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Sammanfattning 1/2

Overgripande sammanfattning

Mojligheter pa bostadsmarknaden

Juni Strategi har pa uppdrag av Lidkdpings kommun tagit fram ett fordjupat

JOMI

beslutsunderlag kring framtida bostadsbehov inom kommunen, samt insikter

kring olika malgruppers drivkrafter for flytt och boendepreferenser.

Utmaningar pa bostadsmarknaden

Okande smahuspriser i kombination med
en stark inflyttning av familjebildare fran
saval lanet som Sverige kan pa sikt
forsvara for mindre kapitalstarka
Lidkopingsbor att konkurrera pa
bostadsmarknaden.

En relativt stor del av hushallen i
kommunen utgérs av ensamboende utan
barn. Inom denna grupp dominerar aldre
hushall som har klart samre ekonomiska
forutsattningar i kombination med mycket
Iag flyttfrekvens. Sammantaget finns
saledes en utmaning med att fa denna
viktiga grupp att flytta for att skapa
flyttkedjor i befintligt bestand.

+ Ser man till den befintliga aldersstrukturen i
kommunen &r det en stor andel som utgors
av familjebildare och befintliga barnfamiljer
och enligt befolkningsprognosen férvantas

aven denna malgrupp att 6ka pa sikt.

Behovet av smahus okar i kommunen,
speciellt for unga barnfamiljer.
Flerbostadshus med smahusliknande
kvaliteter kan ocksa vara attraktivt for denna

grupp.

En relativt stor andel dldre i kommunen
kommer innebéra ett forandrat bostadsbehov
pa sikt. Kan man skapa flyttkedjor dar aldre
flyttar fran smahus till flerbostadshus kan
eventuellt smahus pa andrahandsmarknaden
frigdras som i sin tur maojliggor for att fler ska
kunna képa en bostad som inte ar
nyproduktion. Det skulle ocksa till viss del
kunna tillgodose efterfragan pa smahus.



Sammanfattning 2/2

Demografiskt drivet bostadsbehov, bostadsefterfragan och malgruppsinsikter

I tabellen nedan presenteras det demografiskt drivna bostadsbehovet (baserat pa befolkningsokning) och den berdaknade potentiella efterfragan (inkluderande dven befintliga
Lidkopingsbor) pa nyproduktion i Lidk6pings kommun uppdelat per boendeform béade i absoluta och procentuella tal. Sammantaget bedoms Lidkopingsmarknaden ha en

hogre absorptionsformaga dn de 73 enheter som behovsberdkningen summerar till. Den beriknade potentiella arliga bostadsefterfragan uppgar till drygt 200 bostéder,
efterfragan bestar till 67% av hushall utan barn och drygt 40% av efterfragan kan tillskrivas bostadsrattslagenheter.

Beraknat bostadsbehov och efterfragan (fordelning per upplatelseform)

Bostadstyp

Demografiskt drivet behov
per ar 2021-2030

Beréknad efterfragan pa nyproduktion
basaret 2020/2021

Efterfragade boendekvaliteter

Smahus

28 st. (38%) bostader

59 st. (29%) bostader

Flerbostads-
hus (hr)

15 st. (21%) bostader

64 st. (31%) bostader

Flerbostads-
hus (br)

20 st. (27%) bostader

85 st. (41%) bostader

Ospecificerat

11 st. (15%) bostader

Summa

73 st. (100%) bostader

207 st. (100%) bostader

Kommentar

Berakningen visar att flerbostadshusen star
fér nastan halften av det kommande
bostadsbehovet, varav bostadsratter for en
nagot storre del. Smahusen dominerar dock
bostadsbehovet i bérjan av prognosperioden
medan flerbostadshusen blir mer
framtradande mot slutet. Berdkningen tar gj
hansyn till ekonomiska faktorer,
boendepreferenser eller rorligheten inom
kommunen.

Juni Strategis berakningar och analys tyder pa att
det finns god potential for efterfragan fran
kommande malgrupper att 6ka genom medvetna
strategiska insatser for LidkOpings planerade
bostader och nya omraden. Efterfragan skattas
till drygt 200 bostader per ar. Berakningen
baseras pa 2020/21 ars bostadspriser,
inkomstnivaer, flyttfrekvens och preferens for
nyproduktion. Andras ingangsvardena kan den
potentiella efterfrdgan bade minska och dka.

NYA FAMILJEBILDARE

Studier eller arbete
(goda eller narhet ill

Skola och forskola

kommunikationer). dessa. Barnvanlig

Gaérna butiker och uppvaxtmiljé med
narhet ill vanner. andra barnfamiljer.
Framsti Spridda, gamai
centralorten smahuselleri ett
bamvanligt Iage.
Aven de mindre
ortemaar
intressanta

MITT I LIVET

Narhet till
natur/gronomraden,
tryggt och sakert,
matbutik,
kommunikationer.
Centrala Lidkoping
elleri infill altemnativt
enplansvillai sitt
befintliga
naromrade.

SENIORER/ALDRE

Narhet
natur/gronomraden.
tryggt och sakert.,
vardcentral/Apotek,
bibliotek, matbutik.
Nara bamm/bambam,
centralt eller ett nytt
boende i
naromradet tillden
tidigare villan.

Generella efterfragade kvaliteter for frivillig flytt
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Om uppdraget och rapporten

Bakgrund

Juni Strategi har fatt i uppdrag av Lidkoping kommun att ta fram ett
fordjupat underlag kring framtida bostadsbehov inom kommunen.
Dessutom efterfragas mer kunskap kring olika mélgruppers drivkrafter
for flytt och boendepreferenser. Mot bakgrund av detta har foreliggande
analys och studie genomforts.

Analysen ar genomford i oktober/november 2021 av Maria Hiller,
Linnea Nilsson och Mona Kjellberg pa Juni Strategi.

1. Overgripande
marknads-
forutsattningar

2. Marknadsvillkor for

bostader
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Disposition

Analysen genomfors i fyra huvudsakliga delar, se figur nedan

1.

Overgripande marknadsférutsdittningar
En genomgéng av tidigare framtagna rapporter for Lidkoping,
bostadstrender, omvarldsfaktorer som paverkar bostadsmarknaden.

Marknadsuvillkor for bostader - En beskrivning av radande marknadsvillkor
for bostader i Lidkoping ges. Marknadsvillkoren beskrivs utifran nulédget
men dven genom hur de har férandrats historiskt. Slutligen berdknas
demografiskt drivet bostadsbehov med utblick mot 2030 och
bostadsefterfragan for basaret 2020/2021.

Insikter fran malgruppsstudier - Juni Strategi har genomfort flera
fordjupningsstudier kring potentiella malgrupper och deras bostadsval.
Lidképing kommun far inom ramen for detta uppdrag del av insikter fran
alla studierna; i vad som kravs for att locka mélgrupperna och livsfaserna
till kommunen.

Slutsats och rekommendationer - Utifran studiens olika resultat och
ingaende delar avslutas arbetet och rapporten med 6vergripande slutsatser
och rekommendationer for det vidare kommunala arbetet.

3. Malgruppsinsikter
och dess betydelse for
Lidkoping

4. Slutsats och

rekommendationer
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Tidigare rapporter och
underlag



Flyttstrommar mellan tatorter 1 Vastra Gotaland

Tidigare undersokningar e el sy

? L
» Mabesn

Vistra Gotalandsregionen har undersokt de inrikes flyttstrommarna inom

regionen for alla orter 6ver 3 000 invanare i regionen. For Lidkoping

tatort s kommer inflyttade framst fran angransande kommuner.

Utflyttningen sker till samma kommuner men ocksa Géteborg, Molndal

och Skovde. Studien visar pa ett stort utbyte mellan tiatorterna och ett b
regionalt samband.

- Nettoﬂytthing
" Exkl. Goteborg
Antal personer

*

I stort har hela regionen negativt inrikes flyttnetto enligt studien: < -~ zoits
- ! N Y - — 70-120
2016 | 2017 | 2018 | 2019 LT e [~ —
Inflyttningar 52192 | 49911 | 49562 | 45910 = ad I A L
Utflyttningar 34105 | 35760 | 34967 | 35381 : O |
Flyttningsnetto 18087 | 14142 | 14595 | 10529 t\ o e LA
Invandringar 25146 21863 | 21899 19459 \\
Utvandringar 7065 | 7131 | 7057 | 7588 5
Invandringsnetto 13081 | 14732 | 14842 | 11871 ]

Flyttstrommar mellan tatorter
LA, i Vastra Gotaland

Inrikes inflyttningar 27046 | 28048 | 27663 | 26451
Inrikes utflyttningar 27 040 28638 27 910 27793

Inrikes flyttningsnetto 6 -590 -247 -1342
Tabell 1: in- och utflyttningar totalt VG 2016-2019

VGR Analys 2021:35

Utflyttning
{ Kommuncentrum

= ; \(\ ' . 2
/./."/ Antal personer

plus
(- / 2016-2019
</ VAL b, . —= 125-250
Y — 250-700
e 74 — > 700

Karta 24: Karto utflyttning Kommuncentrum pius
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Den sociala kompassen

Tidigare studier

Statisticon har undersokt hur
Lidkopings befolkning vaxer med
hansyn till in- och utrikes flyttar samt
fodelse- och dodstal. Undersokningen
visar att flyttnetton i stort ar positiva
for kommunen med undantaget unga
vuxna, som i hogre grad flyttar ut.

Lidkoping har under de senaste aren
starkt sin befolkningstillvaxt, bide vad
giller fodelsenetto och savil inrikes-
som utrikes flyttnetto.

Det storsta utbytet under ar 2020
skedde med narliggande kommuner,
och flyttnettot var i huvudsak positivt,
med undantaget Skovde och
Stockholm.

Lidkoping har ca 4 300 inpendlare,
men pendlingsnettot ar negativt vilket
visar att Lidkoping i hogre grad ar en
boendekommun. I huvudsak sker in-
och utpendling till samma kommuner
som flyttmonstren.

www.junistrategi.se

. DEN SOCIALA

’ N KOMPASSEN

o 2018/2019

. . Lidkdpings kommun
¢ s

€ statisticon

Pendling fran och till Lidképing ar 2018

Antal utpendlare Antal inpendlare

Gotene l

Skara | |

Vara | ]

Skévde [ |

Goteborg

Grastorp

Trollhdttan

Falkoping

Mariestad

Stockholm

ol;l,ﬁﬂﬂﬂﬂ
[:IﬂUHD

400

Forandringskomponenter i Lidképing 1997-2020

CFodelsenetto M inrikes flyttnetto  m Utrikes flyttnetto

300

200

100

Folkmangdensférandring

-100

-200

199719981999200020012002 2003 200420052006 2007 2008200920102011201220132014201520162017201820192020

Gotene

Skara

Goteborg

Vara

Skovde

EJ EU/EFTA

Falkdping

Stockholm

EU/EFTA

Mariestad

Flyttningar fran och till Lidképing ar 2020

Utflyttning Inflyttning

98 | | 129

Totala nettoflyttningar 2020: 269




Bostadstrender



Att undersoka langsiktiga trender

Megatrender/strukturella
samhallsforandringar

Digitalisering

Andrad demografi

Konsekvenser for

Globalisering bOStadsma rknaden

Urbanisering Trangboddhet och Okad efterfragan || Okad efterfragan
Gverytor pa co-living, Okad efterfragan pa tjénster Storre fokus pa
konceptboenden pa smahus kopplade till klimatsmarta val
& 55+

boendet

Isolerade marknader
for agt och hyrt

Hallbarhet- & boende
klimatfokus

www.junistrategi.se

Hur bostadsmarknaden utvecklas, vilka nya utbud, tjanster och inriktningar
som dyker upp beror pa en mangd olika faktorer. De flesta kan dock harledas
till ett fatal strukturella samhallsforandringar som praglar var samtid. Tidigare
samhallsforandringar har exempelvis varit Bondesamhallet och
Industrialismen. Detta ar extremt trogrorliga och stabila strukturella
samhallsforandringar. Idag talar vi istillet om nya tidens GUDH;
Globaliseringen, Urbaniseringen, Digitaliseringen och Hallbarhetsfokus.

Forandringarna ger i sin tur upphov till ett antal l1angsiktiga samhaillstrender
som ger konsekvenser inom konsumentbeteende och flyttmonster. Man kan
likna detta vid ett isberg, dar det vi ser ar synliga yttringar beroende av
underliggande faktorer.

Om trenderna undersoks utifrdn och in si kan konsekvenser fdngas u%p tidigt
och en strategi i framkant skapas. I analysarbetet med denna rapport har Juni
Strategi fokuserat pé ett antal utvalda bostadstrender och omvarldshandelser
som kan ha inverkan pa framtida bostadsefterfragan i lanet. Dessa ar:

1. Forandrade urbaniseringsmonster

2. Forandrad demografi

3. Olika generationers drivkrafter for bostadsflytt

4. Bostadspolitiska beslut

I slutet av detta kapitel finns &ven en kort ssmmanfattning av vad som
diskuteras som effekter av Coronapandemin som starkt paverkar véar absoluta
samtid, och som mojligtvis ger bestdende beteendeférandringar.
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Forandrade urbaniseringsmonster

Sveriges nya urbanisering

Urbaniseringen ar mer komplex an tidigare och med nga monster, vara storre stader
vaxer inte langre pd landsbygdens bekostnad. Men, urbaniseringen har bidragit till
stora skillnader jamfort med 200 ar sedan; da bodde 90 % av Sveriges befolkning pa
landet, medan det idag ar nastan tvart om, 85 % bor i tatorter.

Sveriges tidigare urbanisering byggde pa en tydlig trend _krin%lﬂytt.fré’ln en mindre
ort till en av vira storstdder, men sedan 2014 har det inrikes flyttningsnettot i
huvudsak varit negativt for Stockholm, G6teborg och Malmo.

Storstadsregionerna och de storre staderna fortsitter att vaxa, men det sker inte
langre pa landsbygdens bekostnad, utan tack vare fodelsedverskott och invandring.
Invandringen me(%fﬁr ocksa att befolkningen 6kat i manga kommuner och detta har
dampat urbaniseringen ur ett statistiskt perspektiv.

Under coronapandemin har flyttmonstren justerats, och pdgdende monster sdsom
att barnfamiljer flyttar ut frn storstdderna till forman for regionstider eller
pendlingsnara orter, har forstarkts.

Forindrade motiv till att flytta
Varje ar gors ca 1,3 miljoner flyttningar inom riket, det vill sdga ett byte av
folkbokforingsadress mellan fastigheter i Sverige. Vi flyttar i genomsnitt 10 gﬁr

r desto

under en livstid, de allra flesta gdngerna innan vi fyller 30 &r. Ju aldre vi bli igz"
mer sillan flyttar vi och de allra flesta svenskar bor som langst i dgt sméhus. 35 (y"

(o]
Endast ca 1/3 av flyttningarna sker 6ver en kommungrans. Vid langre flyttar handlar 5 30;%’
det for yngre ofta om att soka arbete eller att studera. Ju aldre man blir desto T 25%
viktigare bli anknytning som drivkraft for en flytt. < ?g (;0

(o]
Tidigare flyttade vi for att kunna gora arbetskarriar, vi flyttade dit jobben fanns. Har 10%
har det skett en forskjutning; genom att vi numera flyttar till vad vi uppfattar som en 5%
attraktiv boendeplats. Nagot som kan komma att 6ka ytterligare di coronapandemin 0%
visar vigen for ett mer digitaliserat och geografiskt flexibelt arbetsliv.

S
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Forandrade motiv till att flytta

3. Framtidskarriar
33%

Flyttar for att fa battre
framtid

2. Bostadskarriar
44%

Flyttar for att fa en
battre bostad

. Platskarriar
50%

lyttar till en (mer)
attraktiv plats

6. Hemvandarkarriar
15%

Flyttar tillbaka till sitt
ursprung

5. Arbetskarriar
18%

Flyttar for att fa ett
(battre) arbete

4. Avstandskarridr
20%

Flyttar for att minska
avstand och restid

Kalla: Kairos Future,

7. Relationskarriar Varfor flyttar vi?(2016)

13%

Flyttar till, eller med
en partner

ch hur vill 4 bo?

o fb\
RN

P S ST A S S SN S QAT S
3% %% 3 X2 DO ANCADC X D O X O
» 95 0 NN Y D DD
<O° <O<O "OQ co<’3 /\Q /\03

Aldersgrupp . Kaillor: SCB



Flyttmonster regionalt/lokalt

Generella flyttmonster

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

Flyttmonster till nyproduktion

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

Generellt sé 6kar dock upptagningsomradets storlek ju mer centralt ett
projekt ar. Prisnivaer foljer ocksd samma monster, en centralitet
genererar oftast en hogre prisniva for agda 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

Narliggande orter till tatorten
/yttre stadsdelar

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 kdpare fran naromradet men

majoriteten fran kommunen, lanet och i viss
man oOvriga landet (beroende pa storlek)

Kailla: SCB och Juni Strategis Insiktsstudier

14



JUAI

Bologi - Bostadens ekosystem

generationer som idag
paverkar bostadsmarknaden

Malgrupper utifran flyttkedjor - de stdrsta livsfaserna stort

a6
“.- “.

Antal sovplatser

..-~~..
b /O talisterna bildar familj och flyttar Om 60-talisterna flyttar valjer de  Om 40-talisterna flyttar de
- framst till smahus, dven om en liten att flytta till en mer central narmsta aren ar det behov av
andel véljer att bo i lagenhet. lagenhet eller vid ex. vatten. en anpassad bostad som styr.

Den kommdljle generationen

unga vuxn 0dda pa° 20170-talet Kalla: SCB och Juni Strategis studier Guide till 9o-talisten, Guide till 60-talisten och Guide till 65+




Coronapandemins effekter pa bostadsmarknaden
Tidiga studier

Corona har framst forstiarkt befintliga trender, snarare dn skapat helt nya beteenden pa
bostadsmarknaden. Ménga av Europas storstader hade negativt inrikes flyttnetto 1angt innan Okad

pandemin — Stockholm Stad har haft negativt inrikes flyttnetto sedan ar 2014, och aven ar 2004. utflyttning till
Trenderna har helt enkelt accelererats pga. pandemin. Redan innan pandemin ville 70 % av Spanien och
barnfamiljerna bo i smahus och trenden med utflyttning fran storstidder har nu forstirkts dn mer. andraiplatser

: s . . o o " . .. med manga
Trenden har sin grund i 6kande bostadspriser men aven var aldersstruktur. Nar 9o-talisterna, som ar utIands?

var rekordgeneration nu blir dldre och borjar vinda hemaét finns helt enkelt farre unga vuxna som ror Tidiga studier svenskar AT

sig mot staderna. Barnfamiljerna ror sig mot kranskommuner och nirliggande regioner i férsta hand. visar pa en liten boengeL?/%?i teier

De unga okar framoéver igen i antal och flyttstrommarna kommer forandras. __Okf)"llg av O ‘ s3 som
mé&nniskor som

uteplatser, extra

Bostadsmarknaden har under pandemin haft en god prisutveckling och inte den inbromsning som vill bo mer arbetsrum, pool

perifert med

forutspaddes i borjan av 2020. Det rdder dock diametralt olika forutsattningar for olika segment. .. - har dkat
Laginkomsttagargrupper har drabbats hardare av varsel och en osidker arbetsmarknad pga. av Corona, egen tappa hCO?OpapaP..denj"ll
medan tjanstemannayrken paverkats i mindre utstrackning och i hogre grad haft mojlighet till att ar frramst forstarkt o
stalla om till digitalt arbetsliv (vilket mojliggor att bo pa distans for dessa grupper). De mer refjan
kopkraftiga segmenten dr de som driver pa bostadsmarknaden. () underliggande
Hemnets undersokning (2021) visar att 6 % fler vill bo perifert — storre bostadsyta efterfragas. bostadstrender ®
Efterfragade boendekvaliteter sa som uteplatser, extra arbetsrum, pool har enligt Hemnet 6kat 6ver
hela Sverige under 2020. Sma bostadsrattslagenheter efterfrdgas i mindre utstrackning an tidigare. ° Friﬁrslgligfr
Pandemin har enligt Maklarsamfundet 6kat rorligheten p& marknaden dé fler upplever ett nytt a Eiﬁ]f’.rf.r ggﬁn
bostadsbehov. Digitala affarer har ocksa 6kat, framforallt for fritidshus vilket mojliggor for ett storre ® pgkg';uresj éﬁs
upptagningsomrade. Mindre orter (_]
har méjlighet

Sammantaget uppger flera studier att pandemin bidragit till en 6kad efterfragan pa boende som att erbjuda
erbjuder: o ) _ efterfragade

*  trygghet « flexibilitet mellan privat/arbetsliv kvaliteter som

« livskvalitet «  mer boyta livskvalitet,

«  gemenskap «  mojlighet till hemmakontor tid, boyta mm.

*  hallbar livsstil *  egen tappa

. digitaliserat arbetsliv

www.junistrategi.se 16
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Omvarldsftaktorer som
paverkar bostadsmarknaden



Artal

Beslut som
haft stérre
paverkan p&
bostads-
byggande

Beslut som
haft liten

paverkan -

pa bostads-
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 hyresgaster mojlighet till boendeinflytande. 2016 inférdes nya
amorteringskrav vilket innebar att nya bolan pa mer dn 50 % av bostadens
marknadsvirde ska amorteras med 1% pa lan mellan 50 och 70 % av bostadens

marknadsvarde och vid 1an 6ver 70 % giller en amortering om minst 2 % per ar. Under

an 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& nasta sida visas kommande och nu aktuella bostadspolitiska beslut.
Bostadspolitiken ar hogt upp pa agendan i och med det minskade byggandet. Flera nya

2018 skarpes amorteringskraven ytterligare vilket innebar att lantagare som lanar mer

Ny Plan- och

Bygglag
(PBL)

2011

Lag om kommunala
bostadsaktiebolag

Foérordning
om regionala
bostads-
marknads-
analyser

www.junistrategi.se

Revidering i
hyreslagen
och
hyresférhan
dlingslagen

2012 2013 2014

Nya regler i
BBR
Lattnader for
sma
bostader och
student-
bostader

Befrielse av
kommunal
fastighetsav
gift for
nyproduktion
med vardear
2012 eller
senare

Lag om
energi-
matning i
byggnader

2015

Lag om
riktlinjer for
kommunala

mark-
anvisningar
/exploatering

savtal

Nya
bygglovs-
befriande
atgarderi
PBL (t.ex.

Attefallshus)

Investerings-
stod for
bostéader till
aldre

2016

Amorteringskrav

Lag om
boséttning
for vissa

nyanlénda
invandrare

Tillfalligt
borttagande
av
uppskovstak
(2016-2020)

beslut ar pa gang, men i dagslaget ar det for tidigt att helt utvardera effekterna.

Under pandemin pausades
amorteringskravet tillfalligt men
aterinfordes hosten 2021.

—_———
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Beslut med
sannolikt
nagot storre
paverkan
pa bostads-
byggande

Beslut med
sannolikt liten
paverkan  —
pa bostads-

Nyare och kommande bostadspolitiska beslut

byggande
_Att kravet pa befolknings- Flera olika regelférandringar
tillvaxt tas bort och att stodet som &r under utredning,
riktas mot hela landet bor bl.a. enklare regler for
ses som positivt for byggnation utanfor
bostadsutvecklare, en detaljplanelagt omrade, nya
efterfragan pa nya bostader regler om utbkade
kan finnas trots att _ mojligheter for privat
befolkningstillvaxten &ar initiativratt med bibehallet
negativ. Effekten blir som kommunalt ansvar for
Kommentar
av Juni

Strategi

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

Uppskovsrantan togs
bort from. arsskiftet
20?0/2021 oph galler

Bada dessa har
skjutits upp till
mars 2022

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

ifran bostadsmarknaden.

Regeringen tillsatte i
slutet av 2020 en
utredning om startlan for
férenkla for
forstagangskopare att ta
sig in pa den agda
bostadsmarknaden.

For fastighets-, och
bostadsutvecklare kan

den nya lagen innebéra
oOkat fokus pa hallbarhet

men aven 6kad

administration och risk
for béter genom en halv

miljon kronor i
straffavgift.
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Utbver den analys av
den demografiska
utvecklingen och
marknads-
forutsattningarna for
bostadsforsorjning,
som ska goras av




Konjunktur och bostadsbyggande

I diagrammet till hoger presenteras det konjunkturella laget (i form av BNP-gap*) . . . oy s . ST
samt antalet fardigstallda och paborjade bostader i Vastra Gotalands lan mellan dren Konjun ktu r (I_ Sv__erlge), Pa borjade__ och fardigstallda
1990-2020. Trots att BNP-utvecklingen varit positiv de flesta ren s& har BNP-gapet bostader i Vastra Gotalands lan, 1990-2030
varit negativt under tva langre perioder, dels mellan 1991-1999 men ocksa mellan 12 000 4.0
2008-2015. For heldret 2021 prognosticeras BNP-gapet vara negativt men i mindre e
omfattning dn under 2020.

I diagrammet syns hur antalet paborjade bostader har foljt konjunkturens 10 000 2,0%
fluktuationer sarskilt under 9o-talet och kring 2008. Antalet padborjade bostader
anpassar sig snabbt till en nedatgdende konjunktur men har en mer ldngsam
anpassningsformaga nar utvecklingen vinder uppat igen. Detsamma giller antalet
fardigstallda bostader, men med en nagot forskjuten tidslinje. Detta beror bland
annat pa de langa ledtiderna for att fardigstélla paborjade bostadsprojekt, samtidigt
som det gar snabbare att dra in pa paborjade projekt.

8 000 0,0%

6 000 -2,0%

Nuliget och framtiden

Under 2020 uppgick antalet paborjade bostédder till drygt 9 800 bostader vilket ar
hogre dn foregdende ar. Antalet fardigstéllda bostdder minskade mellan 2019 och 4 000 -4,0%
2020, men ar fortsatt pa historiskt hoga nivaer (notera att siffror for 2021 omfattar
fram till och med kvartal 3). Fran och med 2022 viantas BNP-gapet aterga till positiva
tal, vilket indikerar om en aterhdmtning av ekonomin vilket talar for en fortsatt jamn

Antal bostader
"% av potentiellt BNP

byggtakt. I juni 2021 konstaterar Boverket i sin byggandeprognos for riket att 2000 6.0%
bostadsmarknaden utvecklats starkt under 2020 trots pandemin och att byggandet

okat betydligt. Byggandet 6versteg till och med bedomningen som Boverket gjorde .
.f.ore pandemln. Byggandet av smahus och bostadsritter i ﬂerbosotaf.ls.hus i riket véntas 0 O N4 © 0 O N oD NS oo Nt © oo -8,0%
oka kraftigt det kommande aret med ndra 20% medan antalet pdborjade hyresratter 2222228288888 8zcssscs8yyyAQg
beridknas vara pa en oforandrat hog niva. Den hoga byggtakten for hyresratterkan = & & & 7 NN AN AN AN NN AN

leda till att risken for outhyrda lagenheter 6kar. Da rantorna forviantas vara laga under BNP-gap (sekundar axel) Pabérjade bostader ====Fardigstalida bostader
overskadlig tid finns skil att tro pa en fortsatt stabil efterfragan pa bostadsritter och

aganderitter.

* BNP-gap dr ett mdtt pd resursutnyttjandet i ekonomin som forenklat kan beskrivas som ett matt pd om ett land befinner sig i ldg- eller
hégkonjunktur. Om BNP-gapet dr negativt ar resursutnyttjandet i ekonomin ldgt och landet befinner sig i lagkonjunktur och vice versa. Kallor: SCB, KI & Boverket
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Djupintervjuer med personer verksamma i Lidkoping

Inom ramen for uppdraget har Juni Strategi genomfort tre djupintervjuer
med foretradare for regionen, byggherrar och allménnyttan for att fa med
deras syn pa bostadssituationen. Vilka personer som har intervjuats har
beslutats i samrad med kommunen.

Metod

Intervjuerna genomfordes under november 2021. Deltagarna har
intervjuats per telefon. Varje intervju pagick ca 40 minuter och deltagarna
har i forvag fatt kort information infor intervjun. Fragorna omfattar tre
overgripande aspekter: En beskrivning av kommunens nuléage, och
framtid gallande planering- och bostadsforsorjning, samt synen pa och
betydelsen av samverkan.

Sammanstéllning av svar

Sammanstillningen har gjorts 6vergripande baserat pa deltagarnas svar
och fokuserar pa gemensamma uppfattningar som forenar. Viktigt att ha i
atanke ar att sammanstallningen speglar den bild deltagarna har och ska
inte ses som en helhetsbild, eller ett facit for nuldge eller framtid.

Deltagare

« Karl Alexandersson VD, och Malin Gustafsson, Marknadschef AB
Bostader

« Lars Bonander, VD Cederfors

« Magnus Fredricson, Strateg hallbar samhallsutveckling
Skaraborgs Kommunalférbund

www.junistrategi.se
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Sammanfattning djuperintervjuer

Huvudslutsatser — stora drag

Sammantaget ger intervjuerna en positiv bild av bostadsmarknaden i
Lidkoping. Efterfragan har efterhand okat och Lidkoping ar en attraktiv
boendekommun i regionen. Frén att tidigare i princip enbart ha utvecklats
smahus i gruppbebyggelse har dven flerbostadshus i olika upplatelseformer
blivit ett mer vanligt inslag for nyproduktion. Fler och fler ser de attraktiva
aspekterna med hyresratter, sarskilt hyresbostader riktade mot dldre har blivit
populart.

Kommer det en storre etablering till regionen kommer efterfragan pa bostader
oka dn mer. Ett 6kande antal bostadsaktorer intresserar sig ocksa for
Lidkoping.

Flera lyfter att Hamnstaden tidigare setts som losningen pa allt behov for
nyproduktion, vilket i viss man bromsat for andra idéer.

Ett mellankommunalt samarbete i regionen lyfts ocksa som en vildigt viktig
faktor for framgang av flera av intervjupersonerna. Genom ett tydligt mal och
en tydlig strategi for att nd malet kan mojligheter skapas. Det ar ocksa viktigt
med kollektivtrafik, skolor mm nar bostiaderna byggs.

"Forut fanns mycket liten efterfragan pa bostadsratter i Lidkdping, men nu finns
en fungerande marknad som aven gett en positiv effekt pa dvriga boendeformer.
Det finns en marknad eftersom villorna ocksa gatt upp i pris och da behovs
bostadsratter som en mellanprodukt fér flera malgrupper, som mojliggor
bostadskarriar’

www.junistrategi.se

Mbjligheter

Stor efterfragan pa bostader i
Lidkdping, en attraktiv hemvandar- och
boendekommun

Att satsa pa och utveckla kransorterna
inom kommunen

Fortsatt efterfragan pa smahus men i
allt stérre utstrackning dven
flerbostadshus i olika upplatelseformer

Regional och mellankommunal
samverkan viktigt fér framgang

Inomkommunalt samarbete mellan
olika férvaltningar viktigt, med
invanarvision och planarbete tex

Samverkan mellan kommunen och
aktérer pa marknaden viktigt.
Byggherredialog och
exploatdrsdialogen ar uppskattad

Ratt produkter, pa ratt plats till ratt pris
nddvandigt for att malgruppen ska
finnas

Huvudslutsatser mojligheter & utmaningar

Kommunen tappar ungdomar och
unga vuxna

Malkonflikter med strandskydd,
jordbruksmark, stadssiluett, lokalt-
regionalt perspektiv

Svart att fortata och utveckla centrala
Lidkoping pga. bla. opinion

Olika malgruppers férutsattningar och
onskemal inte alltid férenliga

Buss- och kollektivtrafik till nya
bostadsomraden drdjer

Marknaden och betalningsviljan &r
begrénsad, de storre aktdrerna har
svart att fa [lonsamhet med
standardiserade produkter och stérre
etapper

En begréansad marknad kan innebara
att det finns en begransning i
markpriser och anslutningsavgifter
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Fordelning av bostadsbestand

LidkOpings kommun

Fordelning av bestandet per upplatelseform
(N=19 531), 2020

I Lidkopings kommun ar den dominerande boendeformen smahus med aganderatt. Av de hyresratter
och bostadsritter som finns ar drygt 640 (6 %) specialbostiader (specialbostad for

aldre/funktionshindrade, studentbostader och 6vriga specialbostader). 32%
Hyresratt*
Ser man till fordelningen av bestandet per hustyp ar ca 50 procent sméhus och ca 40 procent Bostadsratt*
flerbostadshus. Av de flerbostadshus som finns i staden ar drygt 60 procent hyresratter. Acandert
= Agandera
P& kartorna nedan framgar hur spridningen per upplételseform ser ut i kommunen. Bostadsritter och ' -
hyresritter dr mer centrerade till stadskirnan medan privatigda smihus finns mer spritt i kommunen 20% Z’;";%ﬁe‘ﬁ’gg‘g‘g"

och utgor ocksa en mycket stor del av savial kommunens mindre orters som tétortens bostadsomraden. 18 st. bostadsritter

Bostadsrétter Hyresratter Privatdgda smahus

Fordelning av bestandet per hustyp
(N=19531), 2020

2% 3%

Smahus
= Flerbostadshus
52% Ovriga hus

Specialbostader

Kallor: Virderingsdata Pro & SCB
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Overgripande om byggande i kommunen

Mellan 2010 — 2020 har antalet fardigstiallda bostdader i Lidkopings kommun i snitt legat pa ca 100 enheter per ar, byggtakten har varit tydligt hogre de
tva senaste helaren. Under hela den studerade perioden har ca 42 procent varit hyresratter, 7 procent bostadsratter och 51 procent 4ganderatter. Fram
till 2018 har majoriteten av det som fardigstallts varit A4ganderatter, men efter 2018 har majoriteten istillet utgjorts av hyresratter och dven ett fatal
bostadsritter har tillkommit.

Ser man till fordelningen mellan olika ldgenhetstyper i flerbostadshus i det hogra diagrammet sa 2 rok utgjort den enskilt storsta andelen, darefter
3 rok. De senaste aren har byggandet av 4 rok okat nagot, men generellt sett har fokus varit pd mindre bostadstyper.

Fordelning av fardigstallda bostader per Fardigstallda bostader i flerbostadshus per typ
upplatelseform 100%
250 80%
70%
200 I 60%
)
© T 50%
€ 150 <
< 40%
100 medel 30%
20%
50 .
I I 10%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
mm Hyresratt  mmmmm Bostadsratt  mmmm Aganderdtt e NMedel m1rok 2rok m3rok m4rok m5+rok

- . Kdllor: SCB
www.junistrategli.se
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Marknaden for privatagda
bostader

Bostadsratter och aganderatter



Andrahandsmarknaden for agda bostader

Bostadsratter & aganderatter

Sedan 2018 har prisutvecklingen varit positiv bade for bostadsratter och for smahus. Prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden har varit som
hogst for fyror och tvaor under 2021 jamfort med foregaende ar, for treor har priset inte dndrats sarskilt mycket. Samma monster giller for hela den
studerade perioden. Totalt sett ligger genomsnittligt kvm-pris pa strax under 14 000 kr/kvm pa andrahandsmarknaden.

I den hogra grafen visas prisutvecklingen for smadhus med dganderatt i Lidkopings kommun. Under perioden 2018 — 2020 har prisutvecklingen
varit svagt positiv och legat narmare 2,5 mkr i genomsnittligt avslutspris. Hittills under 2021 har daremot utvecklingen tilltagit och stigit till 3 mkr
vilket motsvarar en procentuell 6kning med hela 20%.

20 000

18 000

16 000

14 000

Kr/kvm

12 000

10 000

8 000

6 000

Prisutveckling (kr/kvm) bostadsratter per Igh-typ

2018

2019

1 rok
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2 rok

3 rok

2020

4 rok

2021*

= == Alla Igh-typer

Mkr

3,5

3,0

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0

Prisutveckling (avslutspris) smahus med
aganderatt

2018 2019 2020 2021*
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Fordelning av forsaljningar per bostadstyp

Bostadsratter & aganderatter

I stapeldiagrammen nedan t.v. visas andelen forsiljningar av bostadsritter per lagenhetstyp och ar och t.h. visas andelen forsaljningar av d4ganderatter
per smahustyp. Under hela den studerade perioden har andelen forsiljningar av bade bostadsratter och dganderatter varit pa liknande nivaer ar till ar;
300-350 salda bostadsratter och 250-290 sméahus per ar.

Av de olika lagenhetstyperna som siljs utgor tvaor storst andel av marknaden foljt av treor och sedan ettor. Vad giller smdhusmarknaden sa ar det
friliggande smahus som dominerar forsialjningen med 80-90% av marknaden, darefter ar det relativt jamnt mellan kedje- och radhus.

Andel férsaljningar per Igh-typ och ar Andel férsaljningar per hustyp
(antal forsaljningar inom parentes) (antal férsaljningar inom parentes)
100% 7% 6% 7% 7% 100%

90% 90%

9%

80% 80%

70% 70%
60% 60%

50% 50%

Andel

40% 47% 40%

30% 30%
20% 20%
10% 10%

0%

0%
2018 (348) 2019 (306) 2020 (345) 2021 (298) 2018 (285) 2019 (245) 2020 (258) 2021 (283)

m1rok m2rok m3rok 4 rok = Friliggande mKedjehus m Radhus

Killor: Virderingsdata *t.om. 2021-09-15
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Nyproduktionsmarknaden for agda bostader

P4 kartan visas de projekt som siljstartade 2019 eller senare. Informationen Saljstartade projekt
ar hamtad fran BooliPro den 25/11 2021, verktyget fangar upp en stor del av sedan 2019
marknaden, for mindre projekt och mindre utvecklare kan en viss
felmarginal uppsta. Mer detaljerad information om projekten pa kartan
aterfinns pa nastkommande sida.

= skargirdars
urreservat

I diagrammet nedan visas antalet utannonserade objekt pa
nyproduktionsmarknaden i Lidk6ping. Utbudet ar uppdelat pa bostadsratter
och dganderatter, lagenheter och smahus. I genomsnitt har
nyproduktionsutbudet uppgatt till 40-45 objekt vilket utgor knappt 7% av

den totala bostadsmarknaden. ¢t GBJ bygg
. . . Ek}g;h;sfasﬁad Brf Angsvinden
Antalet utannonserade® nyproduktionsobjekt, aren a2
Lidképings kommun Siolunds
Brf Parken o
70 r
60 .
‘ Swebostad
5 50 ‘ _ Swebostad | Brf Porslinsblomman Askeslatt
o ' Brf Angsklockan Askeslatt
2 40 .
8 Chilid Group
= ~
< 20 :
10 '
0 -

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 B Under forsaljning
m Bostadsratt, Igh  mBostadsratt, smahus ~ ® Aganderétt, smahus M Slutsalt

*som nagon gang varit till salu under perioden Kallor: BooliPro
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Oversikt utbudspriser och nyligen aktuella projekt

: . . Medelpris bostadsratter, kr/kvm Medelpris privatagda smahus
I diagrammen visas genomsnittliga
utbudspriser av den nyproduktion som funnits 30 000 4 500 000
tillganglig pa marknaden under perioden 4 000 000
2014-2021. I jamforande syfte visas dven 25000
e A 3500 000
genomsnittlig avslutspris for
andrahandsforsiljningar. 20 000 3 000 000
. . . .. €
Perioden 2019-2021 har snittpriserna for 2 15000 & 2500000
nyproduktion varit klart hogre an N 2000 000
andrahandspriserna for sdvél bostadsrétter 10 000 1500 000
som aganderiatter (70% respektive 40% hogre
pris). - 000 1000 000
o A o\ . 500 000
Over tid finns en positiv trend i . .
utbudspriserna, under 2020-2021 dr snittet ca 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

21 700 kr/kvm for bostadsratter och 3,9 mkr
for 'eigander'eitter. Nyproduktion === Andrahand Nyproduktion —e===Andrahand

I tabellen visas de projekt som enligt Boolipro Projekt med sdljstart from 2019

o e posassscaprorri o o LR sl e el Ml s Il R
om fem bostadsrattsprojekt och tva vecklare 8d kr K kr/m’/

aganderattsprojekt. Brf Parken Eksjéhus Bostad 2 057 500 17 900 2019-09-04 Slutsalt
Brf Angsklockan Askeslétt Swebostad 28 1793 200 21500 581 2020-01-22 Slutsalt
Aganderétt - Heméngsvagen  Chilid Group 8 3 645 600 30 200 - 2020-04-09 Slutsalt
Brf Porslinsblomman Askeslétt ~ Swebostad 20 2128 300 21700 547  2021-02-10 Slutsalt
Brf Parken Eksjohus Bostad 24 2 252 800 22 800 514 2021-06-04 Slutsalt
Brf Angsvinden GBJ bygg 42 2528 300 22 200 549  2021-05-05 Under férsaljning
Aganderitt - Sjdlunda Gotenehus 11 4 388 200 32 800 - 2021-11-26 Under forsaljning

. . Kallor: BooliPro
www.junistrategli.se
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Marknaden for hyresbostader



Oversikt hyresbostadsfastigheter

LidkOpings kommun

Pa kartan visas de fastigheter som ar flerbostadshus med minst 5 ligenheter och som
inte ags av bostadsrattsforeningar — darav ar hyresratter i flerbostadshus.

De fargade och listade fastighetsidgarna ar de 10 storsta sett till total bruttoarea inom
det markerade omrédet (hela kommunen). Totalt sett stir det kommunala
bostadsbolaget for storst andel av bestandet, av alla bostider i flerbostadshus som inte
ar bostadsratter ags 43% av AB Bostiader Lidkoping - en andel som legat stabilt sedan
2013.

I diagrammet nedan visas spridningen av hyreslagenheter med héansyn till
genomsnittlig taxerad hyresintikt i fastigheten. Den absoluta majoriteten av
lagenheterna har en taxerad arshyra mellan 900-1050 kr/kvm. Ungefar en tredjedel av
hyresbestandet ar byggt under 60-talet och ca 5-10 procent har ett byggar senare an
2010.

Antal lagenheter per hyresniva

1200
1000
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400

Antal lagenheter
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0
O O O

Kr/kvm/ar
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Utveckling av hyresnivan i kommunen

LidkOpings kommun

Till véanster visas den arliga utvecklingen av hyresniva matt i median och medel i kommunens hyresbestand. Mellan 2017 och 2021 har hyresnivderna 6kat
med ca 4 procent per ar for bade median- och medelhyran och hyrorna ser dven ut att fortsatt 6ka under 2021. Medelhyran 1ag under 2020 péa ca

1060 kr/kvm/ar.

Hyresnivéans utveckling beror dels pa den arliga justeringen av den allménna hyran, men ocksa pa att nya bostader har tillforts bestandet. Till hoger visas
antalet nybyggda hyresritter per ar i Lidkopings kommun. Innan 2017 fanns drygt 5040 hyresratter och sedan dess har cirka 350 nya hyresbostiader
byggts, vilket motsvarar ett tillskott om drygt 7 procent. Majoriteten har uppforts i flerbostadshus.

Arshyra/kvm i hela bestandet Antal nybyggda hyresratter per hustyp
1200 160
| ]
140
1100
120
1000 /
- 100
@ _
€ 900 £ 80
< <
X 60 —
800
40
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20
600 0 —
2017 2018 2019 2020 2021 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Median == Medel Flerbostadshus ® Smahus
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Formedlingar per lagenhetstyp
AB Bostader Lidkoping, 2021

Juni Strategi har tagit del av samtliga formedlingar av hyresbostader som skett i kommunen under 2021 genom det
kommunala bostadsbolaget AB Bostiader Lidképing.

Totalt har 286 lagenheter formedlats under 2021 varav majoriteten har varit tvaor, nastan 50 procent. Den
genomsnittliga manadshyran ar ca 6 100 kr med en arshyra pa ca 1 150 kr/kvm.

Den genomsnittliga kotiden under 2021 har varit 3,5 ar vilket ar en 6kning med 1,5 ar sedan 2017 da det i snitt
kravdes 2 ar for att fa ett hyreskontrakt. Formedlingsstatistiken visar pa att kotiden ar som langst for de storsta

AB BOSTADER

lagenhetstyperna, uppat 5 ar for fyror, nastan dubbel s 1ang i jaimforelse med kotiden for ettor. Sammantaget LIDEORING

konstateras att det pa hyresmarknaden finns, likt for bostadsratter, en relativt stor efterfragan pa storre

lagenhetstyper som ar begransade till antalet och da det kravs en langre kotid. Daremot ar det ocksa sa att storre

lagenhetstyper framst efterfragas av nagot aldre hushall, vilka i sin tur hunnit sta langre i bostadskon.

Férmedlingsstatistik 2021, AB Bostader Lidképing, (genomshnitt)

Lagenhetstyp Antal Andel Manadshyra Arshyra/kvm Normhyra Boarea Kétid (ar)

1 rum 49 17% 3908 1217 1005 39 2,6
2 rum 131 46% 5843 1185 1110 59 3.1
3 rum 74 26% 7 056 1075 1081 79 4,1
4 rum 31 11% 8 445 1061 1097 96 4,9
5 rum 1 0,3% 9725 912 1019 128 7,6
Totalt 286 100% 6 121 1148 1062 65 3,5
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Hyresfastigheter med nyare byggar

I tabellen visas ett urval av de hyresfastigheter som finns i Lidkopings tatort med
nyare byggar. Bifrost, som ir ett seniorboende, med AB Bostidder Lidkoping som
fastighetsiagare har hogst arshyra/kvm pa 1 710 kr och ar ocksa det senaste avslutade
projektet for AB Bostader Lidkoping. I ovrigt ligger resterande hyresfastigheters
arshyra i spannet 1 210 — 1 440 kr/kvm.
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Fastighetsbeteckning Fastighetségare Byggar Antal lagenheter Arshyra/kvm
Bifrost AB Bostader Lidkdping 2021 20 1710
Sédra Drémstan Drémstan 2020 120 -
Tusenfotingen 2 AB bostader Lidkdping 2017 54 1210
Sédesarlan 1 AB Bostader Lidkdping 2017 111 1360
Haggen 7 Lunnebergs fastigheter 2015 12 1440
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Befolkning & flyttstrommar



Aldersstrukturen i kommunen
2020

Nedan visas aldersstrukturen i Lidk6pings kommun i jamforelse med 6vriga lanet, Skovde kommun samt riket i stort.

I jamforelse med samtliga referensomraden noteras att det bor en relativt liten andel unga vuxna 20-34 ar i Lidkoping, &ven barn 0-4 ar utgor en
relativt liten del, vilket innebar pa att de barnfamiljer som bor i kommunen i storre utstrackning har négot aldre barn. For dldre aldersgrupper ar
det i stéllet tydligt att andelen invanare 50+ ar genomgaende ar storre dn i samtliga referensomraden, sarskilt gruppen 70-79 ar.

Andel invanare per aldersgrupp
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Befolkningsutveckling & dess sammansattning

Lidkopings kommun, 2010-2020

Diagrammet till hoger visar befolkningsutvecklingen i kommunen
under 2010-2020 och vad befolkningen vuxit pa grund av.

Under den studerade perioden ar det till storsta del utrikes flyttnetto
som statt for befolkningsokningen i Lidkopings kommun men en stor
del utgors dven av inrikes inflyttningar.

Under vissa ar har fodelseoverskottet varit negativt men det ror sig
om ett valdigt lagt antal. Detta beror inte pa att det fods fa barn, utan
ar snarare ett resultat av att andelen dldre kommuninvanare ar stor,
vilket illustrerades pa foregaende sida.

Totalt har befolkningen 6kat med ca 2 300 invanare under den
studerade perioden, det motsvarat en tillvaxttakt om 0,6% per ar.
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Flyttstrommar

LidkOpings kommun

Till vanster visas inrikes in- och utflyttningen, samt nettot, for Lidkopings kommun. Statistiken ar baserad pa ett genomsnittligt virde i varje
aldersgrupp under perioden 2018-2020. Inflyttningen till kommunen utgors frimst av unga vuxna 20-29 ar och det ar ocksa i det aldersspannet som
flest utflyttningar gors. Darefter star familjebildare for storst del av flyttstrommarna. Den graa linjen visar nettot mellan inflyttningar och utflyttningar
till kommunen och som grafen visar ar flyttnettot positivt i alla aldersgrupper med undantag for unga vuxna. Flyttnettot ar starkast bland barn och unga
samt familjebildare. Pa totalen ar det ca 60 personer fler i bada nimnda grupper som flyttar till Lidkoping dn som lamnar.

Till hoger visas fordelningen av den inrikes inflyttningen per dldersgrupp, andelen som flyttar fran 6vriga Vastra Gotaland och andel som flyttar fran
ovriga Sverige. For samtliga grupper star inflyttning frdn kommuner inom det egna lanet for den storsta andelen. Andelen inflyttningar fran ovriga lan
ar som storst for unga vuxna (20-29 ar) — for dessa finns alltsa ett relativt stort upptagningsomrade.

Inrikes in- & utflytt samt flyttnetto Inflyttningar fran kommuner inom lanet &
200 ovriga lan
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Framtida aldersstruktur, prognos for 2025 och 2030

LidkOGpings kommun

Nedan visas Lidkopings kommuns aldersstruktur 2020 samt befolkningsprognos for 2025 och 2030. Av det turkosa filtet gar det tydligt att urskilja
vara storsta generationer. Pa fem och tio ars sikt visar den orangea och rosa linjen att dessa stora kullar ror sig till hoger i diagrammet, dvs att de blir
aldre och far potentiellt sett ett fordndrat bostadsbehov. En av de frimsta fordndringarna som sker ar att 4o-talisterna blir &ldre och antalet 8o+
aringar okat kraftigt, en lder d4 efterfrigan pa ett anpassat boende ir stor. Aven 9o-talisterna blir dldre, i detta fall ror sig kurvan bade uppat och i
sidled — dvs att gruppen bade éldras och 6kar. Detta som en effekt av en historiskt stark inflyttning inom nidmnda aldersgrupp.
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Hushallens sammansattning
och boende



Hushallsstrukturen i kommunen
Lidkbpings kommun, 2020

Av samtliga hushéll i Lidkopings kommun utgors nistan halften, 40
procent, av ensamboende utan barn, bland dessa aterfinns bade dldre och
yngre hushall. Darefter utgor sammanboende med och utan barn 28
respektive 21 procent. Ensamboende med barn star for 5 procent, och till
sist utgor gruppen ovriga hushall sammantaget 6 procent (6vriga hushall
kan exempelvis vara syskonhushall, flergenerationshushall,
kollektivboende eller att man har inneboende).

Totalt sett summerar andelen som ar barnfamiljer till 27 procent av
kommunens hushall. Av dessa ar det ungefar lika manga som har 1 och 2
barn, 39 respektive 44 procent, och 17 procent av hushallen har 3 eller fler
barn. Bland de sammanboende hushéllen ar det 65 procent som har fler d&n
1 barn jamfort med 45 procent bland de ensamstaende hushéllen.

Ett barn kan endast vara folkbokford pa den ena fordlderns adress vid
varannan-vecka-boende, vilket gor att andelen boende utan barn
egentligen dr nagot ldgre.
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Hushallssammansattning per aldersgrupp

Lidkbpings kommun, 2020

Till hoger visas hur de boende i kommunen fordelar sig per hushallstyp
med hansyn till dlder. I aldersgruppen 25-29 ar 6kar andelen
sammanboende utan barn (gult falt), da de unga vuxna i stor utstriackning
flyttar ihop. Darefter 6kar andelen sammanboende med barn (ljusgratt
falt), vilket ar den enskilt vanligaste hushéllstypen i dldrarna 30-54 ar. Att
manga unga 20-24 ar ar sammanboende med barn 0-24 ar beror med
storsta sannolikhet pa att de fortfarande bor hemma hos sina foraldrar
och sjilva definieras som barn inom kategorin.

Fran och med aldersspannet 50-54 ar borjar aterigen andelen
sammanboende och ensamboende utan barn 6ka vilket motsvarar
tidpunkten dd ménga barn flyttar hemifrén. Fran och med 85 ar overstiger
andelen ensamboende hushall de sammanboende, detta av naturliga skal.
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Hushallsstorlek och bostadstyp

Lidkbpings kommun, 2020

Stapeldiagrammet till hoger visar hur invdnarna i Lidkopings kommun bor
fordelat pa hustyp, upplatelseform samt aldersgrupp.

Ser man till kommunen totalt sa ar ungefar 31 procent av invinarna boende
i flerbostadshus och 63 procent i smahus. Bland flerbostadshusen ar det
betydligt fler som bor i hyresratt 4n i bostadsritt, 62 procent respektive 38
procent. Andelen boende i sméhus ar storst bland barnfamiljer och for de
mellan 40-59 ar.

I tabellen nedan visas hushéllstorlekarna per hustyp.

Hustyp Personer per hushall
Smahus 2,6
Aganderétt 26
Bostadsratt 21
Hyresrétt 22
Flerbostadshus 1,6
Bostadsratt 1,5
Hyresrétt 1,7
Specialbostad* 1,1
Ovrigt boende** 1,8
Uppgift saknas 1,8
Samtliga boendeformer 2,1

*Med specialbostad menas: en bostad som dr avsedd for studerande vid universitet eller hégskola, for dldre eller
funktionshindrade eller for vissa vdl avgrdnsade grupper

**Med ovrigt boende menas: flerbostadshus med dgander<tt (dgarldgenheter) och/eller Ligenheter i byggnader

som inte huvudsakligen dr avsedda for bostadsdndamal
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Hushallens inkomstniva

Disponibel hushallsinkomst (median) per hushallstyp,

LIdkOplngS kOmmun, 201 9 18+ ér Staplarna motsvarar
siffrorna i tabellen pé de
. . . orq . . . . . 900 sex nedersta raderna i
Ar 2019 uppgick disponibel hushallsinkomst (median) till 374 tkr/ar i 800 kolumnen lingst till
hela kommunen. Detta ar nagot lagre dn lanet och rikets snitt men strax 700 hager.
over Skovde. Inkomstnivan varierar brett mellan de olika hushéllstyperna ggg
dir inkomsten ar. Som forvantat ar hushéallsinkomsten som hogst i 400 Median samtliga
samboende hushall med kvarboende unga vuxna och som lagst i 300 hushall (374 tkr)
ensamstdende hushéll utan barn. 200
100
o [} . . . O
Bland de ensamstaende hushallen observeras en viss skillnad i Med barn 0-19 Med Utan barn  Med barn 0-19 Med Utan barn
inkomstniva med hansyn till kon. Bade i absoluta tal och procentuellt sett ar kvarboende ar kvarboende
e . . . o . . unga vuxna unga vuxna
ar inkomstskillnaden som storst mellan ensamstiende kvinnor och mén 20-29 Ar 2029 Ar
utan barn dar kvinnorna i snitt har 277 procent lagre inkomst 4n mannen .
R N o R A . .. Ensamstaende, totalt Sammanboende
vilket motsvarar ca 64 tkr mindre om aret. Minst inkomstskillnad ar det
bland kvinnor och man med kvarboende unga vuxna barn, bland dessa Disponibel hushallsinkomst (median) 2019
tjanar kvinnorna 5 procent mindre. Hushallstyp 18-204r 30-494r 50-644r 65-794r 80+ar
) ) o o . . ) Med barn 0-19 &r 225 312 366 309
§k111nader 1 hUShaHs__lnkomSt ObSGI’VGI-‘.aS 1 :.Ell;lnu hogre grad Ened haPSyn till Ensamstaende kvinnor Med kvarboende unga vuxna 20-29 &r 409 447 495 455
alder, generellt sett ar 1n1§omster1}a hogst i aoldrarna 50-64 ar och lagst Utan bam S T gy pa—
bland unga vuxna 18-29 ar samt aldre 80+ ar . Med barn 0-19 &r e . o e o
Ensamstaende man Med kvarboende unga vuxna 20-29 &r 465 453 475 584 478
Utan barn 248 270 274 190 179 237
Disponibel hushallsinkomst, 18+ ar 2019 Med barn 0-19 &r 260 321 369 428 320
Ensamstaende, totalt ~ Med kvarboende unga vuxna 20-29 &r 454 448 483 510 465
.y e . Utan barn 236 259 258 174 198
Lidkoping Riket
380 tk Med barn 0-19 &r 495 638 723 760 639
ﬂ L Sammanboende Med kvarboende unga vuxna 20-29 &r = 757 797 828 795 816
Utan barn 490 556 589 401 303 480
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Medianinkomst och inkomstfordelning per aldersgrupp

Sammanraknad forvarvsinkomst (brutto) individniva Lidkdpings kommun 2020

Tabellen visar inkomststrukturen i kommunen for individer som ar 20 ar och dldre, nast langst till vinster presenteras dven medianinkomsten
inom respektive aldersgrupp. Fargerna indikerar dven hur stor andel inom respektive dldersgrupp som uppnar en viss inkomstniva.
Inkomstnivan dr som hogst i aldrarna 40-59 ar vilket framgar av bAde medianinkomsten och att nastan hilften har en inkomst som ar minst
380 tkr om aret. Daremot ser man tydligt att unga vuxna 20-29 ar och aldre 70+ ar har betydligt lagre inkomster.

2100 =120 2140 =160 =180 =200 2220 =240 =260 =280 5300 tkr 2320 =340 =360 =380 >400 tkr2500 =600 =800 =1000
tkr tkr tkr tkr tkr tkr  tkr  tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

20-24 ar 80% 76% 72% 65% 62% 58% 54% 51% 46%

Alder Medianinkomst 20 21 tkr 220 tkr 240 tkr 260 tkr >80tkr

25-29 ar 80% 78% 76% 73% 70% 67%
30-34 ar 84% 82% 80% 76%
35-39 ar 85% 82% 80%
40-44 ar 84%
45-49 ar
50-54 ar
55-59 ar
60-64 ar
65-69 ar
70-74 ar
75-79 ar
80-84 ar
85+ ar

Alla aldrar
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Berakning av demografiskt
drivet bostadsbehov



Metod for berakning av demografiskt drivet bostadsbehov

P& kommande sidor presenteras beriakningar av Lidk6pings demografiskt
drivna bostadsbehov for den kommande 10-arsperioden.

For att kunna ge svar pa hur det framtida bostadsbehovet teoretiskt ser ut
undersoker Juni Strategi befolkningens boende idag utifran hur olika
aldersgrupper bor for att sedan koppla det till den specifika
aldersgruppens prognosticerade forandring — enligt modellen nedan. I
berakningen anvinds SCBs befolkningsframskrivningar*.

Beroende pa vilken alder vi befinner oss i ser vara bostadsbehov olika ut,
och detta speglas i hur befolkningen bor idag. Generellt i riket sa bor
barnfamiljer i storre utstrackning i smahus, medan unga vuxna och dldre i
hogre utstrackning bor i flerbostadshus. Forandringar i hur vi bor i olika
livsfaser ar relativt trogrorliga, undersoker man invanarnas boende efter
alder sa sker det inte nagra stora forandringar 6ver tid.

Befolknings-

Befolkningens

boende idag utveckling

* Andel boende i respektive

bostadstyp . Olika &ld
« Antal personer per hushall for milnsak?linz;zgkxggers

respektive bostadstyp )

att forandras framéver

Hur olika aldersgrupper bor idag g: 3 Hur befolkningen prognosticeras | ——

Observera att berdkningen av bostadsbehov ej gar att likstilla med
bostadsefterfrdagan! Behovsberikningen kan ses som lagstaniva for
efterfragan som enbart uppkommer av att befolkningen 6kar baserat pa
historisk befolkningsutveckling.

Behovsberidkningen tar alltsa inte hansyn till ekonomiska faktorer,
boendepreferenser, rorligheten inom kommunen, infrastruktursatsningar
eller nya etableringar som givetvis paverkar bade behov och efterfragan.
Det kan sdledes finnas en storre efterfrigan pa bostader an vad
behovsberakningen visar.

]

Framtida
bostadsbehov

)
Genom att undersdka olika dlders-
gruppers befolkningsféréndringar
[ férhallande till hur de bor idag ges
en bild av det framtida behovet for
olika bostadstyper. )

*Den framtida befolkningens storlek och sammansittning bestims av den senast kdnda arsbefolkningen och antaganden om den framtida
utvecklingen av fruktsamhet, dodlighet och flyttmonster. Berdkningarna bygger pa vad som observerats de senaste nio aren och ett antagande om

att den utvecklingen fortsitter.
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Resultat demografiskt drivet bostadsbehov

Lidk6pings kommun, 2021-2030

I diagrammet till hoger presenteras det demografiskt drivna
bostadsbehovet for Lidkopings kommun under de kommande 10 aren
baserat pa SCBs befolkningsframskrivning. Okar befolkningen mer,
exempelvis genom inflyttning, okar sédledes det demografiskt drivna
behovet.

Totalt berdknas att drygt 70 bostader behover fardigstallas per ar for att
tillgodose behovet, att jamfora med byggtakten om ca 100 fardigstallda
bostader per ar i kommunen mellan 2010-2020. SCBs prognos for
befolkningstillvaxt visar pa en nagot lagre takt fram till 2030 dn vad den
varit mellan 2010-2020. Med rddande marknadsforutsiattningar som visar
pa 6kande bostadspriser och kotid kan det framriaknade bostadsbehovet
om 70 bostiader ses som en lagsta niva. Det vill siga att det kan finnas en
storre bostadsefterfragan an vad befolkningsprognosen visar — om
exempelvis inflyttningen till kommunen eller rorligheten pa den befintliga
marknaden okar.

Berdkningen foreslar bland annat att behovet av smahus ar som storst
under de narmsta aren, for att sedan minska over tid fram till 2027.
Behovet av flerbostadshus visar istéllet pa ett omvant monster, och
bedoms istillet 0ka nagot over tid fran 2022 till 2027, med ett genomsnitt
om knappt 40 fardigstdllda bostader per ar over hela tidsperioden.

Vidare beraknas ca 47 % av det totala behovet att utgoras av
flerbostadshus, att jamfora med att flerbostadshus utgjorde ca 50 % av
bostaderna som fardigstilldes i kommunen mellan 2013-2020.
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Bostadsbehov (antal hushall) per bostadstyp
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tillgodoses genom vanliga bostdder.
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Beraknat behov i relation till bestand och historiskt byggande

LidkOpings kommun

I den vanstra stapeln i diagrammet visas den befintliga bostadsstrukturen
i Lidkopings kommun 2020. I den mittersta stapeln visas fordelningen av
fardigstallda bostader (inklusive specialbostidder) totalt under aren 2016-

2020, darefter Juni Strategis framraknade demografiska bostadsbehov for

den narmsta femarsperioden och langst till hger mot slutet av
prognosperioden.

Jamfor man det framriknade demografiska bostadsbehovet pa kort sikt
med befintligt bestdnd och historisk byggande sa ar det andelsmassigt

ungefar lika stor del smahus. Behovet av bostadsritter utgor dock en klart

storre del d4n hur byggandet har varit fordelat.

De niarmsta fem aren ar behovet och efterfragan pa smahus som storst da

rekordgenerationen 9o-talister befinner sig i familjebildande fas. P4 lite
langre sikt sker en relativt stor forandring i behovets sammanséattning,
detta speglar hur kommunens, och hela Sveriges, storsta generationer
praglar bostadsbehovet nir de antrar nya livsfaser. Mot slutet av
prognosperioden berdknas ett storre behov av lagenheter i och med att

bade unga vuxna och pigga seniorer 6kar i antal, mer om efterfragan fran

dessa grupper presenteras pa kommande sidor.

Pa bade kort och lang sikt beraknas behovet av specialbostader utgora ca
15% och héller sig konstant 6ver kommande tiodrsperiod, fraimst ar det
aldre seniorer som driver detta.
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Fordelning av Fardigstallda bostader Beraknat Beréknat
bostadsbestandet, (inkl. specialbostader) bostadsbehov 2021- bostadsbehov 2025-
2020 2016-2020 2025 2030

Smahus  ®Flerbostadshus (hr) Flerbostadshus (br) Ospecifierat®

*Ospecificerade bostdder dr det behov som dr berdknat utifran befolkningens boende
idag i specialbostdder, ovriga boenden och ddr uppgift saknas. Behovet kan till viss del
tillgodoses genom vanliga bostdder.
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Berakning av potentiell
efterfragan pa nyproduktion



Metod for berakning av efterfragan pa nyproduktion

Antal med ekonomisk mdjlighet och vilja att efterfraga nyproduktion i radande marknad

Beriakning av potentiell efterfragan pa nyproducerade bostader, sa kallat
marknadsdjup, tar hansyn till befintliga kommuninvéanares efterfragan,

" . Resh o e o
rr}arkrl-ads.f'aktorer (').ch preferens ofor rolypr‘odu“kt'lon. Ber‘akn‘mgsmodellen Antal Fiyti- ondel Breferens Efterfragan pa
visas till hoger. Berakningen utgdr fran Lidkopings befintliga hushall frekvens ckonomisk tal nyproducerade
hushaéllsantal, fordelningen av ensam- och sammanboende, med och utan mé&jlighet bostader
barn. For att ta hansyn till bostadsmarknadens naturliga rorlighet

anvands aven kvoten for flyttfrekvens, dvs hur stor del av populationen

som arligen flyttar till och inom kommunen och darmed har ett forandrat Berdikningen mynnar ut i ett mdtt pd marknadens érliga

bostadsbehov. absorptionsformdga vad galler nyproduktion.

Darefter undersoks inkomstfordelningen for att beriakna hur stor andel av

hushéllen som har ekonomiska forutsiattningar att kunna efterfraga

nyproducerade bostider av olika slag. For 4gda boendeformer anvands en

marknadsmaissig bolanekalkyl och for hyresratter anviands ett

inkomstkrav om 300% av arshyran. Nyckeltal som ligger till grund for berdakningen

Till sist anvands kvoten for nyproduktionspreferens (hur stor andel som Upplatelseform Preferenstal Storlek Pris/hyra Avgift

vill flytta till just nyproduktion), denna baseras pa Juni Strategis tidigare .
erfarenhet fran studier pA samma dmne som genomforts i 20 olika 1 rok, 30 kvm 1,1 mkr 700 kr/kvm/ar
kommuner 6ver hela Sverige. Resultat fran enkatstudier visar pd att ca 15- Bostadsrsit 5% 2 rok, 50 kvm 1.4 mkr 675 kr/kvm/ar

20% av tillfragade kommuninvéanare som har en flyttintention ocksa vill

flytta till just nyproduktion. 3 rok, 70 kvm 1,8 mkr 650 kr/kvm/ar
Observera att denna berikning ger en volymuppskattning 1 rok, 30 kvm 4 580 kr/man =

utifran ett efterfrageperspektiv snarare idn reellt bostadsbehov. e 39 2 rok. 50 kvm 6 440 kr/man i
Be.réilfningeg ar baserad I?é’\ 2020 / 2021 ars bgfolkningsantal och % sl 50 T 8 160 k/man )

prisnivaer for nyproduktion, om ingaende varden och nyckeltal

andras paverkas efterfragan, tex vid en kraftigt 6kad prisniva Aganderéitt 8% Rad-/par-/kedjehus, 130 kvm 4,5 mkr -

eller vid lagkonjunktur.
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Resultat beraknad potentiell efterfragan

Nedan presenteras den berdknade éarliga potentiella bostadsefterfragan
for Lidkoping kommun och olika upplételseformer. Den berdknade
potentiella arliga bostadsefterfragan uppgar till drygt 200 bostader,
efterfragan bestar till 67% av hushall utan barn och drygt 40% av
efterfragan kan tillskrivas bostadsrittslagenheter. Vid jamforelse med
det berdknade behovet sa utgor smahusen en nagot mindre andel av
efterfragan, framforallt pa kort sikt. Volymen ar dock storre.

Med hansyn tagen till hushallens betalningsforméaga blir det tydligt att
sammanboende hushall har relativt goda forutsattningar att efterfraga
nyproducerade bostider. Ensamboende hushall med barn utgor en
mycket liten del av den berdknade efterfragan, dels pa grund av dess
begransade betalningsformaga men ocksa for att antalet av denna
hushaéllstyp ar begransat i utgangslaget.

Hyresratt, Bostadsritt, Aganoderatt, Totalt
Igh Iigh smahus
Ensamboende utan barn 23 31 4 58
Sammanboende utan barn 20 28 30 78
Ensamboende med barn 4 4 1 9
Sammanboende med barn 17 22 24 63
64 85 59 207

www.junistrategi.se

Fordelning per hushallstyp

28% 32%

(

Ensamboende utan barn

= Sammanboende utan
barn

= Ensamboende med barn

Sammanboende med
barn

Fordelning per boendeform

41%

Bostadsratt, Igh
= Hyresratt, Igh

= Aganderétt, smahus
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Livsfaser ar inte statiska, de forandras over tid

Forskning pa olika generationers beteenden och
livsstilsmonster har genomforts kontinuerligt och
strukturerat sedan 1950-talet. De amerikanska
benamningarna anviands ofta i Sverige och ar
utmairkta med rosa text pa illustrationen till hoger.

Tydligt ar att vara livsfaser inte ar statistiska utan
forandras over tid, darfor ar det av stor vikt att inte

bara undersoka aldersstrukturer och aldersfordelning

utan snarare hushallssammanséttning och livsfas.

Jamfort med 1960-talet har det skett en stor
forskjutning i nr vi trader in i olika livsfaser.
Exempelvis far vi barn senare, vilket gor att vi har
hemmaboende barn lingre. Dessutom ar dagens 70-
aringar som 70-talets 50-aringar vad géller hilsa —
vilket gor att vi kan forverkliga oss sjilva hogt upp i
aldrarna.

Dagens 80-aringar ar den forsta
ungdomsgenerationen och ar i hog grad mycket
aktiva. Sedan den ungdomsgenerationen har
tonarstiden, och for-tonaren, utokats allt mer pa
bekostnad av den tid vi tidigare definierat oss som
barn.

Kadllor: Juni Strategi, Center for Fremtidsforskning (dk), 70 dr
det nya 50 - Delegationen for senior arbetskraft , Statens
offentliga utredningar
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Vara friska aldre och det faktum att vi har en lang period av "andra frihetstiden” har stor inverkan pa

bostadsefterfragan, da manga nar barnen flyttat hemifran efterfragar ett modernt och lattskétt boende snarare an att
bo kvar i villan sa som tidigare generationer gjort. Dessutom har det blivit en rattighet att ha en egen bostad under

Hur det

var ar
1960

A\ 4

Hur det
blir ar
2030

forsta frinetstiden dar man tidigare flyttade direkt hemifran till att bilda famil].

Oar 20 ar 40 ar 60 ar

Foralder
r’/

Aldems host/
Den andra varen

P - Aldre
Ung ki 2 ‘ Andra
onaring o/ i / frihetstiden
frihetstiden
0ar 20 ar 40 ar 60 ar 80 ar 100 ar
Generation Z, 2012-1997 Generation X, 1980-1965 Baby Boomers, 1964-1946  Den tysta generationen 1945-1928

Generation Y/Millennial 19961981
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Beskrivning av livsfaser, deras bostadsbehov och preferenser
Undersokta livsfaser

Unga vuxna Nya familjebildare Mitt i livet Pigga seniorer Aldre &ldre

I denna rapport presenteras fakta och insikter f6r fem olika livsfaser, namngivna ovan. Informationen baseras pa flera olika rikstackande studier, genomférda av Juni
Strategi. Informationen presenteras i matriser pa foljande sidor och fokuserar pa bostadspreferenser och flyttmonster generellt for livsfaserna.

Kdllor: Juni Strategis insiktsstudier Guide till 9o-talisten,
Guide till Nya Familjebildare, Guide till 60-talisten, Guide
till 65+ som alla baseras pa storre rikstdckande enkditer,
djupintervjuer, forskning och statistik. I tilligg har ett stort
antal bostadsmarknadsanalyser, fokusgruppintervjuer etc
tagits i beaktning.

ps flyttplaner och bostadSfuderingar
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Om malgruppernallivsfaserna

Sa har manga ar vi och
hér bor vi

Vara foérutsattningar och
utmaningar

Familj- och yrkesliv

Hur har pandemin
paverkat oss?

www.junistrategi.se

Unga vuxna

4 321 invanare

Bor framférallt i centrala
delar. Majoriteten bor i
lagenhet. Flest i hyresratt
men aven bostadsratt.

Andelen offrivilligt
hemmaboende har 6kat i
Sverige och vi vill garna
flytta hemifran. Vi flyttar
ofta och soker oss garna

mot centrala delar.

Ari en livsfas dar manga
ar ensamboende eller
sammanboende, studerar
eller arbetar och har nagot
lagre inkomster.

Har drabbats av pandemin
mer an andra livsfaser da
en storre andel har
visstids-anstallningar eller
arbetar inom serviceyrken.

Familjebildare

9 496 invanare

Utgor storst andel av de
boende i kommunen.
Dessa flyttar fran lagenhet
till smahus i stor
utstrackning.

Gruppen har inte haft
mojlighet till samma
bostadskarriar som
tidigare generationer.
Prioriterar familjen och
familjeliv.

Ofta tva heltidsarbetande
(eller foraldraledig) vuxna.
Viktigt med tid for familjen.

En del har arbetat hemma,
vilket 0kat behov av en
egen arbetsplats och
langtan efter smahus.
Flyttar i hdgre grad fran
storstaderna och ar aven
hemvandare.

Mitt i livet

7 875 invanare

Manga bor i de 6stra och
vastra delarna av staden.
Smahus med &ganderatt
den enskilt vanligaste
boendeformen.

Gruppen arbetar
fortfarande men tanker
aven pa sin framtid vad

galler bostaden.

Barnen har flyttat hemifran
och det finns mer tid. For
personer som bott i
smahus kan bostaden

kannas stor.

Pandemin har gjort att
gruppen inte spenderat
pengar pa ndjen och resor,
utan mer i hemmet - som
dessutom Okat i varde for
de som &ger sitt boende

sjalva.

Pigga seniorer

7 193 invanare

Smahus med dganderatt
den enskilt vanligaste
boendeformen totalt sett.
En del valjer att flytta ill
flerbostadshus.

Gruppen ar den friskaste
generation aldre som
Sverige har haft.
Ekonomin &r dock betydligt
samre sa fort man gatt i
pension.

Barn och barnbarn ar ofta
viktiga och en betydande
del valjer att bo nara dessa
om man har méjlighet.

Pandemin har begrénsat
livet for gruppen och
andelen som kanner sig
ofrivilligt ensamma har

Okat.

Aldre aldre

4 611 invanare

Manga bor fortfarande i
smahus, ca 40 % och lika
stor andel bor i
flerbostadshus, framst
bostadsratt. Andelen som
bor i specialbostad 6kar.

Vi har ett 6kat behov av
anpassat boende och olika
stod, efter 80 ar okar
behovet.

Manga har barn och
barnbarn, pensionen ar
lagre.

Aldre aldre har varit en
riskgrupp under pandemin
och manga har tvingats till

isolering



Drivkrafter kring flytt

Varfor vi flyttar och hur
ofta?

Hur och vem tar
flyttbeslutet? Hur lange
tanker vi bo kvar?

Vad attraherar oss?

Vad maste finnas i
bostaden?
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Unga vuxna

Gruppen flyttar ofta, ca
40 % av alla unga vuxna
flyttar varje ar.

Foraldrarna ar ofta
involverade i flytten. Vi bor
en kortare tid i bostaden
an andra grupper.

Generellt attraheras vi av
ett stérre utbud av
mojligheter vad galler
vanner, studier, arbete,
restauranger, ndjen och
butiker. Goda
kommunikationer.

Efterfragar en mindre och
yteffektiv bostad till en
rimlig kostnad. Viktigast ar
en "egen" bostad.
Bostadens
boendekvaliteter blir
sekundara.

Familjebildare

Vi flyttar innan barnen
borjar skolan, efter det
sjunker flyttfrekvensen
drastiskt. Totalt flyttar ca
20% varije ar.

Vi ar standigt
uppkopplade och har
drommen om smahus.

Vi attraheras av
barnvénliga miljéer,
Livsmedelsbutik och

narhet till natur &r viktigt.

Hemmet ar i fokus for
familjen och sociala
sammanhang. Mycket
handlar om att férenkla
vardagen med praktiska
I6sningar. Begransat
utrymme for egen vuxentid
och intressen.

Mitt i livet

Inom gruppen ar det fa

som flyttar. Vi bor oftast

relativt bra och prisvart.
Ca 6 % flyttar.

Om vi flyttar ar det for att
fa en mer lattskott bostad
som vi kan bo kvar i lange.
Kanske vill vi ha tid éver
till annat och bostaden
kanns stor.

Vi vill ha en battre bostad
an den vi har och om vi
har méjlighet bor vi garna
nara natur men ocksa
centralt.

Barnen har flyttat ut och
behoven/dnskemalen
férandras till mindre.

Fokus pa ytor for sociala

livet & forvaring. Krasna

och vantar pa det ratta, m
geografisk/emotionell
anknytning.

Pigga seniorer

Fa flyttar, beslutet kdnns
ibland oéverkomligt. Har
bott lAnge i bostaden och
ar utcheckade fran
bostadsmarknaden.
Dessutom bor vi prisvart.
Ca 5% flyttar.

Vara barn ar ibland
involverade i flytten. Men,
den frivilliga flytten tar vi
sjalva beslut om.

Vi soker lattskott boende,
utan trappor samt
ingen/liten tradgard. Vi vill
flytta till boende som vi
kan bo kvar i resten av
livet - &ven pa alderns
hést.

Aktiva och friska.
Spenderar tid i bostaden
och naromradet. Viktigt m

anknytning till omradet.
Vill inte Overlata flyttbeslut
och besvar till barnen.

Aldre aldre

Efter 80 ar sker en 6kning
av personer som tvingas
flytta till ett anpassat eller
sarskilt boende. Innan
dess ar det mycket liten
flyttfrekvens. Totalt flyttar
ca 10 %.

Vara barn eller partner ar
ofta den som skoter den
sk ofrivilliga flytten.

Om vi flyttar ar det till ett
anpassat boende.

Vi kan inte bo kvar i var
gamla bostad och behdéver
ett mer anpassat boende
att aldras i.



Lages- och boendepreferenser

Unga vuxna Familjebildare Mitt i livet Pigga seniorer Aldre aldre

Garna smahus eller Garna bostadsratt i
mojligen bostadsratt.3 flerbostadshus/smahus, 2- .. -
Syn pa olika bostadstyper Hyresratt eller bostadsrétt. rojkg Soker ofta mer 4 rum & kok. H%/Irezrat: eélet: boszta3dsratt
och upplételseformer 12 i e smaskalig Villakvaliteter i mindre 1 1lerbos :Chs kgﬁ’ - rum
kvartersutformning/sakra format och med mindre :
innergardar. underhall.

Bostadsvalet styrs ofta av Tilltalas ofta av
Attityd till och syn pa ekonomi, darfér kan gruppbebyggelse dar de Modernt och lattskott Modernt och lattskott
nyproduktion nyproduktion vara svart flesta som flyttar in ari boende uppskattas! boende uppskattas!
pga betalningsférmaga samma livsfas

www.junistrategi.se 61



Unga vuxna

Livsfas: Sjalvstandig.

Bostadsbehov: En egen bostad -
eller sambo. Brf, HR. 1-3 rok.

Utmaningar: Féranderligt liv,
kortsiktig bostadsplanering.
Ekonomi.

Omrade: Nara service, utbud och
kommunikationer.

Hallbarhet: Sjalvklart att leva
hallbart. Gillar delningsekonomi,
av ideologiska och ekonomiska
skal. Framtida kopare av hallbara
tjidnster. Reser oftare kollektivt.

Ovriga insikter: Beroende av sina
foraldrar. Beskrivs ofta som
bortskdmda, men har_inte hoga
krav géllande bostaden. Vill
komma in pa bostadsmarknaden!

MalgrupPe? -
som mang?

av!

Nya familjebildare

Livsfas:
Familjebildare/Smabarnsfamil].

Bostadsbehov: Stérre boende
med flera sovrum. Brf, HR, AR.
3-5 rok.

Utmaningar: Livspusslet och
ekonomi (delvis).

Omrade: Nya prioriteringar! En
trygg plats for barnen och véaxa
upp pa, nara arbete, service,
kommunikationer, barnomsorg
och aktiviteter.

Hallbarhet: Vill leva hallbart. Kan
ténka sig att dela. Vill kbpa
hallbara tjanster som sparar tid
och pengar och tanker pa
barnens framtid. Képer bil!

Ovriga insikter: Traditionellt
villaliv eller urbant smabarnsliv.

Mitt i Livet

Livsfas: Villaséljare/Andra
frihetstiden

Bostadsbehov: Pa sikt mindre
bostad, farre sovrum men med
stora sociala ytor. De som ager
vill fortsatta aga (oftast). Rymliga
3-4 rok.

Utmaningar: Ar krdsna och har
inte brattom. Har manga prylar
som ska fa plats.

Omrade: Narmare utbud, service,
kommunikationer och kultur.

Hallbarhet: Forstar att de
behdverleva héllbart. Véaxande
intresse. Drivs inte av ideologi
eller ekonomi. Vana att aga.
Hallbara tjanster som underlattar
och sparar tid. 1-2 bilar.

Ovriga insikter: Flytta eller bo
kvar?! Flyttbeslutet ar en lang
process. Har ofta god ekonomi.
Kvinnor driver pa flytten.

Pigga seniorer
Livsfas: "Passionar” (65+).

Bostadsbehov: Vill ha mindre,
bekvamare, (nytt/anpassat). Fler
som vill ga fran att aga till att hyra
for att fa loss pengar. 2-4 rok.

Utmaningar: Flyttbeslutet.
Ekonomi. Bor ofta billigt. Vill fa
pengar over efter forsaljning och
nytt kép.

Omrade: Med anknytning.
Narmare utbud, service,
kommunikationer och kultur.
Garna nara barn och barnbarn.

Hallbarhet: Hallbarhet ar lite
anstrdngande. Intressant om det
gar i linje med egna behov. Inte
van att dela med "oké&nda”. Kan
behdva hjalp med att gora
hallbara val och anvanda
tjanster. Minst 1 bil.

Ovriga insikter: Viktigt att
underlatta for flytt. Mentalt
"forstagangskopare igen” , vill
inte dverlata flytten till barnen.

Aldre aldre

Livsfas: "Aldre, aldre” (80+).

Bostadsbehov: Mindre, bekvamt,
anpassat. Vanligt bostads-
bestand, trygghetsboende med
hemhijalp eller sarskilt boende. 1-
3 rok.

Utmaningar: Ofta en ofrivillig flytt.
Mental och kdnslomassigt
utmaning att flytta. Behover hjalp
och stod fran anhoriga/
kommunen.

Omrade: Med anknytning till
nuvarande bostadsomrade.
Garna nara barn och barnbarn.

Hallbarhet: Kan behéva hjalp
med att géra hallbara val och
anvanda tjanster. Men lever i
grunden hallbart.

Ovriga insikter: Viktigt att hjélpa
till med flytt och stora beslut.

Killa: Juni Strategis insiktsstudier; Guide till 9o-talisten, Guide till 60-talisten, Guide till 65+ och Guide till Nya Barnfamiljen






Mojligheter pa bostadsmarknaden

Overgripande slutsatser

www.junistrategi.se

Utmaningar pa bostadsmarknaden

Okande smahuspriser i kombination med
en stark inflyttning av familjebildare fran
saval lanet som Sverige kan pa sikt
forsvara for mindre kapitalstarka
Lidkopingsbor att konkurrera pa
bostadsmarknaden.

En relativt stor del av hushallen i
kommunen utgdrs av ensamboende utan
barn. Inom denna grupp dominerar aldre
hushall som har klart sémre ekonomiska
forutsattningar i kombination med mycket
Iag flyttfrekvens. Sammantaget finns
saledes en utmaning med att fa denna
viktiga grupp att flytta for att skapa
flyttkedjor i befintligt bestand.

Kommande malgrupper t

JOMI

» Ser man till den befintliga aldersstrukturen i
kommunen &r det en stor andel som utgors
av familjebildare och befintliga barnfamiljer
och enligt befolkningsprognosen férvantas
aven denna malgrupp att 6ka pa sikt.

Behovet av smahus o6kar i kommunen,
speciellt for unga barnfamiljer.
Flerbostadshus med smahusliknande
kvaliteter kan ocksa vara attraktivt for denna

grupp.

En relativt stor andel aldre i kommunen
kommer innebéra ett férandrat bostadsbehov
pa sikt. Kan man skapa flyttkedjor dar aldre
flyttar fran smahus till flerbostadshus kan
eventuellt smahus pa andrahandsmarknaden
frigéras som i sin tur majliggor for att fler ska
kunna kdpa en bostad som inte ar
nyproduktion. Det skulle ocksa till viss del
kunna tillgodose efterfragan pa smahus.
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Beraknat bostadsbehov och potentiell efterfragan

I tabellen presenteras det demografiskt drivna bostadsbehovet i Lidkopings kommun for perioden 2021-2030 uppdelat per boendeform bade i absoluta och
procentuella tal. Sammantaget ar det framst positiv befolkningsutveckling bland unga vuxna och aldre som driver bostadsbehovet. Berakningen visar att
flerbostadshusen stér for nastan hilften av det kommande bostadsbehovet, varav bostadsritter for en nagot storre del. Smahusen dominerar bostadsbehovet
i borjan av prognosperioden medan flerbostadshusen blir mer framtradande mot slutet.

Langst till hoger i tabellen visas den berdknade potentiella arliga bostadsefterfragan. Denna uppgar till drygt 200 bostiader och bestar till 67% av hushall utan
barn och drygt 40% av efterfragan kan tillskrivas bostadsrattslagenheter.

Demografiskt drivet behov, Beraknad efterfragan fér basaret
Bostadstyp bostader per ar 2021-2030 Kommentar 2020/2021
(andel per upplatelseform) (andel per upplatelseform)
o . Det beraknade behovet genereras av tillkommande barnfamiljer och &r som storst den -
(o) [o)
Smahus 28 st. (38%) bostader namaste femarsperioden 59 st. (29%) bostader
. Behovet av hyresréatter i flerbostadshus drivs av att antalet unga vuxna 20-29 ar 6kar - .
(o) [o)
Flerbostadshus (hr) 15 st. (21%) bostader fréimst mot slutet av prognosperioden. 64 st. (31%) bostader
Behovet av flerbostadshus i bostadsrattsform uppkommer till f6ljd av att unga vuxna
@ - okar, men aven aldre 70+ bor i nagot storre utstrackning i bostadsratt. Har finns a ..
Flerbostadshus (br) Atlss i les s saledes en god mojlighet att tillféra bostader som ocksa maojliggdr generationsskifte i 85 st. (41%) bostader
det befintliga smahusbestandet.
Ospecificerade bostader ar det behov som ar beréknat utifran befolkningens boende
Ospecificerat 11 st. (15%) bostader idag i specialbostéder, 6vriga boenden och dar uppgift saknas. Behovet uppkommer =
da antalet aldre okar jamnt fordelat Over prognosperioden.
Sammantaget beréknas bostadsbehovet, som enbart uppkommer till féljd av
Summa 73 st. (100%) bostader demografiska férandringar och "naturlig” befolkningsutveckling, till 73 enheter per ar 207 st. (100%) bostader
for perioden 2021-2030.
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MGajlig efterfragan pa nyproduktion

Efter att ha presenterat statistik och data om rddande
marknadsforutsattningar finns det flera saker som talar for en storre
efterfragan pa nyproduktion an vad behovsberdkningen medger. Dessa
sammanfattas till hoger.

Sammantaget bedoms Lidkopingsmarknaden ha en hogre
absorptionsformaga dn de 73 enheter som behovsberdakningen summerar
till. Juni Strategi ser att det finns god potential for efterfragan fran
kommande malgrupper att 6ka genom medvetna strategiska insatser for
Lidkopings planerade bostader och nya omraden.

For att den beriknade efterfragan om drygt 200 bostader ska vara giltig
kravs att de bostdder som erbjuds stimmer 6verens med det pris som
laget motiverar, att bostadskvaliteterna stimmer 6verens med tilltankt
malgrupp etc. Darfor maste varje nyproduktionsprojekt utviarderas var for
sig, men ocksa sinsemellan inom kommunerna for att undvika intern
konkurrens.

www.junistrategi.se

*En genomgaende positiv prisutveckling pa bostadsmarknaden i Lidkdping observeras,
framforallt stérre 1agenhetstyper och smahus med aganderatt.

+Kotiden for hyresratter inom det kommunala bostadsbolagets bestand har i snitt 6kat
fran 2 ar 2017 till 3,5 ar 2021, trots att det tillkommit ett stort antal hyresratter de
senaste aren. Utifran statistiken framkommer det inte heller att det finns nagra
vakanser.

Okande byggtakt & nyproduktionspriser

*Sedan 2010 har det fardigstallts ca 100 nya bostader om aret i snitt, ndrmare 200-250
bostédder de senaste 2 aren.

*Fran 2019 har utbudspriset pa nyproduktion stigit och ligger nastan 70 procent éver
priserna pa andrahandsmarknaden for bostadsratter. For smahus ligger priserna pa
nyproduktion ca 40 procent 6ver smahus pa andrahandsmarknaden. De
nyproduktionsprojekt som legat ute till férsaljning har blivit slutsalda.

Stark & stabil befolkningstillvaxt

+Lidkoping sticker ut som kommun med att ha ett positivt inrikes flyttnetto, bade bland
barnfamiljer och aldre aldersgrupper.

*Kommunen har haft en genomgaende positiv befolkningsdkning varje ar och framat
vantas en befolkningsokning i flera grupper, bland annat 90-talister och 40-talister.
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Efterfragade boendekvaliteter
Malgruppsinsikter

De personer som har majlighet att efterfraga nyproduktion har oftast flera
valmojligheter vad géller bostader, de har generellt sett en god ekonomi
och valet av bostad ar darfor ett fritt aktivt, val 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 vi ska uppfylla deras forvantningar och hjalpa dem med valet
av just denna bostad?

Utifran Juni Strategis analys ar det barnfamiljer, mitt i livet och dldre som
ar de primara malgrupperna framover baserat pa den demografiska
strukturen i kommunen. Samtidigt ser vi att unga vuxna kommer att vixa
som grupp, de flyttar ofta och maste darfor ocksa beaktas i planering
framover.

Dessa insikter bor i sin tur sattas samman med Ovriga insatser for att
starka rorligenheten i det befintliga bostadsbestandet och pa marknaden i
sin helhet. Det kan tex handla om att for aldre méalgrupper mojliggora for
flytt fran villan till ett battre anpassat boende och darigenom mojliggora
generationsskifte i villabebyggelsen.

Generella efterfragade kvaliteter for frivillig flytt
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Anvandning av information

Uppdragsgivarens roll och ansvar

» Uppdragsgivaren ansvarar for att Juni Strategi har blivit
informerad/delgiven for uppdragsgivaren kand information som har
paverkan pa analysen

» Uppdragsgivaren dger ratten att anvanda informationen i rapporten
som uppdragsgivaren onskar och fritt sprida den i sin helhet inom sin
organisation och till sina samarbetspartners.

» Uppdragsgivaren svarar sjalv fullt ut for konsekvenserna av de beslut
och atgarder som vidtas utifran information och rekommendation i
rapporten, samt eventuell ridgivning i samband med presentation av
densamma.

www.junistrategi.se

Juni Strategis roll och ansvar

>

Juni Strategi ansvarar for att uppdraget har genomforts pa ett
professionellt satt och enligt god sedvianja i branschen.

Juni Strategi ansvarar for att, av uppdragsgivaren, angivna anvisningar
har f6ljts.

Juni Strategis sekretess innefattar information delgiven om
uppdragsgivarens verksamhet samt rekommendationer som framgar i
rapporten. Sekretessen inkluderar inte den publika statistik som finns
redovisad.

Juni Strategis rekommendationer bygger pa den publika fakta som
finns redovisad i rapporten. Ingen hansyn har tagits till eventuellt
andra parametrar eller riskfaktorer.

Juni Strategi dger ritten till marknadsanalysens disposition och layout.
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