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Sammanfattning

Handelser

é )
Kriget i Ukraina far
konsekvenser for Sverige pa
manga vis. Genom 6kad
otrygghet/osakerhet, 6kade
drivmedelspriser, varubrist.
flyktingstrdommar m.m.

L J

( Sverige har fortsatt stora h
utmaningar med
elférsorjningen vilket
forvarras i och med kriget i
Ukraina. Medfér negativa
effekter pa hushallens
ekonomi och samhallet i

\_ stort. y

" | pandemins sparservi

rekordnivaer i antalet
vakanser och
kompetensbrist. Utvecklingen
av inflation och ranta ar

L mycket osaker. J

-

Trots oro om bdrsfall under

tidigare god utveckling dock

Med Rysslands invasion av

utfallet blir aterstar dock att

hosten Iag borsen stilla,

stagnerande.

Ukraina har dock varldens
borser fallit markant, hur

Se.

J

(

-

Riksbanken har i sin senaste

\

prognos tidigarelagt en
eventuell héjning av
reporantan. Fler och fler
binder sina bolan, och
héjningar av bolanen hos
bankerna har bdrjat ske.

J

( )

Aktuella diskussioner att
halla koll pa och som har en
paverkan pa branschen ar
ett eventuellt byggande av
fler skyddsrum aterigen kan
bli aktuellt, samt férslag pa
lattnader géallande vinstkrav
for allmannyttiga bolag.

(

legat pa en jamn, eller hogre
niva, an féregaende kvartal i

\

RO: Bostadsrattspriserna
har under bérjan pa 2022

gruppen Storre stad samt
Pendlingskommuner néra
mindre stad/tétort.

-

RO: Gallande

smahuspriserna har trenden

hittills under 2022 enbart
varit positiv for en av
kommungrupperna:
Pendlingskommuner néra
mindre stad/tdtort.

( )

RO: Inrikes nettoinflyttningen
ligger fortsatt stabilt positiv i
linje med de senaste aren.

RO: Daremot forandringar
mellan kommungrupperna,
dock har samtliga grupper
positivt inrikes flyttnetto,
vilket ar ett trendbrott.

J




J'ulTM

Region

Qstergétland

Om rapporten

« Uppdragsgivare: Region Ostergétland.
» Foreliggande rapport beskriver forutsattningar i Q1 2022.
« Rapport inkl. presentation utkommer digitalt 4 ggr/ar.

» Rapporten omfattar insikter om pagaende och framtida forandringar inom kommunal
bostads-och stadsutveckling samt analys av dess mojliga effekter.

» Rapporten ger en global utblick med lokal analys for regionens kommuner.

» Riktar sig primart till tjanstepersoner eller politiker med kommunal/regional bostads-och
stadsutveckling.

» Uppdraget ar genomfort av Erik Simonsson & Madeleine Eneskjold pa Juni Strategi & Analys
AB.

» Kontaktperson pa Juni Strategi ar Madeleine Eneskjold madeleine.eneskjold @junistrategi.se

- Kontaktperson p& Region Ostergétland ir Anders Bickstrand
anders.backstrand @regionostergotland.se

3 www.junistrategi.se
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Kommungrupper

@KRS kommungruppsindelning \

| Omvarlds- och marknadsrapporten jamférs olika
geografier i regionen utifran SKRs
kommungruppsindelning.

| SKRs indelning grupperas kommuner utifran vissa
kriterier sa som tatortsstorlek, narhet till storre tatort
och pendlingsmonster.

Fr.o.m. Q1 2022 ingar ocksa Tranas kommun i

Qatistiken. j

Vadstena

Odeshag

Boxholm &%
Storre stad

Pendlingskommun néra stérre stad

Lagpendlingskommun néra storre stad

Pendlingskommun néra mindre stad/tatort

Anvinder Bing
© TomTom
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Globala trender & handelser



Globala handelser med paverkan pa svensk

konjunktur & ekonomi

Rysslands invasion av Ukraina

El-forsoérjningsfragan

Region

Omstart & utmaningar efter pandemin

Bakgrund

Den 22 februari paborjade Ryssland en
fullskalig invasion av Ukraina. Vast har
svarat med sanktioner mot Ryssland och
bistand, bade militart och humanitart till
Ukraina. Samtidigt som diplomatiska
samtal pagar fortsatter Ryssland med full
kraft att forsdka ta kontroll dver Ukraina.

Konsekvenser
- Okade el- och drivmedelspriser

» Fdrsvagad handeln paverkar prisbilden
* Forsvagad krona

* Flyktingstrommar

* Minskad arbetskraft

» Borsnedgang

Bakgrund

Sveriges utmaningar med elférsorjningen

ar komplex men drivs bl.a. att:

- Karnkraftsreaktorer tagits ur drift

- Avstandet mellan kraftkallor och
elbehovet

- Langsam utbyggnadstakt av fornybara
el-kallor

Konsekvenser

* Brist pa el

» Beroende av import

« Stor prisGkning

» Fdrvarras av Ukrainakriget

» Potentiell negativ paverkan pa
villapriser

 Stort utldndskt dgande av t.ex.
vindkraft, vilket kritiseras av
sakerhetspolitiska skal

Bakgrund

1 april klassas covid-19 inte langre som
en samhallsfarlig sjukdom, och den
tillfalliga pandemilagen planeras att tas
bort. | kélvattnet av pandemin borjar
ekonomin ta fart, men med nya
utmaningar.

Konsekvenser
» Arbetskrafts- & kompetensbrist

* Omstallning hemma/arbete
* Nya krav fran anstéllda
» "The great resignation”- rekordmanga

frivilliga uppségningar i USA

www.junistrategi.se

Kallor: SuD, SEB, SVT, UD, Fastighetsnytt, Regeringen, SR, Dagens PS, Svenska kraftndt, SCB, Statista, Juni Strategi

Ostergotland
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Ostergétland

Borsens utveckling

« Borsens utveckling ar strakt korrelerad med bostadsmarknadens priser.

*  OMXS30 backade under borjan av hosten 2021 for att sedan ligga relativt stilla efter den starka
uppgang som pagatt sedan april 2020.

 Aven Down Jones stagnerade under hosten men hade en positiv trend.

» Senaste veckorna har ocksa Rysslands invasion av Ukraina haft en stor negativ paverkan pa borsens

utveckling.
OMXS30, genomshnittlig stdngningskurs per manad
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Kaillor: Nasdag OMX Nordic, Juni Strategi

9 www.junistrategi.se




Reporanteniva

Reporantan

Forandring av snittréntor, bolan, feb-21 - feb-22

Forandrad prognos av Riksbanken. Laneinstitut 3 man 1ar 3ar 5ar

Stabelo +0,01 +/-0 +0,49 +0,66

Andra institut, t.ex. SBAB, Swedbank -0,05 +0,06 +0,4 +0,55

prognosticerar fortfarande en annu Skandia -0,08 -0,17 +0,19 +0,47

tidigare hojning. Landshypoteket +/-0 +0,03 +0,49 +0,8

Danske Bank -0,13 -0,09 +0,15 +0,13

Fler och fler binder sina bolan, lar Hypoteket -0,13 +0,18 +0,31 +0,44

sannolikt fortsatta utifran Nordea -0,03 +0,1 +0,51 +0,72

reporanteprognosen. SEB -0,02 +/-0 +0,34 +0,58

Lansférsakringar -0,13 +0,07 +0,44 +0,72

Boldnerantorna har redan hojts av flera | Handelsbanken ~ -0,09 -0,05 +0,43 +0,6
laneinstitut. ICA Banken -0,13 -0,43 - -

) o ) SBAB -0,06 -0,06 +0,51 +0,67
Framforallt boldnerantor med langre Alandsbanken -0,11 i _ )
bindningstid.

Reporantans utveckling & Riksbankens prognos (feb 2022)
1,5%
1,0%
0,5%
0,0% _——
-0,5%
-1,0%

Kv1l Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1l Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1 Kv3 Kv1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Kallor: Riksbanken, Juni Strategi Reporénta  =—==Prognos februari 2022
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Inflationen

» Hosten 2021 forklarades delvis av: > Fanns tro pa lagre inflation 2022, men
« Ldg inflation 2020 Rysslands invasion av Ukraina paverkar
* Ekonomins oppnande efter > Okade levnadskostnader > 6kade I6nekrav
nedstdngningar - driver pa inflationen ytterligare

* Hogre energipriser

HICP* per manad, Sverige & Eurozonen
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Kallor: Europeiska Centralbanken, Juni Strategi Harmonised Index of Consumer Prices
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Region

Ostergotland

Aktualisering av behov av skyddsrum

Fragan om tillgangen till skyddsrum har aktualiserats med Rysslands
invasion av Ukraina. Sverige ar, efter Schweiz, det land i Europa med flest
skyddsrum per capita vilket harror fran efterkrigstiden da Sverige byggde
ett stort antal skyddsrum. Sedan 2002, nar de sista delarna av
civilforsvaret avvecklades och skyddsrumspengarna i budgetposten
befolkningsskydd och subventioner for fastighetsagare for att utveckla
skyddsrum forsvann, har det inte byggts ndgra nya skyddsrum.

Samtidigt har det varit ett stort bostadsbyggande, och manga nya
bostadsomraden har byggts, men antalet skyddsrum har inte okat. I
Sverige finns cirka 65 000 skyddsrum, och tidigare prognoser frain MSB
pekar pa att det behovs cirka 55 000 fler. MSB ansvarar for
skyddssrumsbestandet, men fastighetsiagare ar de som ansvarar for
skyddsrummens skick.

» Tas beslut om byggnation av fler skyddsrum kan det paverka
bostadsutvecklingen.

» For bostadsutvecklare finns en risk for 6kade byggkostnader
och paverkan pa utformning - bade arkitektoniskt och
byggtekniskt.

« For kommuner, kopplat till bostadsbyggandet, skulle det 0ka
eventuella krav i markanvisningar etc.

| SKYDDSRUM |

Kdllor: Fastighetstidningen, DN, Fastighetsnytt, MSB.

13 www.junistrategi.se



Forandring av vinstkrav for allmannyttiga bolag

Sedan 2011 har de allménnyttiga bostadsforetagen krav pa att de ska drivas enligt affirsmassiga
principer och med normala avkastningskrav. I en intervju med Dagens Nyheter i december 2021
oppnade dock bostadsminister Johan Danielsson indirekt for att vinstkraven kan komma att
sankas for halla nere hyresnivaerna genom att reformera allbolagen.

“Ddr pagar en dialog med EU-kommissionen for att se hur vi ska kunna arbeta med
bostadspolitiken pa ett sdtt som kanske mojliggor lagre vinstkrav.”

Bade Fastighetsiagarna och Sveriges Allmannytta har regerat med viss skepticism mot att
reformera allbolagen. Fastighetsagarna menar att en reformering av allbolagen bor ske i dialog
med aktorerna i Sverige. Sveriges Allmannytta ser hellre att regeringen genomfor forandringar pa
andra omraden for att underlatta att klara renoveringsbehovet.

Region

Ostergotland

» Maijligt att franga EU:s konkurrens- och statsstddsregler villkorat "social housing”.

» Svarare konkurrenssituation for privata aktérer pa en marknad som gar mot
Overutbud.

» Tolkningen av vinstkraven har sett olika ut i olika kommuner. Har varit en del i att
finansiera dven andra projekt i kommunen, vilket matt kritik.

Kadllor: Fastighetstidningen, DN, Juni Strategi
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Johan Danielsson, bostadsminister. Foto: Magnus Liljegren/Regeringskansliet

PUBLICERAT 16 DECEMBER, 2021

Bostadsministerns
uttalande vacker oro

Fran bade Fastighetsagarna och Sveriges Allmannytta
uttrycks nu oro for att allbolagen ska forandras. Detta efter
att uttalande av bostadsministern i Dagens Nyheter.




Okat rattsligt skydd vid kop av ny bostadsratt

Regeringen foreslar att det rattsliga skyddet for den som koper eller dger en bostadsratt ska starkas. I

dag har tryggheten for den som vill kopa en nyproducerad bostadsritt flera brister. Detsamma galler

tryggheten for de som ar medlemmar i en bostadsrattsforening. Forslagen syftar till att komma till ratta

med dessa problem.

Region

Ostergotland

En forhandstecknare ska fa battre information om forhandsavtalet och de risker
som ar forknippade med det. En betanketid om minst sju dagar ska gélla for erbju-
dandet.

Den beraknade tiden for upplatelse av en lagenhet med bostadsratt, som anges i
ett forhandsavtal, ska inte fa omfatta ett tidsintervall om mer &n tre manader.

Kraven pa den ekonomiska planen och pa de intygsgivare som granskar planen
ska skarpas.

En medlem i en bostadsrattsfoérening ska inte kunna ha mer an en rost pa
foéreningsstamman.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2024 i den del som avser den
ekonomiska planen och intygsgivarna och i 6vrigt den 1 januari 2023.

Kadllor: Regeringen.

15
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Lagradsremiss

Tryggare bostadsritt

Regeringen Gverlamnar denna remiss till Lagradet

Stockholm den 10 februari 2022

Maorgan Johansson

Erik Hallstramer
(Justitiedepartementet)

Lagradsremissens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar att det rittsliga skyddet for den som koper eller dger
en bostadsratt ska starkas. I dag har tryggheten for den som vill képa en
nyproducerad bostadsritt flera brister. Detsamma géller tryggheten fir de
som dr medlemmar 1 en bostadsrittsforening. Forslagen syftar till att kom-
ma till ritta med dessa problem.

Bland nyheterna kan foljande ndmnas:

+ En firhandstecknare ska fa bittre information om forhandsavtalet och
de risker som dr forknippade med det. En betinketid om minst sju
dagar ska gilla for erbjudandet.

# Den beriknade tiden fér upplatelse av en ligenhet med bostadsritt,
som anges 1 ett forhandsavtal, ska inte fa omfatta ett tidsintervall om
mer dn tre méanader.

= Ettupplitelseavtal som innebér att bostadsréttshavaren inte far tilltride
till ligenheten 1 samband med upplatelsen ska innchalla ett bestimt
datum for tilltrade.

#* Kraven pid den ckonomiska planen och pa de intygsgivare som
granskar planen ska skiirpas.

« En medlem i en bostadsrattsfirening ska inte kunna ha mer &n en rast
pa foreningsstimman.

# En bostadsrittsforenings drsredovisning ska innchilla sirskild infor-
mation som ir till nytta for féreningens intressenter.

Lagiindringarna foreslas trida 1 kraft den 1 januan 2024 1 den del som
avser den ckonomiska planen och intygsgivama och 1 dvrigt den 1 januan
2023.
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Region

- . Ostergétland
Prisutveckling
Bostadsrattslagenheter
Graferna visar prisutvecklingen (kr/kvm) per kommungrupp for E __________________ }; I:/;(;/;T-l ) |_3_e-r-v-e_c-l;=,-1 -édéé ------------------- E
salda bostadsrattslagenheter. ! ’ !
! 40 000 I
' 35000
| 30000 :
Kr/kvm, per kvartal Q1 2018-Q1 2022 / 2 ;g 888 i
40 000 :----: ix 15 000 \ /\ - /\ E
35000 i— 11 10000 !
30 000 1 5000 !
- 25000 Lo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
2 20000 b Vecka !
2 1 : ——————————————————————————————————————————————————————————
15000 f\M : _
000 S . | Osterg6tland
5000 i 1 | = Under bérjan pa 2022 har priserna legat pa en jamn, eller
0 ! hogre niva, an féregaende kvartal i gruppen Stdrre stad

I
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

. samt Pendlingskommuner ndra mindre stad/tatort.
2018 2019 2020 2021 120221

» Pendlings- och lagpendlingskommuner nara storre stad
hade bada grupper en positiv utveckling under 2021, den
har dock avtagit under bérjan pa 2022.

Storre stad

= Pendlingskommun néra stérre stad

Lagpendlingskommun néra storre stad

*t.0.m. 2022-03-21

Pendlingskommun nara mindre stad/tatort . . .
9 Kadllor: Booli Pro, Juni Strategi
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Prisutveckling Ostergotiand
Smahus (dganderatter)
Graferna visar prisutvecklingen (slutpris) per kommungrupp for E_ S -S_I;J:[[;;I-S- -p-e-r-\;(;él-(;,l-Z-(-)é-Z ------------------- E
salda smahus, aganderatter. ! 5.0 ’ !
' 50 |
40 |
Slutpris, per kvartal Q1 2018-Q1 2022 / 'E30 o /\/\sz i
5,0 Tl 20 o :
45 Col 10 :
40 Lo 00 !
35 A 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 .
30 e Ll Mecka |
S 25 M i (")stergﬁtland
20 i i « Ser man till trenden hittills under 2022 sa ar det enbart
15 oo Pendlingskommuner nara mindre staad/tatort som har en
1,0 AR positiv trend.
05 E + | « 1 6vriga kommungrupper har prisutvecklingen legat relativt
0,0 X ' stilla.
Ql Q2 Q3 @4 Q1 Q2 @3 @4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 @3 045 Q1 i « FOor gruppen Stérre stad ar trenden 2022 negativ, men pa en
2018 2019 2020 2021 1202211 hogre niva an snittet for Q4 2021.
Storre stad e Pendlingskommun néra storre stad T

*t.0.m. 2022-03-21

Lagpendlingskommun néra storre stad Pendlingskommun ndra mindre stad/tatort Kallor: Booli Pro, Juni Strategi
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- Ostergétland
Inrikes flyttnetto
Utvecklingen i utvalda lan
8000 Ostergétiand
6 000 « Ostergétland har haft en stabil
positiv inrikes nettoinflyttning
sedan 2018.
4 000

» Uppsala och Skane ar de lan

med en hdgre nettoinflyttning,
2000 Skane det enda av de tva som
har en storre befolkning.

(_49 ——
g 0 — « Att fler flyttar fran an till
e —— o storstads-omradena ar som

-2 000 grafen inte visar nagot nytt utan
har pagatt under flera ar.

-4 000 + Den stora underliggande faktorn
till hur befolkningen ror sig ar var
demografiska struktur dar antalet

-6 000 invanare i familjebildande alder
okar - vilket forandrar vara

-8 000 boendepreferenser.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ostergétlands Ian  ——Stockholms l&n Vastra Gotalands lan
Skane lan ——Uppsala lan ——JOnkopings lan

20 www.junistrategi.se Kallor: SCB, Juni Strategi
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. Ostergétland
Inrikes flyttnetton
Kommungrupper i Ostergotland
14 =
00 Ostergdtland
1200 « Aven om flyttnettot till
1000 Ostergb}langl varit jamnt
senare ar sa har det skett
800 forandringar inom
kommungrupperna.
600 .
_ * Framférallt under 2021
£ 400 vilket ar forsta gangen pa
<

flera ar da samtliga

200 kommungrupper har
— ] — _ positivt flyttnetto.

0
» Stora skillnaden var for
-200 gruppen Lagpendlings-
kommuner néra storre
-400 stad.
-600
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Storre stad ——Pendlingskommun néra storre stad
Lagpendlingskommun nara storre stad Pendlingskommun néra mindre stad/tatort

21 www.junistrategi.se Kallor: SCB, Juni Strategi
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S a I I B O Ostergétland

Helsingborgshem

 Sallskapsboende (Trygghetsboende) och integrationsprojekt
i Fredriksdalshemmet som pagar under 3 ar, till och med 31
december 2022.

* Har bor man lite mindre men delar desto mer. Tillgang till
cirka 580 kvadratmeter gemensamma utrymmen som till
exempel kok, vardagsrum, traningsrum, konstnarsateljé,
spelrum och bibliotek.

« Krav for boende;

+ Tillhora nagon av de tre grupperna nedan.

« Prata grundlaggande svenska och/eller engelska.

HELSING
ﬂ BORGS
M

» Socialisera med dina grannar minst tva timmar i
veckan.

* Delta pa (minst) ett gemensamt mote i manaden.

= Aldre 70+

= Yngre 18-25
ar

= Nyanlanda Lagenhetstyp 2 ” Lagenhetstyp 2: 4 620-4 850 kr

Finns Gven spegelvand. \ Med reservation fér foréndringar. Kallor: helsingborgshem.se

23 www.junistrategi.se
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Ostergétland

Uppsalahem "Max 4 lax”

Vinnovafinansierat forskningsprojekt

» Bostadskoncept utvecklat for att mota den okande
malgruppen aldre och behovet av gemenskap och service.

« Tar avstamp i delningsekonomi och digitalisering for att
utveckla en mer flexibel och anpassad bostadslosning.

» Forskningsprojekt Uppsalahem, TIP, Uppsala kommun,
Vinnova, m.fl.

» Co-living med fokus pa dldre (kvinnor), max 4.000 kr i
manadshyra.

» Bo tillsammans, planerat for gemenskap, dela kok och
vardagsrum.

* Prisrimligt.

» Testbadd: I kvarteret Takryttaren planerar Uppsalahem for
drygt 150 lagenheter varav 70 provas enligt konceptet.

Killor: maxfyralax.se.
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B O Aktht Ostergétland

Bostadsratter for 55+

Vision att skapa Sveriges mest unika boenden for 55+ med
en boendeupplevelse utover det vanliga.

* Hushéllsnara tjanster.
+ Faciliteter som kyl for upphamtning av matkassar etc.
* Gym, pool, bastu och innertradgard etc.

« Orter: Mélnlycke, Ockerod, Odékra, Sird, Rindo, Stringnis
och Tyreso.

Kallor: boaktivt.se.

25 www.junistrategi.se
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Kooperativa hyresratter osteragtind
o . .
Kooperativ hyresratt ar en mellanform mellan traditionell hyresratt och Manga har bOl{at Slg for
bostadsritt. I en kooperativ hyresrattsforening ar det en ekonomisk férening < =
som hyr ut minst tre léigenh(.etgr till. sina medlemmar. Foreningen ar hyresvard 1<0 Operatlva hyre sratter
och hyreSgaSten ar medlem 1 foremngen. Mellerud » Ungefir hilften av de 18 kooperativa hyresritter som siljs i kvarteret
Exempel pa aktorer . s
pelp Kooperativa hyresritter skage |

k : ] ]
Bokoop dldre chans att paverka

Aktuellt projekt i Nykvarn och Nynashamn
- Insatsnivd om 6 gr mdnadshyran hel‘l‘ll‘l‘la

“Hyresnivder 35-58% ldgre dn ovrig nyproduktion”

Kooperativa hyresratter ska latta |

Riksbyggen: o
Riksbyggen har etablerat kooperativa hyresrattsforeningar i tio procent av pa bOStads b ris te ni 0 c ke I' bo
landets kommuner. I konceptet med kooperativ hyresrattsforening (KHF) UPPDATERAD 22 JUNI 2021 PUBLICERAD 22 JUNI 2021
boend e for a}l)dre, Sl’;aftas e? fé)renilng gements)amt ({‘W kommunenhocthlksg)yggen Brist pa nya bostidder 4r det i de flesta av ldnets kommuner. | Ockelbo
som 1 samarbete skapar vard- och omsorgsboenden samt trygghetsboende. bygger man just nu 17 nya ldgenheter i en lite ovanlig &gandeform.
Ser man till olika kommungrupper finns de fraimst representerade i 9020-06-12. KL 07:50

120-06-12, KL 07:5C |

Pendlingskommuner ndra mindre stad/tdtort, 14/36 kommuner.

) Pressinbjudan: Byggstart for 41 lagenheter i sarskilt
I Ostergotland har de ett projekt i Atvidaberg, 41 st. kooperativa hyresritter SR, .
riktade mot éldre. boende i Atvidaberg

Den 16 juni tas det férsta spadtaget fér Kooperativa hyresréttsféreningen (KHF) Kopparsvanen etapp 3 i
Atvidaberg. Etapp 3 bestar av 41 |agenheter i ett projekt om totalt 150 l4genheter i bAde nyproduktion och
ombyggnation.

Kadllor: Boverket, Bokoop, Riksbyggen, SVT, Trollhdttans Tidning, Hallandsposten.
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Byggemenskaper

En byggemenskap ar ett satt att organisera och planera ett byggprojekt,
som karakteriseras av att det ar de som ska anvanda byggnaden som
sjalva ager och driver projektet. Oftast galler det bostader och de som
ingar i byggemenskapen arbetar da utifran en gemensam idé om hur
och var de onskar bo. Byggemenskapen avgor ocksa sjalv vilken
upplételseform man vill ha.

For att bygemenskaper ska ha en chans att kunna havda sig vid
kommunal markanvisning kravs att marken erbjuds till fast pris och i
lagom stora bitar, dvs. jamforelsevis sma markanvisningar.

I tabellen till hoger presenteras ett antal planerade eller fardiga
byggemenskaper i Sverige. Gemensamma namnare for projekten ar att
de ofta har en inriktning fokuserad pa héllbarhet. I snitt omfattar
projekten 25 st. bostader, men varierar mellan 77 och 60.

Aven de orter som byggemenskaperna finns pa varierar, men kopplat
till bade hallbarhetsinriktning samt markpriser aterfinns flera i mer
lantliga lagen.

Kadllor: Boverket, Byggemenskap.se

Region

Ostergotland
Byggemenskap Ort Antal bostéder Upplatelseform
Byggemenskap C16 Stockholm - -
Cocreation Building Stockholm 30 -
Hemmet 3.0 Umea
Hallkollbo Stockholm 40 Hyresréatt
V|vendu[n Kc.).ope.ratlv Stockholm
Hyresrattsforening
Vastra Goteborg & Brannd Goteborg 30 Ej bestdmd
Byggeme:slzap I Solna Solna 12-20 Ej bestamd
Smeden Jonkdping 24 Bostadsratt
Understenshdjden Stockholm 44 Bostadsratt
Urbana Villor Malmé 7 Bostadsratt
Kumlet Goteborg 7 Bostadsratt
Bobygget Herrljunga 15 Ej bestamd
Lagnd Bo Trosa 20 Kooperativ hyresratt
Tangerods Tjorn 25 Bostadsratter
byggemenskaper
Under samma tak Goteborg - Hyresratt
Byggemenskap Hégsbo Goteborg 30 Kooperativ hyresratt
Byggemenskap Garden Uppsala 20-22 Kooperativ
Smart Village Sweden Farjestaden 40 Ej bestamd
Byggemenskap Arlan Goteborg 29 Bostadsratt
Bysjostrand Ekoby Grangéirde 30-60 Blandad
Byggemenskap ek. for.
Sddra Brunnshég, Lund Lund 15-20 Kooperativ hyresratt
HamBo - Hammenhdg . . .
Bogemenskap KHF Hammenhdg 14 Kooperativ hyresratt
Bjorko Kyrkby Vaddo 40 Kooperativ hyresratt
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Handelser Ekonomi Bostadspolitik  Marknaden ® Demografi

[ Krigeti Ukraina far (" . ; ) ( ) (. . _ A (" )
konsekvenser for Sverige Inflationen &r fortsatt pa Nya utredningar och RO: Bostadsrattspriserna Den stora
p& manga vis. For en mycket hog niva. forslag som ror: har generellt sett en generationspuckeln sena
byggbranschen genom Tendenser visar ocksa pa L negativ trend, men ligger 80-/tidiga 90-talister har
t.ex. bade 6kade att inflationen inte langre - Startlan for fortsatt pa en historiskt passerat den
materialkostnader och enbart &r padriven av forstagangskopare ~ hog niva. genomsnittliga aldern for
€ materialbrist. ) hoéga energipriser, utan - Utredning om statligt &gt . att fa det forsta barnet.
aven andra produkter fastighetsbolag \ y
( ) sasom livsmedel och logi.

EU:s importforbud pa rysk - Utredning om ny 3
olja kan komma att \- / forkopslag d / RO:Gallande )
paverka svenska hushall - EU-forslag om en smahuspriserna ar
genom en énnu_ht')gre 4 Riksbanken éndrade i ) offensivare utbyggnad av prisbilden relativt stabil

prisbild pa t.ex. drivmedel. april aterigen sin prognos solceller om man ser till hela forsta
\ / for styrrantan (f.d. delen av 2022. Dock finns
q  kriget i — reporantan). Och i maj variationer pa

oo torka hay et il an - hdjdes den till0,25%. veckobasis, exempelvis

kritisk matbrist som HGjningen har redan, eller f|nniézg?i?/gs}?ért]l(ljléar’:tiden
stracker sig fran Vastafrika kommer sannolikt att fa,

. Storre stad
till Jemen och en effekt pa gruppen ;
Afghanistan. under boérjan av 2022, har

y \ bostadspriserna. ) \_ vant. )

Migrationen fran Ukraina
har inte varit sa stor som
tidigare prognosticerats.

\.




J'ulTM

Region

Qstergétland

Om rapporten

« Uppdragsgivare: Region Ostergétland.
» Foreliggande rapport beskriver forutsattningar i Q2 2022.
« Rapport inkl. presentation utkommer digitalt 4 ggr/ar.

» Rapporten omfattar insikter om pagaende och framtida forandringar inom kommunal
bostads-och stadsutveckling samt analys av dess mojliga effekter.

» Rapporten ger en global utblick med lokal analys for regionens kommuner.

» Riktar sig primart till tjanstepersoner eller politiker med kommunal/regional bostads-och
stadsutveckling.

» Uppdraget ar genomfort av Erik Simonsson & Julius Broman pa Juni Strategi & Analys AB.
» Kontaktperson pa Juni Strategi ar Erik Simonsson erik.simonsson@junistrategi.se

« Kontaktperson pa Region Ostergétland dr Linus Johnson
linus.johnson@regionostergotland.se

3 www.junistrategi.se
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Region

Ostergétland

Kommungrupper

@KRS kommungruppsindelning \

| Omvarlds- och marknadsrapporten jamférs olika
geografier i regionen utifran SKRs
kommungruppsindelning.

| SKRs indelning grupperas kommuner utifran vissa
kriterier sa som tatortsstorlek, narhet till storre tatort
och pendlingsmonster.

Fr.o.m. Q1 2022 ingar ocksa Tranas kommun i

Qatistiken. j

Vadstena

Odeshag

Boxholm &%
Storre stad

Pendlingskommun néra stérre stad

Lagpendlingskommun néra storre stad

Pendlingskommun néra mindre stad/tatort

Anvinder Bing
© TomTom

4 www.junistrategi.se




Region

Ostergotland

Innehallsforteckning

Kapitel Sida
Globala trender & handelser 6
Svensk ekonomi & konjunktur 8
Bostadspolitiska diskussioner & beslut 12
Bostadsmarknadens utveckling 15
Demografisk utveckling 18
Tema: Historiskt bostadsbyggande i férhallande till o1

behov, och mdjlig effekt pa flyttmdnster
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Globala trender & handelser

Rysslands invasion av Ukraina

EU infér importstopp for rysk olja

Region

Ostergotland

Annalkande hungerkatastrof

Bakgrund

Den 24 februari paborjade Ryssland en
fullskalig invasion av Ukraina. Kriget har
pagatt i snart 4 manader, och ari
dagslaget framforallt fokuserat till
Ukrainas Ostra delar.

Konsekvenser

* Framférallt ar det en humanitar
katastrof med krigsbrott och manga
civila dodsoffer.

« Fastighets- och byggbranschen i
Sverige paverkas genom 6kade
materialkostnader.

Aven den tidigare halvledarbristen
har forvarrats av kriget.

Bakgrund

Den 30 maj beslutades om ett nytt
sanktionspaket mot Ryssland omfattande
ett importforbud av raolja och
oljeprodukter. Importférbudet kommer
galla ca 70 % av den ryska oljeexporten till
EU. Exakt nar importforbudet inleds ar ej
annu faststallt.

Konsekvenser

» Hogre bensin och dieselpriser inom EU.

 Far effekter for svenska féretag och
hushall och paverkar ev. svensk export
negativt.

« Pa langre sikt tror dock marknaden pa
sjunkande oljepriser fran dagens
rekordnivaer.

« Andelen av Sveriges import av olja fran
Ryssland @mnar ga fran 8% (2021) till
0% - men importen har sedan krigets
inledning redan minskat.

Bakgrund

Pandemin, Rysslands invasion av
Ukraina och den vérsta torkan pa
decennier har lett till en kritisk matbrist
som stracker sig fran Vastafrika till
Jemen och Afghanistan.

Enligt FN ar det dver 800 miljoner
manniskor som redan drabbats, eller
forvantas drabbas, av matbrist.

Konsekvenser

*  Forst och framst ett humanitart
lidande med manga dodsoffer.

«  Okade konflikter i redan
konfliktdrabbade omraden.

«  Okade flyktingstrémmar.

«  Okande behov av hjélp och bistand.

www.junistrategi.se

Kallor: SVT.se, FN/WFP, Regeringskansliet, Dagens Industri, Europaportalen, Juni Strategi
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Region

Ostergétland

Borsens utveckling

Borsens utveckling ar starkt korrelerad med bostadsmarknadens priser.

Den negativa trend som kom med Rysslands invasion av Ukraina har stagnerat
nagot, och t.o.m. vant svagt uppat, de senaste veckorna.

Detsamma galler Dow Jones, Nasdaq och S&P 500.

Men, over tid ar trenden fortsatt negativ sedan peaken i borjan av hosten 2020.

OMXS30, genomsnittlig stangningskurs per manad
2500

N
o
o
(@)

1500

1000

500

OMX Stockholm 30 Index

0
jan mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar maj

2019 2020 2021 2022

Kaillor: Nasdag OMX Nordic, Juni Strategi
9 www.junistrategi.se
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Region

Ostergétland

Inflationen

Inte langre enbart beroende av okade energipriser

« Foretag hojer priserna och for pa sa vis vidare sina ckade kostnader till andra
- Fortsatt god lonsamhet
- Samma monster i USA med hog vinstandel i ekonomin
I Sverige lag inflationen i maj pa 7,2% (arsbasis). Rensat for energiprodukter lag
den pa 5,4%
« I USA lag inflationen under maj manad pa 8,6% (arsbasis). Rensat for energi
och livsmedel 1ag den pa 6%.

HICP* per manad, Sverige & Eurozonen
10%
8%
6%
4%
2%
0%
2%

HICP

ET§ETFETFEEfAFFAT ETFATFEEFAEFRTGETFAT
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

. . i ) .. & ‘ Ny, | AN\
Kiillor: Europeiska Centralbanken, Juni Strategi *Harmonised Index of Consumer Prices : Ty i il N,
10 www.junistrategi.se
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Region

Ostergétland

Styrrantan (f.d. reporantan)

Riksbankens reporinta byter
* Hojning av styrrantan till 0,25% i namn till Riksbankens
maj 2022. till f6ljd av den hoga styrrinta
inflationsnivan.
« Forandring av Riksbankens * Hojning av styrrantan har en
styrranteprognos kommande ar. signifikant negativ effekt pa
bostadspriser.

Styrrantans utveckling & Riksbankens prognoser o1 2005
\" .
2,0% 1,76%

1,5%
< 1,0% Nuvarande: Kv1 2025:
IS 0,25% 0,31%
E oon D >
3 0,0%
-0,5%
-1,0%
—T AT T AT T ANNOT T AT T ANOT T ANOT —TAOT —TAONOT —AOT AT —AN T —ANMT—AQN
> > > > > > > > > > > > > > > >> > > > >>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>
¥ ¥Y¥XNXNX¥NXY¥YXYNXYNXYNYYYXYNYYYYYXYNYYYYXYYYYYXYYYYYXYYYYYYXYYYYYYXYYXYYXYXXNX
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 = 2020 2021 = 2022 = 2023 2024 2025 SVERIGES
Styrranta ~ ——Riksbankens prognos februari 2022  ——Riksbankens prognos april 2022 Rl I(S BAN K

Kallor: Riksbanken, Juni Strategi
11 www.junistrategi.se
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Startlan till forstagangskdpare av bostad

Med berakning for regionens kommuner

Utredningen om startlan till forstagangskopare presenterades den 4 april
2022. Utredningen foreslar ett upplagg enligt nedan modell:

Region

Ostergotland

Tid att spara till kontantinsats...

Kommungrupp Kommun ..utan startlan ..med startlan
 Startlanet garanteras av staten mojligt for bolaneaktorer att limna Stérre stad Linkoping 11,8 ar 3,9 ar
bolén pa upp till 95 procent av bostadens virde. Norrkdping 9 ar 3 ar
«  Maxbelopp pa 250 000 kronor. For ensamstiende foralder med Pendlingskommun Mj(’jlby. 5,2°ér 1,7 ?"
vardnad om barn dr maxbeloppet 500 000 kronor. ndra stdrre stad S:td.edrktt)')plng 279a5 21,3°ar
» Bolaneaktorer betalar en avgift for den statliga garantin. YI = . 19 ’ ?r aDr
Finspang 3,6 ar 1,2 ar
« Med forstagangskopare avses personer som inte under de senaste 10 y o Kinda* - -
aren agt en bostad i Sverige. agpendlingskommun . .
nara storre stad v Il\j/lotala " 3573 ?r (1)2 ?r
+ Avsevart forkortad tid att spara ihop till en @ emaorsw ’ ?r ’ ?r
kontantinsats. Tranas 4,6 ar 1,5 ar
Kritik sk for Skni bostadsori Startlan till Boxholm 1,9 ar 0,6 ar
« Kritik om risk for 6kning av bostadspriserna forstagangsks : . .
- nagot utredare Eva N%rdstrém melaar pa abosted JPendlingskommun Vadstena 3.4 ar 1L1ar
inte sker i en hégre utstrackning &n vad 17 TR Sitzrelhiz el _Ydre - -
kdpkraften okar. Odeshog 2,2ar 0,7 ar

» En mdjlig effekt att priser pressas upp mot
maxbeloppets grans

* Enl. utredningen gynnas fler man an
kvinnor av forslaget. Daremot ser Juni
Strategi i egna studier att unga kvinnor t.ex.
sparar en storre del av sin disponibla
inkomst.

13 www.junistrategi.se

Ovan visas en snabb berakning av hur sparandetiden ser ut sett till
prisbilden for 1-2 rok i de undersokta kommunerna i Region Ostergotland.

Berdkningen ar gjord utifran att man sparar 2 000 kr/man, ingen hansyn
har tagits till sparrianta, att boendepriserna okar etc.

Killor: Regeringen, Fastighetsnytt & Juni Strategi



Ovriga beslut, utredningar & forslag

Utredning om statligt agt fastighetsbolag

Den 2 juni beslutade regeringen om att tillsdtta en utredning om ett
statligt 4gt fastighetsbolag som ett sitt att motverka segregation och
brottsligheten i omraden med socioekonomiska utmaningar. Uppdraget
for bolaget skulle vara att forvarva och/eller bygga fastigheter i just
socioekonomiskt utsatta omraden.

Utredningen som ska redovisas senast den 31 december 2023.

Utredning om en ny forkopslag

Den 2 juni gav regeringen en sarskild utredare i uppdrag att foresla en ny
modern forkopslag. Regeringen menar pa att kommunerna behover fa fler
verktyg for att kunna bedriva en effektiv markpolitik och méta det
omfattande behovet av nya bostader.

Utredningen ska ldmna sitt betdnkande senast den 7 december 2023.

14 www.junistrategi.se

Region

Ostergotland

RE Power EU

RE Power EU ar en plan for en stor och snabb utbyggnad av fornybar
energi inom EU. Bl.a. vill man att andelen for fornybar energi ska vara
45% ar 2030, ar 2020 lag den pa 22% totalt inom EU. For att 6ka andelen
foreslas bl.a. att installation av solceller pa tak ska bli obligatoriskt for

» Alla nya offentliga och kommersiella byggnader storre dn 250
kvadratmeter till ar 2026.

» Alla befintliga offentliga och kommersiella byggnader storre dn 250
kvadratmeter till ar 2027.

» Alla nya bostadshus till ar 2029.

Forandring i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Den 1 oktober 2022 sker ett antal forandringar i Lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

En av forandringarna gillande kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjning ar att analysen som riktlinjerna grundar sig i
framover ska genomforas med stod av underlag fran Boverket, utover
eventuella andra underlag kommunerna anser vara nodvandiga.

Kallor: Regeringen, Fastighetsnytt
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Region

Ostergétland

Prisutveckling

Bostadsrattslagenheter

Graferna visar prisutvecklingen (kr/kvm) per kommungrupp for Kr/kvm, per vecka 2022

salda bostadsrattslagenheter.

Pendlingskommun ndra mindre stad/tatort som i snitt ligger
pa en hdgre niva an under Q1.

:
1
I
1
1
- N O YT N O Y T N®MS = NS
OOOOOOOOOOOOOOOO:O%
|
L

' 40000
I 35000 :
i 30000
Kr/kvm, per kvartal Q1 2018-Q2 2022 /‘l g 25000 :
40 000 | < 20000 \ ~ /\\ \/’\ :
T ' 1 ¥ 15000 <& :
35000 : L 10 000 — ot v&v |
30000 L1l 5000
£ 25000 ' 0
£ 20000 ... 123450578 9101112131415161718192021
10000 < ' : x
. | Region Ostergétland
5000 : s . : :
0 1|« Hittills under Q2 2022 ar det enbart priserna i
:

2018 2019 2020 2021 cPe<. | o | Ovriga kommungrupper ar trenden negativ, men priserna
Storre stad ligger fortsatt pa en historiskt hog niva.

—Pendlingskommun néra stdrre stad

*t.0.m. 2022-06-01

Lagpendlingskommun néra storre stad Killor: Booli Pro, Juni Strategi
16 Pendlingskommun nara mindre stad/tatort www.junistrategi.se



Region

Prisutveckling Ostergitiand
Smahus (dganderatter)

Graferna visar prisutvecklingen (slutpris) per kommungrupp for @ Slupris, pervecka 2022 |
salda smahus, aganderatter. ! 20 :
60 A
' 50 PR :
. 1 7 N 1
Slutpris, per kvartal Q1 2018-Q2 2022 /‘: g 40 ’oA :
6.0 poeeer 1 =300 N /\/\/\,/ =\ /\v’\/
5,0 120 v h !
| P10 |
100 :

Mkr

4,0 :

3.0 -_/\/\/~/\/\ 1234567 8 91011121314151617181920 21

2,0 Region Ostergétland

1,0 i i | « Pendlingskommuner néra storre stad och
! ! lagpendlingskommuner, ar de grupper vars trend varit nagot
0.0 _ R U D negativ hittills under 2022.
0000000000000 00 o 85  Déremot &r prisbilden relativt stabil om man ser till snittet
2018 2019 2020 2021 12022 hittills 2022.

» FO&r gruppen Stdrre stad har den negativa trenden i borjan

Storre stad av 2022 vant nagot och priserna ligger forhallandevis stabilt.

—Pendlingskommun néra storre stad

*t.0.m. 2022-06-01

Lagpendlingskommun néra storre stad Killor: Booli Pro, Juni Strategi
17 Pendlingskommun néra mindre stad/tatort www.junistrategi.se
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Region

Ostergétland

Barnafédandet i Sverige och Ostergétland

Baby-boom generationens barnafddande minskar

» Toppen av den stora generationen av 80-/90-talister har
passerat den genomsnittliga dldern for att {3 det forsta

barnet i savil riket som i Ostergotland.
Aldersstruktur per kommungrupp, 2021 . .
« Till skillnad fran en stor "puckel” i kurvan likt 80-/90-

Medelélder vid forsta barnet kvinnor talisterna visar demografin under de senaste &ren istillet pa
2.0% RO: 29 4r i Riket: 30 &r ett mer utspritt fodande o6ver aren, som nu aven tycks
i minska.
15% 52 Region Ostergétland

o ~ -7\’/"‘*.:'/\ « Om den genomsnittliga
‘7/\6‘»\” «*' W Y medelaldern vid forsta barnet
1,0% \\' / phept haller i sig finns en sannolikhet for
W i -
F att antalet nya barnfamiljer
¥ minskar framover.

Andel

(o)
0.5% « Nodvandigtvis betyder det inte att
efterfragan pa smahus minskar -
0.0% ¥ . framf6rallt inte om nya familjer
’ 0 2 4 6 81012141618202224 2628 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 valjer att skaffa fler barn.
Alder
Storre stad Pendlingskommun néra storre stad
Lagpendlingskommun néra storre stad Pendlingskommun nara mindre stad/tatort

=== Riket
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Migrationen fran Ukraina

Mindre paverkan pa befolkningsutvecklingen &dn vad som forutspatts

* Prognosen for antalet skyddsbehovande fran Ukraina har skrivits ned.

« I Ostergotlands lin finns i dagsliget drygt 1 000 inskrivna skyddssokande fran

Ukraina (ca 2/3 av samtliga skyddssokande i regionen).

Folkméangd 2000-2021 samt framskrivning 2022-2040 enligt SCB:s
officiella framskrivning och enligt fem olika scenarier. Kélla: SCB

Tusental

Region Ostergétland

* | rapporten for Q1 diskuterades kort mojligheten for forandrade
befolkningsprognoser pga. flyktingstrommar fran Ukraina.

» Nagra storre forandringar ser daremot inte ut att ske.

» Om konflikten fortsatter pa nuvarande niva innebar detta att
befolkningsmangden (2021) i regionen skulle 6ka med ca
0,3%.

« Daremot ar det fortsatt viktigt att ha med sig vilka som flytt och
flyr konflikten - jamfoért med tidigare flyktingstrommar 2015-
2016 ar det fran Ukraina en hogre andel barn, kvinnor och
aldre.

12 500 -
12 000 A
11 500 A
11 000 A
10 500 A
10 000 A
S 500 4
9 000
8 500
/

04

<

Scenario 4

Scenario 1

Region

Ostergotland

2000 2005 2010

2025 2030 2035

Migrationsverkets huvudscenario:
ca 76 000 skyddssokande fran
Ukraina under arets forsta sex

Uppdaterat huvudscenario:

50 000 skyddssokande pa helarsbasis -

Uppdaterat huvudscenario:

Kommunerna ansvarar
fora att ordna boende &t

ménader, motsvarande ett behov om 80 000 skyddssokande kommunerna behéver ordna boende 4t 23 500 skyddsbehovande fran 1
ca 45 000 bostadsplatser fram till juni pa helarsbasis om konflikten fortsétter p4 nuvarande niva juli enligt lagforslag
Mars April Maj Juni Juli
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Tema HIStOI‘ISkt
bostadsbyggandel |
forhallande till behov, och
mojlig effekt pa fIyttmonster



Historiskt bostadsbyggande i forhallande till behov, Gstergotland

och mgjlig effekt pa flyttmonster

Juni Strategi har undersokt hur kommuners bostadsbyggande har sett ut (")verg ripande slutsatser, riksniva

historiskt i forhéllande till det demografiskt drivna behovet — och vilken o _

eventuell effekt det har pa flyttmonster. » Pariksniva finns inget generellt samband mellan
kommuners bostadsbyggande i férhallande till behov och

Variabler som undersoks ar: flyttmonster.

« Byggkvot — antalet fardigstillda bostader dividerat med det

demografiskt drivna bostadsbehovet under samma tidsperiod * Men studeras forhallandet for en enskild bostadstyp och

En kvot dver 1 innebér att byggtakten varit hogre dn det demografiskt dess _Q’P/Ska "malg r_U_pp’_’_, L.ex. §méhus och barnfamiljer finns
drivna bostadsbehovet, och vice versa. ett ménster om positiv férandring i flyttnetton.

* Byggande per capita — antalet fardigstallda bostader per 1000  Galler framforallt storstader, storre stader och dess
mvanare 1 resp. kommun. pendlingskommunel’.

« Inrikes flyttnetto per capita — Antalet inrikes inflyttar minus

inrikes utflyttar per capita per kommun. Overgripande slutsatser, Region Ostergétland

» Fo6r kommunerna inom regionen aterfinns inte samma
samband som pa aggregerad niva. Vilket kan bero pa ett for
litet statistiskt underlag.

Samtliga variabler undersoks over tidsperioden 2012-2020.

* FOr kommuner inom regionen som haft ett negativt
demografiskt drivet bostadsbehov men anda byggt bostader
har halften av kommunerna haft en positiv utveckling av
flyttnettot under perioden.

22 www.junistrategi.se



Region

Antal fardigstallda bostader per capita steraotene
Region Ostergotland
» Genomsnitt om drygt 2 fardigstallda bostader per 1000 invanare for kommunerna i regionen, dvs niara genomsnittet i riket.
» Norrkoping och, framforallt, Linkoping kommun drar upp regionens snitt — 6vriga kommuner ligger omkring 1-2.
» Relativt jamnt fordelat mellan hyresratter, bostadsratter och smahus i regionen.
« Mattet tar ej direkt hansyn till befolkningsutvecklingen under tidsperioden.
Genomsnittligt antal fardigstallda bostader per Genomsnittligt antal fardigstallda bostader per
1000 invanare och ar efter kommun, 2012-2020 1000 invanare och ar efter bostadstyp, Region
g Ostergotland, 2012-2020
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Region

Ostergétland

Byggande i forhallande till behovet
Byggkvot, Region Ostergétland

* 2 kommuner, Soderképing och Boxholm, har under perioden byggt fler bostéder &n vad det demografiskt drivna behovet
uppger — det behover dock inte betyda att marknadens efterfragan inte kan tillgodose utbudet.

« Den hoga byggkvoten i Soderkoping och Boxholm ar framforallt kopplad till byggande av sméhus.
* 6 kommuner har under perioden haft ett negativt bostadsbehov (deras byggkvot hamnar i grafen pa 1, graa staplar).

» Ett negativt bostadsbehov behover inte heller betyda att det inte finns en efterfragan.

Byggkvot, kommuner i Ostergétland, 2012-2020 Byggkvot for smahus, kommuner i Ostergétland,
6 2012-2020
10

5 9 Sdéderkdping hade ett demografiskt drivet behov om i
— n genomsnitt 1-2 smahus per ar under tidsperioden, att
© 5 8 Jjé@mfdra med motsvarande behov om ca 300 per ar for
"6 4 <=JC:U 7 Norrkdping. Skillnaden i byggkvot forklaras av hur mycket
= = smahus som fardigstéllts i kommunen i férhallande il detta.
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Kommuner med ett negativt bostadsbehov dver tidsperioden




Region

Ostergotland

Byggande i forhallande till behovet
Byggkvot, Region Ostergétland

» Undersoks byggkvoten for hyres- och bostadsratter ligger bade Soderkoping och Boxholm pa en lagre byggkvot.

» For bostadsratter ligger Linkoping och Norrkoping kommun i topp.

Byggkvot for hyresratter, kommuner i Byggkvot for bostadsratter, kommuner i
Ostergotland, 2012-2020 Ostergotland, 2012-2020
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Region

Ostergotland

Byggande per capita & byggkvoten

Riksniva

 Grafen visar det positiva sambandet, pa riksniva, mellan bostadsbyggande per capita och byggkvoten.

» Somliga kommuner har haft en relativt hog byggtakt men samtidigt en byggkvot under 1: vilket i sadana fall indikerar pa att man
inte har byggt efter det teoretiska bostadsbehov som funnits utifran kommunens befolkningstillvaxt.

Forhallandet mellan det genomsnittliga antalet fardigstallda bostader per 1000 invanare och antalet fardigstallda bostader
i forhallande till det demografiskt drivna bostadsbehovet, 2012-2020
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per 1000 invanare
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Region
Ostergotland

Forandring i flyttar i relation till byggkvoten

Riksniva

* I grafen visas sambandet mellan forandringen i flyttnetto och byggkvoten, pa riksniva.

 Studerar man den totala byggkvoten och forandringen av flyttnetto oberoende aldersgrupper sa visar grafen inte pa nagot tydligt
samband mellan variablerna.

* Om man daremot, pa riksniva, undersoker sambandet mellan specifika aldersgrupper och bostadstyper visar statistiken for
perioden pa ett positivt samband — se exempel pa nastkommande sida.

Genomsnittlig férandring i flyttnetto (alla aldrar) och total byggkvot, samtliga Sveriges kommuner,

2012-2020
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Region

Férandring i flyttar i relation till byggkvoten steraotene
Barnfamiljer & smahus, Riksniva
» Pariksniva finns ett svagt men positivt samband mellan en positiv forandring i flyttnetto for barnfamiljer och i vilken

utstrackning man byggt smahus efter det demografiskt drivna bostadsbehovet.
» Ett forhallande som framforallt giller storstader, storre stader och dess pendlingskommuner.
» Dvs. ett hogt byggande av smahus gar hand i hand med en positiv utveckling av flyttnettot for barnfamiljer.

Genomshnittlig férandring i flyttnetto fér barn 0-9 ar och Genomsnittlig forandring i flyttnetto for barn 0-9 ar och
byggkvot for smahus, samtliga kommuner, 2012-2020 byggkvot fér smahus, storg’gﬁzdoer och storre stader, 2012-
) 0,3
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Forandring i flyttar i relation till byggkvoten

Barnfamiljer & smahus, Region Ostergétland

Region

Ostergotland

« Studerar man enbart kommuner i Region Ostergotland
aterfinns inte de samband som nar forhallandet studeras | °
pa mer aggregerad niva

» Ett mindre statistiskt underlag gor analysen mer osaker.

» Grafen till hoger visar att sambandet mellan smahus och

Inget generellt samband mellan kommuners bostadsbyggande i forhallande
till behov och flyttmdnster.

Samband tycks finnas om man studerar forhallandet foér en enskild
bostadstyp och dess typiska "malgrupp”, t.ex. smahus och barnfamiljer.
Galler framforallt storstader, storre stdder och dess pendlingskommuner.

For kommunerna inom regionen aterfinns inte samma samband som pa
aggregerad niva, kan bero pa ett litet statistiskt underlag.

barnfamiljer inte aterspeglas i Boxholm och
Soderkoping generellt under perioden.

Genomsnittlig féréandring i flyttnetto (alla aldrar) och total
byggkvot, kommuner i Ostergétland, 2012-2020
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Handelser

(Det prelimindra resultatet i)
valet 2022 ger for
bostadspolitiken sannolikt
fokus mot forenklade
byggregler, startlan, att
fler ska aga sin bostad
€ mm. )
( )
Rekordhbga elpriser
paverkar hushallens
konsumtionsutrymme och
Sveriges tillvaxtutsikter
negativt.

\. y,
4 3
En eskalerad konflikt
mellan Kina och Taiwan
skulle sannolikt skapa
ytterligare en
halvledarbrist.

Ekonomi

( )

Inflationen &r fortsatt pa
en mycket hdg niva. Men
gick under sommaren ned

nagot da energi- och
drivmedelspriserna foll.

Daremot dkade fortsatt

livsmedel i pris.

\_ J

/Riksbanken andrade i juni’\
aterigen sin prognos for
styrrantan (f.d.
reporantan), och rantan
hoéjdes till 0,75%.

Ho6jningen kommer
sannolikt att leda till en
ytterligare negativ

utveckling av
\_  bostadspriserna. J

Bostadspolitik

( )

Nya utredningar, lagar och
uppdateringar rérande:

- Férédndring av
aktivitetskravet i Plan- och
bygglagen.

- Féréndring i lagen om
kommunernas
bostadsforsériningsansvar.

- Startlan for
forstagangskdpare.

- Utvérdering av
amorteringskrav och
bolanetak.

Marknaden

( )

RO: Bostadsrattspriserna
ligger pa fortsatt historiskt
héga nivaer och visar
generellt sett pa en
avvaktande utveckling
under 2022.

\_ J

(RC"): Priserna for sméhus\
visade pa en stark
utveckling under
inledningen av 2022 f6r
att sedan ga ned nagot
under Q3.

For samtliga
kommungrupper ar
genomsnittspriset for
2022 fortsatt hogre an

Demografi

Pandemins effekter pa
flyttstrommar i regionen
tycks halla i sig under
2022 -
lagpendlingskommuner
nara storre stader ar de
stdrsta vinnarna.

Lagsta antalet nyfédda i
regionen sedan 2005
under Q1-Q2, framst

drivet av en minskning av
antalet nyfédda i
regionens stdrre stader.

motsvarande pris 2021.
\_ P _J

\_ J
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Region

Qstergétland

Om rapporten

« Uppdragsgivare: Region Ostergétland.
» Foreliggande rapport beskriver forutsattningar i Q3 2022.
« Rapport inkl. presentation utkommer digitalt 4 ggr/ar.

» Rapporten omfattar insikter om pagaende och framtida forandringar inom kommunal
bostads-och stadsutveckling samt analys av dess mojliga effekter.

» Rapporten ger en global utblick med lokal analys for regionens kommuner.

« Riktar sig primart till tjanstepersoner eller politiker med kommunal/regional bostads-och
stadsutveckling.

» Uppdraget ar genomfort av Erik Simonsson & Julius Broman pa Juni Strategi & Analys AB.
» Kontaktperson pa Juni Strategi ar Erik Simonsson erik.simonsson@junistrategi.se

« Kontaktperson pa Region Ostergétland dr Linus Johnson
linus.johnson@regionostergotland.se
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Region

Ostergétland

Kommungrupper

@KRS kommungruppsindelning \

| Omvarlds- och marknadsrapporten jamférs olika
geografier i regionen utifran SKRs
kommungruppsindelning.

| SKRs indelning grupperas kommuner utifran vissa
kriterier sa som tatortsstorlek, narhet till storre tatort
och pendlingsmonster.

Fr.o.m. Q1 2022 ingar ocksa Tranas kommun i

Qatistiken. j

Vadstena

Odeshag

Boxholm &
Storre stad

Pendlingskommun néra stérre stad

Lagpendlingskommun néra storre stad

Pendlingskommun néra mindre stad/tatort

Anvinder Bing
© TomTom
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Region

Ostergotland

Innehallsforteckning

Kapitel Sida
Storre handelser, globala & nationella 6
Svensk ekonomi & konjunktur 9
Bostadspolitiska diskussioner & beslut 13
Bostadsmarknadens utveckling 17
Demografisk utveckling 20

Tema: Boverkets bostadsmarknadsenkat 2022,
regional bostadsmarknadsanalys & bostadsbyggandet 23
framover
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Storre handelser, globala & nationella

Valet 2022

Energikrisen

Region

Ostergotland

Relationen mellan Kina och Taiwan

Bakgrund

Den 11 september gick Sverige till val. De

slutgiltiga valresultaten har annu inte

rapporterats (2022-09-15) men som laget ser

ut har partierna M, L, KD och SD en majoritet i

riksdagen vilket talar for ett maktskifte.

Utifran hur partierna har uttalat sig innan valet

gallande bostadspolitiska fragor skulle fokus

under kommande mandatperiod ligga pa nedan

fragor - aven om partierna i blocket tycker olika

i vissa fragor.

Konsekvenser

De bostadspolitiska fragor som sannolikt skulle

kunna hamna i fokus ar:

+ Forenklade byggregler

«  Startlan och/eller subventionerat
bosparande for férstagangskopare (M ar
emot)

«  Modijliggora for fler att 4ga sin bostad

»  Fri hyressattning i nyproducerade
hyresratter (SD ar emot)

»  Utveckling av sociala kontrakt pa
bostadsmarknaden

»  Avskaffa amorteringskrav (M ar emot)

Bakgrund

Lattade restriktioner efter pandemin och
Rysslands invasion av Ukraina har lett till kraftigt
hojda elpriser. Nu spar
energimarknadsinspektionen att vi star infér en
vinter med historiskt héga prisnivaer och bada
regeringsalternativen har gatt ut med att de vill
infora ett hdgkostnadsskydd for svenska hushall.
Aven EU har vidare lovat att pressa ned elpriset,
och man hoppas pa ett skarpt EU-beslut innan
september manads slut. Férslagen ror bland
annat en s.k. "solidarisk skatt” pa energibolag
som gor stora vinster pa de hdga priserna.

Konsekvenser

* Minskat konsumtionsutrymme foér svenska
hushall

» Paverkar tillvaxtutsikter negativt i kombination
med hog ranta

» Paverkar bostadskopare av i synnerhet
smahus

» Kan paverka prisutvecklingen for smahus

- Okade incitament fér investeringar i
energibesparingsatgarder

Bakgrund

Kina har under tid 6kat aggressionerna mot
Taiwan. | och med Nancy Pelosis (talman i

USAs representanthus) besok i Taiwan har
relationen mellan USA och Kina ocksa blivit
frostigare.

Taiwan ar idag varldsledande i produktionen
av halvledare, och en eskalerad konflikt
mellan Kina och Taiwan skulle, forutom
humanitart lidande, aterigen skapa brister i
leverantdrskedior.

Konsekvenser

* Humanitart lidande

* Minskad produktion av produkter beroende
av halvledare, t.ex. bilar, vitvaror, telefoner
datorer etc.

www.junistrategi.se
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Region

Valutfall 2022 jamfort med 2018 Cotergflant

Kommunfullmaktige, kommuner i Region Ostergétland

2018 2022
Kommun Styre Storsta parti Stérsta parti Okade mest Minskade mest
Odeshég C,KD, S KD KD (-5,6) M (+9,3) KD (-5,6)
Ydre M, C,S C C (-0.9) M (+5,5) MP (-3,1)
Kinda CLS S S (+2,8) M (+4,4) L (-5)
Boxholm S S S (-4,1) SD (+5,7) S (-4,1)
Atvidaberg C LSV S S (+1,5) SD (+3,8) C (-3,4)
Finspang C,KD, S S S (-2,2) SD (+5,3) S (-2,2)
Valdemarsvik C,S S S (-2,1) LPo (+8,3) NP* (-4,7)
Linkdping M, C, L, KD S S (+0,7) SD (+1,5) L (-3,8)
Norrkdping C,L, KD, S S S (-1,2) SD (+1,1) L (-1,5)
Sdderkdping M, C, L, KD S M (+2,8) SD (+5,9) L (-3,4)
Motala M, C, L, KD S S (+4,5) S (+4,5) L (-3,6)
Vadstena M, S, MP M M (+6,6) M (+6,6) KD (-1,3)
Mjolby C,L,KD, S, MP S S (+1,2) SD (+3,1) C(-2,2)
Tranas M,C,L,KD S S (+3,4) S (+3,4) L/V (-1,7)
“Nybyggarpartiet Minskning/Gkning anges i procentenheter

Kdllor: SKR, Valmyndigheten, SVT
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Region

Ostergétland

Borsens utveckling

» Stockholmsborsens trend ar fortsatt negativ efter en uppgang under juli manad —
bl.a. kopplad till att rantenivaerna sjonk.

« Samma monster finns att finna for Dow Jones, S&P 500 och Nasdagq.

Genomsnittliga stdngningskurser per manad, jan 2019=index 100

250
o 200
o
&
< 150
£
11
(ep}
S 100
(q\
c
©
— 50
0
cOoOSsSLS x3CcCSSO0OQ>0caossSx3Ccs5O00QA >0caosSS=3Ccs50QA >0cCcasS""=3CcS5 D
e ERESTZ 9oL CeERES 3oL 0L ERESFZYOLICLERESZZS
2019 2020 2021 2022
OMXS Nasdaq Dow Jones S&P 500

Kallor: Nasdaqg OMX Nordic, Wall Street Journal, Juni Strategi N
10 www.junistrategi.se T.o.m. 9 sep.




Inflationen

Sjunkande inflation under juli, men okning under augusti

 Sveriges inflation sjonk under juli manad, framst beroende pa att priset pa
drivmedel och el sjonk. Livsmedelsvaror fortsatte daremot att 6ka.

« Under augusti steg daremot inflationstakten igen, fran 8% till 9% (KPIF).
Fortsatt beroende av att livsmedelsvaror fortsatt oka i pris, men framforallt att
energipriserna okade. De faktorer som motverkade an storre prisuppgang var
sjunkande priser pa utrikes flygresor och paketresor, samt fortsatt sjunkande
drivmedelspriser.

HICP* per manad, Sverige & Eurozonen
10

HICP
I

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

veri ——Eurozonen ~ ~
Kallor: Europeiska Centralbanken, Juni Strategi Sve ge urozone *Harmonised Index of Consumer Prices
11 www.junistrategi.se
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Region

Ostergétland

Styrrantan (f.d. reporantan)

* Hojning av styrrantan till 0,75% i+ Hojning av styrréntan har en signifikant
juni 2022 till foljd av en hogre negativ effekt pa bostadspriser.

inflationsniva an forvantat. » SBAB prognosticerar i augusti 2022 en

» Hojning av styrrintebana (prognos)  Dagot brantare styrrantebana an den
fram till 2025, Riksbanken presenterade i juni 2022.

Styrrantans utveckling med Riksbankens & SBABs prognoser
3,0%

Kv.22023; © Kkv.2 2025
2,5% 225% \ 2,06 %
2,0%
g 1,5% Nuvarande:
g | 0,75 % \
5 110% Kv. 2 2025:
= 0,5% 1,81%
w

0,0%
-0,5%
-1,0%

TAOT TAOT TAOOT TAROT TAOT TARAT AT TART TAOT TAQRIT T AT - QAT — QN
SSSSS5SS5SS53SS5SSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSSScScSSSSSScScScSSS=S=s
XYY XX XNXYYYYYXYXYYXYYYYYYXYXYXYYYYYXYXYXYYYYYYYXYXYXYYYYYXYYXYYXYYXYXYYXYYXYYXYXXX

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 SV E Rl G ES
Styrrénta == Riksbankens prognos april 2022 === Riksbankens prognos juni 2022 ====SBAB prognos augusti 2022 Rl I(S BAN K

Kallor: Riksbanken, SBAB, Juni Strategi
12 www.junistrategi.se
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Aktuella bostadspolitiska diskussioner & beslut

Regeringen ger Finansinspektionen i uppdrag att utviardera
konsekvenserna av atgarder pa bolanemarknaden

Den 30 augusti 2022 gav regeringen mot bakgrund av det ekonomiska
laget Finansinspektionen i uppdrag att utvardera bolanetak och
amorteringskrav. Finansinspektionen ska bl.a. analysera i vilken
utstrackning som forandringar av bolanetak och amorteringskrav kan
bidra till att minska riskerna for hogt skuldsatta hushall 6ver olika
konjunkturer, det vill siga hog- och lagkonjunktur.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 oktober 2022.

Regeringen ger Finansinspektionen i
uppdrag att utvardera konsekvenserna
av atgarder pa bolanemarknaden

Publicerad 30 augusti 2022

Regeringen avser att ge Finansinspektionen i uppdrag att
utvardera konsekvenserna av boldnetak och amorteringskrav med
anledning av den nuvarande ekonomiska utvecklingen.

14 www.junistrategi.se

Remissperioden over for SOU 2022:12: Startlan till
forstagangskopare av bostad

Remissperioden for SOU 2022:12 upphorde den 26 augusti 2022 och
responsen fran remissinstanserna ar inte enhalligt positiv.
Fastighetsidgarna och konjunkturinstitutet tillstyrker utredningens
forslag om startlan, samtidigt som Finansinspektionen forhaller sig mer
kritisk och girna ser en begransning av forslagets omfattning givet att
regeringen valjer att ga vidare med ett lagforslag. Vidare ser Riksbanken
risker med utredningens forslag och menar att bostadspolitiken i forsta
hand borde inriktas

pa andra atgarder.

Nasta steg i
processen ar att

. Finansdepartementet
I'egerlngen kan Avdelningen for samhallsplanering och bostader

Enheten fér bostider och byggande SVERIGES RIKSBANK

lémna in ett utkast 103 33 Stockholm SE-103 37 Stockholm

[Brunkebergstorg 11)

till en lag (lagrads- S

Fax +46 B 210531

remiss) till lagradet. i

DNR 2022-00471

ER REF Fi2022/01201

Remissvar om betdnkandet Startldn till férstagangskdpare av bostad (SOU 2022:12) 2022-07-06

Kallor: Regeringen, Riksdagen



Aktuella bostadspolitiska diskussioner & beslut

Foriandring av aktivitetskravet i Plan- och bygglagen (2010:900)

Den 1 augusti skedde en begransning av aktivitetskravet i plan och
bygglagen. Forandringen innebar att aktivitetskravet inte langre ska gilla
s.k. MKB-projekt.

Mojliga konsekvenser enligt propositionens konsekvensanalys:

« Kan bli lattare att i efterhand angripa en kommuns beslut att anta en
detaljplan som avser MKB-projekt

« Kan vissa fall leda till en langre och omstiandligare planprocess.

« Forslaget har betydelse for samtliga foretag som paverkas av en
detaljplaneldggning, i de fall planen avser ett MKB-projekt.

MKB dr en forkortning for Miljokonsekvensbedémning

15 www.junistrategi.se Kallor: Regeringen, Riksdagen



Bostadspolitiken pa riksniva utifran valmanifest 2022

Region

Ostergétland

o

En politik som
amnar att bryta
boendesegregation
en.

Boende- och
upplatelseformer
ska vara blandade.
Trangboddheten
ska bekdmpas.

Vi ska fortséatta att
bygga hyresréatter
som vanligt folk har
rad att bo i.

Fler klimatsmarta
hyresratter med
rimliga hyror.
Utveckla och uttka
investeringsstddet
Starka hyres-
géasternas stéllning
vid renovering.
Infora ett rot-stdd
for hyresratter och
stimulera hallbar
renovering genom
statligt Iangsiktigt
stod.

Massivt
bostadsbyggande.
Klimatsmarta
renoveringar.
Sénkta hyror som
gar hand i hand
med den groéna
omstéliningen.

Ett statligt
byggbolag.
Investeringsstdd for
Okat bostads-
byggande.

Aktiv markpolitik.
Med en progressiv
fastighetsskatt
skulle lyxfastigheter
taxeras hdgre
medan majoriteten
av huséagarna inte
skulle fa hogre
skatt.

Reformera
strandskyddet sa
att det blir lattare att
bygga och bo pa
landsbygden.

Det forstarkta
amorteringskravet -
ett patvingat
sparande for de
med lagst
inkomster - bér
avskaffas nar
rantelaget nu
normaliseras.

Det totala
skattetrycket maste
ner nasta
mandatperiod - €j
medverka till
skattehdjningar
som gor det dyrare
att bo.

Oka
bostadsbyggandet.
Anpassa och
férenkla regler och
processer for
planering och
byggnation.
Forbattra
mojligheterna for
unga att skaffa sin
forsta bostad.
Minska
migrationens
pafrestning pa
bostads-
marknaden genom
atervandring.
Reformera
strandskyddet.
Stoppa planerna
pa aterinférande
av fastighets-
skatten.

Avskaffa dagens
strandskydd for att
mdjliggdra dkat
byggande.

Ersatta avancerade
detaljplaner med
enklare byggplaner.
Lata medborgare fa
storre inflytande Gver
arkitekturen for att
minska éver-
klaganden.

Stoppa vanstersidan
fran att aterinfora
fastighetsskatten.
Behalla rénte-
avdraget for bolan.
Méojliggdra mer
rattvisa hyror genom
att potentiella
hyresgasters
vardering av boendet
ges storre vikt.

Fler trygghets-
boenden,
gemenskaps-

boenden for aldre.

Ho6jd garanti-
pension och hojt
bostadstillagg for
pensionarer.

Kommunala
bostadsbolag ska
arbeta for att fler
hyresratter i utsatta
omraden
omvandlas till
bostadsratter.
Inféra en stimulans
for att spara ihop till
den forsta insatsen
- slopa det foérhéjda
amorteringskravet,
korta 6verklagande-
processerna och
fortsatta forenkla
byggreglerna.
Hyran i nybyggda
hyresratter ska fa
avtalas fritt mellan
hyresvard och
hyresgast.

16
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Region

Q1 & Q3.

» I 6vriga pendlingskommuner har prisutvecklingen antingen
varit fortsatt positiv eller mer avvaktande, men ligger pa fortsatt
m------- historiskt hoga nivéer.

*t.0.m. 2022-09-09

— NS T NS NS NS N %
GEGAC GGG ECEGIGHCEGIEGIC GGG HE NS E;

2018 2019 2020 2021

Storre stad

Prisutveckling Ostergotiand
Bostadsrattslagenheter
Graferna visar prisutvecklingen (kr/kvm) per kommungrupp for E_ B I(-r;lz\;r-li-p-)é; ;/_e-c-k-a- -2_0_2-2- ------------------ E
salda bostadsrattslagenheter. ! 50 000 !
| 40000
Kr/kvm, per kvartal Q1 2018 - Q3 2022 / i £ 30000 i
40 000 ------=3 1 & 20000
35 000 : E E 10000 \f\. N J\O\A,/\/\ 333 i
30 000 | |
£ 25000 | 0
Z 20000 : 135 79I TT9 21232527 2951 8%
X 15000 /__\M\»< | M
10000 Do | E Region Ostergotland
5 000 . | « Hittills under 2022 ér det enbart priserna i Pendlingskommun
! nara storre stad som visar pa en negativ prisutveckling mellan

. 3 ) » I Storre stader gick priset ned nagot i snitt under Q2, men har
—Pendlingskommun nara storre stad senare visat pa en stark dterhimtning under Q3.

Lagpendlingskommun néra storre stad Kdllor: Booli Pro, Juni Strategi

18 Pendlingskommun nara mindre stad/tatort www.junistrategi.se



Region

Ostergétland

Prisutveckling

Smahus (dganderatter)

Graferna visar prisutvecklingen (slutpris) per kommungrupp for
salda smahus, aganderatter.

Slutpris, per kvartal Q1 2018-Q3 2022 /

6 [ !
: | 4
5 ! \
4 !
‘_~23 _/\/\/—’/\/I\/: 1 3 5 7 9 11131517 19 21 23 25 27 29 31 33 35
= , L L e e e
2 E i | Region Ostergotland
1 ! i | «+ Pendlingskommuner nira mindre stider och titorter ir den
0 ! : enda kommungrupp som haft en positiv prisutveckling under
— N MY T N®OST T N®MOY = N® SN x 2022.
0000000000000 0 000 G . ) . )
: i | © Samtliga kommungrupper forutom pendlingskommuner néra
2018 2019 2020 2021 v2022 | storre stader visar pa en negativ prisutveckling under Q3.
Storre stad tom 20220009 |« Samtliga kommungrupper ligger under 2022 fortsatt pa

historiskt hoga nivaer dar genomsnittspriset for aret ar hogre an

—Pendlingskommun nara storre stad motsvarande for 2021.

Lagpendlingskommun néra stérre stad
Kallor: Booli Pro, Juni Strategi

Pendlingskommun nara mindre stad/tatort I .
19 www.junistrategi.se
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Region

Pandemins effekt pa flyttstrommar i regionen stergatanc
Ny flyttstatistik for Q1-Q2 2022
» Fortsatt negativ trend i flyttnettot for storre stader under Q1-Q2 2022 efter att ha narmat sig ett negativt flyttnetto totalt under 2021.
» Flyttnettot i pendlingskommuner nara storre stader har inte paverkats namnvirt under pandemin och den svagt positiva trenden for
kommungruppen tycks halla i sig under 2022.
 Flyttnettot for pendlingskommuner nara mindre stad/tatort i stort sett oférandrat under och efter pandemin.
» Lagpendlingskommuner nara storre stader fick for forsta gdngen under den studerade tidsperioden ett positivt flyttnetto under 2021 och den
positiva trenden tycks halla i sig under 2022.
Inrikes flyttnetto, helar, 2015-2021 kommungrupper i RO Inrikes flyttnetto Q1-Q2, 2015-2022, kommungrupper i RO
1500 1000
Flyttnetton under Ny statistik for
pandemiaren —j, Q1-Q22022 ™
1000
500
500 o
2 - £ —
g o £ o
> s
% 500
-500
-1000
-1500 -1000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Lagpendlingskommun néra storre stad Pendlingskommun néra mindre stad/tatort Lagpendlingskommun néra storre stad Pendlingskommun néra mindre stad/tatort
== Pendlingskommun néra stdrre stad Stérre Stad Pendlingskommun néra stérre stad Stérre Stad

21 www.junistrategi.se Kallor: SCB, Juni Strategi



Sarskilt lagt antal nyfodda barn under 2022

Ny for Q1-Q2 2022

« Irapporten for Q2 2022 bedomde Juni Strategi att det finns en mgjlighet att antalet nya
barnfamiljer minskar framover, trots att vi har en rekordstor generation i
familjebildande alder.

*  Nu visar ny statistik for forsta halviret 2022 att antalet nyfodda barn under forsta
halvéret 2022 var det lagsta sedan 2006 for hela riket. I region Ostergotland var antalet
nyfodda det lagst sedan 2005, men det ser olika beroende pa kommungrupp.

 Bedomare menar att det finns en l&ngsiktigt negativ trend i barnafédandet som _
forstarkts efter pandemiéren da ménga valt att skaffa det andra och/eller tredje barnet i
ett tidigare skede.

Antal nyfédda under forsta halvaret 2000-2022

2000 varit lika lagt sedan...
1500 ¥~ ..2005
©
< 1000
<
/ ..2013
500
— ..2015
0 +— 2008
O A I O X P O QA P O O XNA DO X0 00 9 9 O NN
S O " O T N O ' " & N XN AV XN N N NN NN O Q&
DS S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
Lagpendlingskommun néra storre stad Pendlingskommun nara mindra stad/tatort
== Pendlingskommun néra stérre stad Stérre Stad
22 Killor: SCB, Juni Strategi www.junistrategi.se

Region

Ostergétland

Befolkningsstatistik forsta halvaret 2022

Lagsta antalet fodda sedan
2006

Statistiknyhet fran SCB 2022-08-18 8.00

Antalet nyfédda har inte

Region Ostergotland

» Barnafodandet i regionens
kommungrupper visar pa liknande
trender som for motsvarande
kommungrupper i riket i stort.

* Minskningen i barnafodandet ar i
regionen i stort framst drivet av
utvecklingen i de storre staderna, dar
andelen personer i familjebildande
alder ocksa ar som storst.

» Detta betyder nodvandigtvis inte att
efterfragan pa smahus minskar
framover da barnafodandet fortsatt
ligger pa relativt hoga nivaer och pa
grund av att 2022 ars statistik
eventuellt beror pa en pandemi-effekt.
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Region

Ostergétland

Boverkets bostadsmarknadsenkat 2022
Omvarlds- och marknadsrapport, Q3 2022

Varje ar skickar Boverket ut en bostadsmarknadsenki:it till Sveriges 290 kommuner. I 4r har 288
kommuner besvarat enkiiten. Enkiten skickades ut innan kriget i Ukraina utbrot.

— Qe
-

« Farre kommuner anger underskott pa bostader

For femte aret i rad har antalet kommuner som anger underskott pa bostader sjunkit, men fortsatt 204 st. uppger

att de har underskott. 66 kommuner anger att bostadsmarknaden ar i balans. Dve r e

 Fortsatt svart att tillgodose bostadsbehovet i vissa grupper
Nya pa bostadsmarknaden sa som unga, studenter och nyanléanda har svart att tillgodose sina bostadsbehov och

Pa efterfoliande sida presenteras svar och slutsatser frédn Region Ostergétlands kommuner.

detsamma galler pensionarer och personer med funktionsnedsattning. Enkaten visar dock en nagot battre BOStadSbyggandet rasar -
situation for studenter vilket kan vara en tillféllig effekt av pandemin.
Byggfakta
¢ Omfattande nyprOdUktion férUtspés Publicerad: 17 augusti 2022, 08:37
Den forvantade takten pa bostadsbyggandet 2022 och 2023 ar den hégsta som kommunerna uppgivit i enkaten Byggstarternai Sverige sjonk  juli och tilsammans med kraftiga
nagonsin. Byggtakten férvantas 6ka mest i kommungrupperna mindre hégskolekommuner med farre &n 75 000 nedrevideringar tidigare i ar tecknar det en heltny bild av byggandet av

fastigheter. Nu sjunker byggstarterna i stallet for att fortsatta uppat, drivet
av ett ras for bostadsbyggandet. Det visar analysforetaget Byggfaktas
byggstartsindikator.

invanare och évriga kommuner med fler &n 25 000 invanare.

« Det allmannyttiga bostadsbestandet 6kade
Det allmannyttiga bostadsbestandet 6kade, i langsam takt, troligtvis pa bekostnad av farre nyproducerade
ldgenheter &n under 2020. ND  Nyhetsbyran Direkt

redaktionen@fastighetsnytt.se

Amnen i artikeln: Svepet

- Sarskilda boendeformer for dldre (SABO) fortsatt positiv trots minskning

Antalet kommuner som beddmer att de har balans i utbudet av sérskilda boendeformer for aldre har minskat
jamfort med foregaende ar men ligger trots detta pa en hog niva om man ser tillbaka flera ar i tiden. Resultaten
fran 2020 var troligtvis hdga pa grund av pandemin (204 kommuner) och ligger numera pa 156 kommuner.

24 www.junistrategi.se Killa: Boverket, Ldnsstyrelsen



Regional bostadsmarknadsanalys for Ostergdtlands 1an 2022

Omvarlds- och marknadsrapport, Q3 2022

10 kommuner av 13 i léiinet uppger att de har underskott av bostader
Ingen forandring sett till antal kommuner i lanet som anger underskott av
bostader fran foregdende ar. Tvd kommuner uppger att de har balans och en
kommun uppger att det finns ett 6verskott pa bostader. Minskande
befolkningsunderlag och minskat behov av bostader for nyanlanda forklarar
delvis situationen.

| Juni Strategis analys av bostadsbehov & marknadsdjup for Ostergétland (2020) gjordes
en scenarioanalys for ett antal faktorer; vikande konjunktur, féréndrade bostadspriser
och avskaffade amorteringskrav. Faktorer som alla paverkar marknadsdjup och
efterfrdgan pa bostader betydligt, bade positivt och negativt. Namnas kan aven att SCB
har gjort nedskrivningar av befolkningsprognoser som en féljd av pandemin, vilket
paverkar tillvaxtprognosen fér manga av rikets kommuner.

Region

Ostergétland

Fortsatt 8 av 13 kommuner som uppger underskott av bostider
for unga

De tva storsta kommunerna, Linkoping och Norrképing, har haft
underskott pa bostadsmarknaden for unga under en lang tid. I Norrkoping
har det dock dndrats under det senaste aret dd kommunen uppger att det
rader balans pa bostadsmarknaden for unga. Den vanligaste forklaringen
till obalans bland kommunerna ar generellt att det finns for fa bostader.

Juni Strategis analys av bostadsbehov & marknadsdjup for Ostergétland (2020)
visade pa att de stora kommande malgrupperna generellt for kommunerna i lanet ar
unga barnfamiljer och aldre. | Norrkdéping och Linkdping dven unga vuxna. Pa nagra
ars langre sikt 6kar emellertid antalet unga igen (10-talisterna).

Pandemin har paverkat bostadsmarknaden i de flesta av liinets
kommuner.

Den framsta effekten ar okad efterfragan pa smahus och storre lagenheter och
manga kommuner upplever stor 6kad instromning av bygglovsansokningar.
Endast tvd kommuner rapporterar om att de ser bostadssociala effekter, bland
annat storre svarigheter for ungdomar och andra grupper med svag stillning
pa bostadsmarknaden att skaffa bostad.

Bristen pa detaljplaner ér den friamsta faktorn som begransar
byggandet i linet

Hoga produktionskostnader har traditionellt varit den vanligaste
forklaringsfaktorn men nu uppger kommunerna i lanet framst att det
rader brist pa detaljplanelagd mark att bygga pa samt 6verklagade
detaljplaner. Samtidigt 6kar oron for stora prisokningar till f6ljd av
cement- och annan révarubrist till f6ljd av bland annat kriget i Ukraina.

| Juni Strategis marknadsanalys fér Region Ostergétland (2020) och tidigare Omvarlds-
och marknadsrapporter (2021), beskrivs pandemins effekter, bland annat 6kade
smahuspriser i Ostergdtland och 6kad efterfragan pa stérre lagenheter, men osakerheten
kring de langvariga konsekvenserna &r fortsatt stora.

| Juni Strategis analys av bostadsbehov & marknadsdjup fér Ostergétland (2020)
beskrivs bland annat hur viktigt en matchning &r mellan utbud och efterfragan, och
betydelsen av att tillféra bostdder som hushallen har rad att betala fér som en central
faktor for en fortsatt god tillvaxt och valfard i lanet. Blir prisnivan for hég begransas
marknaden.

25 www.junistrategi.se



Regional bostadsmarknadsanalys for Ostergdtlands 1an 2022

Omvarlds- och marknadsrapport, Q3 2022

Antalet paborjade bostider i Ostergstland 6kade under 2021
Volymen for paborjade bostader 1ag ungefar pa den niva som motsvarar lanets
arliga behov enligt Boverkets 10-ariga byggbehovsprognos. Under 2020 var
anta