Kommun Awidabergs 8 9 12 11 17 29
kommun
Huvudort Atvidaberg 5 5 6 7 9 16
Kompletterande Grebo 1 1 y y 5 3
orter
Andra orter Falerum 0 0 0 0 0 0

Primé&ra malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Atvidabergs kommun dkar barnfamiljer och Aven seniorer, som ar 80+.
Seniorerna kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna
efterfragar framst smahus. Att hjalpa och mojliggora for flytt fran villan till
ett battre anpassat boende och saledes mojliggora generationsskiftet i
villabebyggelsen, blir séledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

"Underdtta for unga, mer bostaderéverlag.”

"Sldappa mertomter for att kunna bygga.”

"Férédndra bostadskoén.”

Jagarnojd.”

"Bygga sma radhus 70-80 kvm.”

"Skapa flera hyresratter till dldre pensionarer.”

"Sanera gamla omodema hus. Forisdtta pa Hofdvagentex.”

Inget &rhelt nojd.”

"Bygga fler ldgenhetersom ej drsa dyra sa att ungdomarkan flytta hemifran.”
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Valdemarsvik kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br Ar Ensam- Sambo- Toftalt

hushall hushall marknadsdjup

Valdemarsviks

Kommun 7 8 10 11 15 26
kommun
Huvudort Valdemarsvik 3 3 5 5 6 11
Kompletterande Gusum 1 1 2 1 2 3
orter
Andra orter Ringarum 0 0 1 1 1 1

Primé&ra malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Valdemarsvik 6kar barnfamiljer och dven seniorer, som ar 80+. Seniorerna
kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar
framst smahus. Att hjialpa och mojliggora for flytt fran villan till ett battre
anpassat boende och sdledes mgjliggora generationsskiftet i villabebyggelsen,
blir saledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

"Béttre kommunaltrafik.”

“Information om bostadsmarknaden, priser, storlek osv.”

"Se béttre till behovenfdrolika stadieri livet”

"Bygga for seniorer.”

"Léta bygga ellerrenovera forett bekvdmtaldreboende som laglonepensiondrerharrad att bo i.”
*Sdnka prisetpa nya tomter.”

"Bygga fler hyresbostidersa unga far en chans att komma in pa bostadsmarknaden.”

"Férdndra bostadskonforaldre.”

"Béttre kommunikation vid bygglov, etc allttar sa lang tid.”
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Vadstena kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Ensam- Sambo- Tofalt
hushall hushall marknadsdjup

Kommun Vadstenakommun 8 10 10 12 15 27

Hr Br Ar

Huvudort Vadstena 7 8 6 10 12 22

Priméara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Vadstena okar barnfamiljer och aven seniorer, som ar 80+. Seniorerna
kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar
framst smahus. Att hjalpa och mojliggora for flytt fran villan till ett battre
anpassat boende och siledes majliggora generationsskiftet i villabebyggelsen,
blir saledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

"Bygga fler hyresrétter och sma lagenheterfor unga vuxna ochensamkommande”

"Bygga fler ldgenhetereller mindre hus som en personmed lite ldgre I6n kan bo i utan att fa behéva
pressainensédng i vardagsrummetihop med en soffa tex.”

"Kommunen byggerfor fullt!”

"Bygga billiga hyresrétter.”

"Se till att detfinns mdjlighetatt ta sig till centrum utan bil.”

Inget!”
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Kinda kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br A Ensam- Sambo- Totalt
hushall hushall marknadsdjup
Kommun Kinda kommun 7 8 11 11 16 27
Huvudort Kisa 3 4 6 6 6 13
NEMPIETERETE Rimforsa 3 4 3 4 6 11

ort

Priméara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Kinda kommun okar barnfamiljer och aven seniorer, som ar 80+.
Seniorerna kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna
efterfragar fraimst smahus. Att hjilpa och majliggora for flytt fran villan till
ett battre anpassat boende och saledes majliggora generationsskiftet i
villabebyggelsen, blir saledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

Svaren har sammanstalltsiett sd kallat ordmoln, som visar de ord som anvinds mestfrekvent for att
beskrivarespondenternas &sikter. Storleken pé orden stérirelation till antal gdnger ordet angivits.

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béttre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett ordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

"Stérre engagemang franpolitkerna.”

"Utbka kollektivtrafikenpd landsbygden.”

"Néarmare till vardcentral, ellerfilial till vardcentral, som kanvara éppenvissa dagar, for lttare vard.”
“Informera &ldre om bostadsmarknaden”

"Férdndra bostadskon.”

"Ta fram tomter for bostadsratter.”

"Fler ldgenheterfor bade tonaringar/ungdomaroch&ldre som da kan sélja sina hus till ndsta
generation.”

"Kop upp gamla byggnaderochgdridgenheterav dem.”
"Bygga enkla och billiga bostider. Renovera de befintliga hyresbostidermna till en rimlig prisniva.”
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Odeshdgs kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Hr Br A Ensam- Sambo- Totalt
. hushall hushall marknadsdjup
e QuiEBigE 5 9 9 10 19
kommun
Huvudort Odeshég 3 3 3 4 5 9
Andra orter Hastholmen 0 0 0 0 0 1

Priméara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Odeshog okar barnfamiljer, Mitt i livet (45-59 ar) och dven seniorer (80+
ar). Seniorerna kommer ha ett behov av anpassade boenden och
barnfamiljerna efterfragar fraimst smahus. Om gruppen Mitt i livet flyttar
soker de girna flerbostadshus som har service i narheten och fina
boendekvaliteter som exempelvis naturnara, alternativt ett mindre smahus
(enplanshus/radhus). Att hjalpa och mojliggora for flytt fran villan till ett
battre anpassat boende och saledes majliggora generationsskiftet i
villabebyggelsen, blir en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

"Atgérder som ger
"Underistta for incitament till
unga att flytta rotation pa

hemifran.” bostadsmarknaden.”

"Bygg fler studentbostader
som héaller en hog standard
men inte drar ivdg for mycket
I pris. Bostadsmarknaden ar
helt sjuk och det maste ske
en foréndring.”

"Bostader for
aldre.”

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béattre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett urplock och nedan visas alla de svar som respondenterna uppgivit.

*Bygga fler bostdder”
"Flera arbeten/skolor inom ndromradet.”
*Atgérder som ger incitament till rotation pa bostadsmarknaden.”

“Underlétta for unga, bygga nya billiga lagenheter.”
"Bostédder for éldre.”

“Vréka ut alla pundare.”

"Utoka buss och tagforbindelser.”

"Bygga mer ldgenheter for svenska tonaringar.”

"Underidtta for unga att flytta hemifran.”

"Bygg fler studentbostdader som haller en hég standard men inte drar ivdag for mycket i pris.
Bostadsmarknaden &r helt sjuk och det maste ske en férandring.”
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Boxholms kommun

Attitydundersokningens Oppna svar,
marknadsdjup och malgrupper

B erakning marknadsdjup:

Ensam- Sambo- Totalt

Hr Br Ar

hushall hushall marknadsdjup
Kommun Boxholms kommun 4 5 8 8 8 16
Huvudort Boxholm 2 3 5 5 5 10
Andra orter Stralsnas 0 0 0 0 1 1

Priméara malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generelit:

I Boxholm okar barnfamiljer och dven seniorer, som ar 80+. Seniorerna
kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar
framst smahus. Att hjalpa och mojliggora for flytt fran villan till ett battre

anpassat boende och siledes majliggora generationsskiftet i villabebyggelsen,
blir saledes en viktig faktor.

www.junistrategi.se

Attitydundersékningen:

” Billlga ldgenheter

” Falling house atthyra.”
prices.”
" Bygg fler bostadsratter.”
"Bygga mer.”

Vad kan din kommun géra fér att skapa en béattre bostadsmarknad férdig?
Ovan visas ett urplock och nedan visas alla de svar som respondenterna uppgivit.

"Falling house prices.”

"Bygga mer.”

"Bygg fler bostadsritter.”

"Billiga l&dgenheter att hyra.”

“Inte mycket.”

"Underiétta for unga att flytta hemifran.”
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Attitydundersdkningen:

Ydre kommun

Attitydundersokningens Oppna svar, "Inte trissa upp
marknadsdjup och malgrupper priser.”

” Andra bostadskén.”

Berékning marknadsdijup:

Kommun Ydre kommun

Huvudort Osterbymo 1 1 3 3 3 5 " .
Informera &ldre

Priméra malgrupper (fem ars sikt) och bostadstyper generellt:

I Ydre kommun okar barnfamiljer och dven seniorer, som ar 80+. Seniorerna

kommer ha ett behov av anpassade boenden och barnfamiljerna efterfragar . . e " -

framst smahus. Att hjialpa och majliggora for flytt fran villan till ett battre Vad kan din kommun gora e skapa en battre bostadsmarknad fordig? ..
anpassat boende och siledes méjliggora generationsskiftet i villabebyggelsen, Ovan visas ett urplock och nedan visas alla de svar som respondenterna uppgivit.
blir siledes en viktig faktor. “Inte trissa upp priser.”

“Andra bostadskon.”

"Béttre bussforbindelser.”

*Jag &ar nojd med det som finns.”
“Inget.”

“Informera éldre.”

"Lite fler.”
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Bilaga 2

Attitydundersokning



JOMI

ENKATFRAGOR
2020-03-12

Hej!

Jag heter X och ringer p& uppdrag av Region Ostergstland. Regionen och dess kommuner
arbetar 16pande med strategier for bostadsférsorjning, det vill siga planering kring
behovet av bostiider for sina medborgare.

Av den anledningen gor vi en studie for att i en béttre bild av hur de som bor i
Ostergotland upplever sin bostadssituation. Kan du tinka dig att svara pa nigra korta
fragor? Ditt deltagande dr viktigt fér bostadsplaneringen lokalt i din kommun, savél som
regionalt!

Intervjun tar 5 minuter. Du svarar helt anonymt.

1. Ivilken kommun bor du? (rullista, envalsfrdga)
a) Boxholms kommun
b) Finspdngs kommun
¢) Kinda kommun
d) Linkopings kommun
e) Mjolby kommun
f) Motala kommun
g) Norrképings kommun
h) Soderképings kommun
i) Vadstena kommun
j)  Valdemarsviks kommun
k) Ydre kommun
1) Atvidabergs kommun
m) Odeshégs kommun

n) Annat

JUMI

2. Vilket ir ditt postnummer? (Gppen)
3. Vilket ar &dr du fodd? (rullista, envalsfrdga)
4. Kon (envalsfrdga)

a) Kvinna

b) Man

¢) Annat/Vill ej uppge

5. Vad av foljande stimmer bist in pa dig? (envalsfrdga)

a. Ensamboende

b. Sambo/gift

c. Sidrbo

d. Bor tillsammans med fordldrar

e. Annat (6ppen)

6. Vilken typ av bostad bor du i? (envalsfrdga)

a. Lagenhet — hyresritt
b. Ligenhet — bostadsritt
c. Rad/par/kedjehus — bostadsraitt
d. Villa/ rad/par/kedjehus/gird — dganderitt

e. Annat (6ppen)

7. Vad av foljande stimmer biist in pa dig? (envalsfrdga)
a. Jag kan tdnka mig att flytta till en annan bostad inom de nirmaste fem aren

b. Jag kan infe tinka mig att flytta till en annan bostad inom de nirmaste fem aren

8. Tiink dig att du skulle flytta frin din nuvarande bostad, vilken upplatelseform
vill du att den nya bostaden ska ha? (envalsfraga)
a. Bostadsritt — flerbostadshus

b. Bostadsritt — rad/parhus
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JUMI

c. Hyresritt - flerbostadshus

d. Smahus (villa, radhus/parhus eller gard)-aganderatt

e. Agarldgenhet (Forklaring; Du sjilv dger hela bostaden till skillnad frin
bostadsratten dar foreningen dger fastigheten. I dgarldgenheten finns storre frihet
men ocksd ett storre eget ansvar).

f.  Vetinte

g. Annat (6ppen)

Pé en ort finns det ofta olika typer av bostdder, de som dr nyproducerade och de som dr dldre. En

nyproducerad bostad dr en bostad diir ingen annan har bott tidigare, medan de som dr dldre pd

den s.k. andrahandsmarknaden dr dldre och byggda under méanga olika decennier. Vad man

Jforedrar kan bero pd@ manga olika saker sdsom tycke och smak, pris och tillgingligt utbud pd en

ort. Etc.

9. Anser du att du har kunskap och erfarenhet om vad som skiljer en

nyproducerad bostad fran en bostad pa den sa kallade andrahandsmarknaden?
(sett till utseende, pris etc.)

a) Ja, jag har god kunskap och erfarenhet av vad som skiljer en nyproducerad bostad fran en
bostad pa andrahandsmarknaden

b) Ja, men begransad kunskap och erfarenhet av vad som skiljer en nyproducerad bostad fran
en bostad pa andrahandsmarknaden

¢) Nej, jag har ingen kunskap eller erfarenhet av vad som skiljer en nyproducerad bostad frin
en bostad pa andrahandsmarknaden
OBS! Frdga 10 endast om ja pd frdga 9.

10. Vilken ir din personliga uppfattning om nyproducerade bostider?
Den svarande féar uppge bdde fordelar och nackdelar

a) Nyproducerade bostader har foljande fordelar: (6ppen)
b) Nyproducerade bostiader har foljande nackdelar: (6ppen)

VV YV VY. JULLIDLL ALTEKL DT

JUMI

11. Om du utgdr ifrin en bostad i ett omride med ett léige som du vill bo i, vad skulle

du viilja i forsta hand? (envalsfidga)

a) En helt nyproducerad bostad (dér du &r en forsta som flyttar in)

b) En bostad som ar byggd under senare ar (ca 2000-2010- tal)

¢) En bostad som &r byggd under senare delen av 1900-talet (ca 1970-1990 tal)
d) En bostad som &r byggd under mitten av 1900-talet (ca 1940-1960-tal)

e) En bostad som ar byggd under borjan av 19o0o-talet (ca 1910-1930-tal)

f) En bostad som ar byggd innan tidigare sekelskiftet (1800-tal)

12. Vad av foljande foredrar du nir det giller liget for ett eventuellt framtida
boende? (envalsfrdga)

a. Iett omréade intill natur med bil/buss/tdgavstand till offentlig service och kommersiellt
utbud

b. Iett titbebyggt omréde med narhet till natur och viss offentlig service och kommersiellt
utbud pa gingavstind

c. Istadens/ortens mest centrala delar med direkt nérhet till offentlig service och
kommersiellt utbud

d. Annat/vetinte

13. Anser du att det finns ett behov av att bygga flera nyproducerade bostider i din
kommun? (flervalsfrdga)
a) Ja, fler hyresratter
b) Ja, fler bostadsratter
¢) Ja, fler smahus
d) Nej, det finns inget behov
e) Vetinte

14. Utifran dina egna bostadsbehov, vad kan din kommun gora for att skapa en
biittre bostadsmarknad for dig? (Oppen) Exempelvis bygga fler bostéider, underlitta for

unga att flytta hemifrén, informera éldre om bostadsmarknaden, fordndra bostadbkén etc.

Stort tack for din medverkan!
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Metod for berdkning av marknadsdjup
Nedan text &r en bilaga till Juni Strategis rapport Marknadsdjup fGr bostider, som tagits
fram for Region Ostergitlands rilming under feb-juni 2020.

Pa kommunniva finns allra minst bortfall av ingdende statistik. Detta vad géller statistik for
flyttfrelvens, inkomstfirdelning, prisnivier och inte minst svarsfrelvens 1 den enkitstudie
som ligger till grund for att méita preferensen for nyproduktion. Siledes har skattningarna pa
ortsniva en stérre felmarginal.

Efterfragan

Freferens for nyproduktion, genom attitydundersokning

Totalt antal svarande uppgar till 1 500 individer, av dessa kommer 2,3 frin antingen
Linkiping eller Norrkiping kommun. P2 grund av stddernas storlek resulterar dettai att
attitydundersdlmingen gillande preferens for nyproduktion starkt priglas av Linkdpings- och
Norrkdpingsbor.

Med anledning av detta har Juni Strategi anvint sig av tva kvoter fir att berikna preferensen
fiir nyproduktion inom regionen; en kvot som baseras pa svar frin Linkoping och Norrkiping
och som enbart appliceras pa dessa tva kommuner med tillhérande orter, och en kvot som
baseras pé svar frdn dwriga kommuner och som anvinds fir berikningen av desamma.
Firutom att preferenskvoten skiljer sig at storleksméssigt finns dven skillnader vad géller
preferens med hinsyn till boendeform vilket gor att en separation av de mindre kommunerna
bidrar till en mer tréffsiker skattning for marknadsdjupet.

Fér Linkdping och Norrkiping summeras den totala preferensen fiir nyproduktion, bland de
som ocksa kan ténka sig att flytta, till 18% med hogst preferens fér bostadsrétt foljt av
dganderitt och sist hyresritt. I dvriga kommuner ir preferensen 14%, stiirst dr den fir
Aganderitt filjt av bostadsritt och sist hyresrétt.

Utbud

Fir atf ta hinsyn till att nyproduktion medfor en hégre insats och kostnad &n dldre bestind
har Juni Stratesi utghtt ifran ridande prisnivier fir bostadsritter och med ett teoretiskt
prispaslag. Pislaget baseras pa den av marknaden virderade prisskillnaden mellan bestind
byzgt innan och efter 2o015. Den procentuella prisskillnaden har beriknats for att sedan
kunna appliceras pd samtliga orter oavsett ridande prisniva. Med detta tillviigagangssitt
baseras utbudpriset pa faktiska prisnivaer och faktisk prisskillnad mellan nybyggda och dldre
bostdder. Denna metodik innebér att berdkningsmodellen fir marknadsdjupet bygger pa tva
antaganden; (1) att en ny bostad pé en given plats alltid 4r dyrare &n en befintlig av
motsvarande bostadstyp samt (2) att nyproduktionsutbudets pris- och hyresniva matchar
marknadens betalningsvilja utefter Eﬁ hur andrahandsmarknaden hittills prissatt nybvzzda
bostdder i firhallande tll dldre bestind.

Vad géller hyresnivé fiir nyproducerade hyresritter har Juni Strategi strikt baserat
berfkningarna p de nyproduktionshyror som respektive bostadsbolag i regionens
kommuner rapporterat in.

Bortfall av siatistic

I de fall d2 information saknas, eller dA radande pris/hyresniva &r for lag for att pé ett bra
st spegla ett nyproduktionsutbud har hyresnivan satts till 1 350 kr,/kvm,/ar som ir den
higsta tillitna normhyran fiir att kunna anstka om investeringssttd. Fir bostadsréitter har
priset satts till 750 ooo kr fir en 1-2 rok (50 kvm) och 1 250 ooo kr (8olom) for en 3-4 rok.

Juni Stl'atEE:. 2020-05-29

Metodik for berakning av marknadsdjup

Juni Strategis metod steg for steg

1. Oavsett boendeform utgdr samiliga
berikningar frin varje
kommun, orts befolkningsstorlek, 1. Belolningsstorek 17005 +7 008
berdkningen avser personer som dr 220 dr
20 &r eller dldre di antal ® ®
voxenhushall dr det som ska skattas. | o andel snsamd . can
2. Fir varje kommun och ort anvinds sammanboende
sedan statistik dver hur stor andel »* *
av hushillen som ir ensam- ;
respektive sammanhboende. 3 Aol som frfgen fytar :: g:
3. For att ta hinsyn till ’
bostadsmarknadens naturliga ‘:':;' :::: 'gml N T b
rirlighet anvinds sedan kvoten for
flyttfrelorens, dvs hur stor del av
populationen som &rligen flyttar och | 2 g
dirmed stker bostad ‘har ett 5, Preferens fr 2 an o
forindrat bostadsbehov, myproducerad hyresrét ' o
4. Dérefter undersdks Marknadsdjug,
inkomstibrdelningen fir att utifcin [ eeR! Zhunla ¢ Wi
aktuell hushall- och bostadstyp [ B
berikna hur stor andel av hushallen | Totah marknadsdpup 22 igh per &
som klarar inkomstkravet. hyresratier

5. Till sist anvinds kvoten fir nyproduktionspreferens fér aktuell bostadstyp.

Agda boendeformer

Berikningen fér det inkomstkrav som krévs fitr olika bostadstyperna skiljer sig &t vilket
paverkar ingdende kvot i steg 4. For dgda boendeformer beréiknas en kvar-att-leva-pa-kalkyl
dir summan av alla utbetalningar relaterade till boendet och ett schablonbelopp som ticker |
hushéllets dvriga utgifter tillsammans motsvarar inkomstkravet fiir en given hostadstyp.

Beriikningen utgar ifrin antagandena:
»  Beldningsgraden ir 85%, dvs att lintagaren har en kontantinsats om 15%
»  Det firsta antagandet innebdr i sin tur ett amorteringskrav om minst 2%
> Hushallet ska kKlara en genomsnittlig kalkylrinta om 6,5%

> Avgiften till bostadsrittsfireningen r 7oo kr,/kvm, ar for en ensamboende och 650
kr/kvm/ar fir eft sammanboende hushall. Bostiderna ir 5o respekiive 80 kvin stora.

> Idefall di linebeloppet Gverstiger 4,5 ger den arsinkomst som krivs liges viterlizare
1% amortering #ill den minsta inkomstnivi som krivs.
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