Den stora :
bostadsutmaningen

Vad star pa spel om bostadsbehovet i norra Norrland inte mots?

MAKLARSAMFUNDET



Inledning

Norra Sverige star infor flera, stora
industriinvesteringar. Det ar drivkraften bakom en
samhallsomvandling med sallan skadad omfattning
och hastighet. De lokala, regionala och nationella
forvantningarna pa etableringarna ar mycket stora.
Att det svenska EU-ordforandeskapet inleddes 1
Kiruna var ingen slump. Lyckade etableringar

och en fungerande samhallsomvandling 1 norra
Norrland ar en nationell angelagenhet med hog
politisk prioritet. All tillvaxt som gar att uppbada
behovs, sarskilt om Sverige gar in 1 en lagkonjunkur.

Det ér inte bara forvantningarna som ar stora, utan
aven beloppen. I Norrbottens och Vasterbottens
lan handlar det om 6ver 1 100 miljarder kronor

de kommande aren. Regeringens samordnare for
norra Norrlands samhéllsomvandling skriver att de
narmsta fem aren blir avgérande och att Sveriges
formaga att lyckas med klimatomstallningen och
attrahera nya etableringar avgors av hur val nutida
etableringar lyckas.! Den framsta utmaningen

ar kompetensforsorjning, som kraver ratt
forutsattningar for stor inflyttning till de berorda
orterna. For att inflyttningen ska lyckas kravs
bostader, och det kravs bostader som den inflyttade
arbetskraften efterfragar. Om detta handlar den har
rapporten.

Vi1 undersoker 1 vilken utstrackning den planerade
nyproduktionen kan tillgodose behoven samt om
den planerade nyproduktionen motsvarar det behov
och det som den eftersokta arbetskraften efterfragar.
Vi gor ocksa en berakning av den forlust som det
skulle innebara om bostadsbehovet inte tillgodoses.
Har har vi valt perspektivet forlorade skatteintakter
for de berorda kommunerna.

Juni Strategi & Analys AB har ansvarat for
sammanstallning av data, berakningar och analys.
For tolkning svarar Méklarsamfundet.
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Sammanfattning

Om rorligheten i1 framf6rallt smahusbestandet inte
okar, och etableringstiderna fordrdjs 1 enlighet med
rapportens berakningar, uppskattas det att de totala
skatteintakterna fran den inflyttade arbetskraften 1
Skelleftea och Boden skulle bli 32 respektive

21 procent lagre jamfort med om etableringarna
helt hade gatt enligt plan. Detta motsvarar en
forlust om 1 genomsnitt cirka 115 respektive 59

Rorligheten i
sméahusbestandet
maste 6ka med...

etableringstiden att
oka med upp till...

Skellefted 3,2 procentenheter 4 ar

Sker inte detta riskerar

mnkr per ar 6ver hela etableringstiden, vilket 1
respektive kommun motsvarar kostnaden for drygt

1 000 respektive 500 elever 1 grundskolan. Eftersom
Lulea, utifran berakningarna i rapporten, bedoms
klara sitt bostadsbehov med hénsyn till inflyttarnas
efterfragan och darmed inte heller kan antas forlora
potentiella skatteintakter finns kommunen inte med
1 sammanstillningen nedan.

Tar etableringstiden sa
lang tid blir de potentiella
skatteintakterna...

| kronor & 6ren
i snitt per ar...

32% lagre 115 mnkr

Motsvarande kostnaden for 527 st. elever i grundskolan

Lasanvisningar och metod

Rapporten inleds med en kort genomgang av de
studerade foretagsetableringarna och berorda
kommunerna. Darefter berdknas hur stor inflytt
etableringarna kraver 1 respektive kommun och
hur manga bostader som kravs for att mota den
befolkningsutvecklingens behov. En réd trad 1 den
har rapporten ar att ett ensidigt fokus pa volymer
av byggda eller frigjorda bostader ar ett misstag
som minskar sannolikheten att kommunerna léser
bostadsutmaningen, med forsenad etableringar och
forlorade skatteintakter som f6ljd. De tillgangliga
bostaderna behover ocksa efterfragas av inflyttarna.
For att forsta den inflyttade arbetskraftens
bostadspreferenser foljer darfor ett kapitel om
inflyttarnas alder och befintliga boendestandard,
tva faktorer som vager tungt 1 vilken typ av
bostader de efterfragar. I stort forlitar man sig

pa nyproduktion for att mota bostadsbehovet 1
kommunerna. I ett eget kapitel undersoker vi darfor
hur val nyproduktion samt naturlig, demografisk
rorlighet kan mota den inflyttade arbetskraftens
efterfragade behov. Generellt finns en stor potential

att frigora bostader genom o6kad rorlighet, men
forutsattningarna for detta varierar mellan

olika lokala bostadsmarknader. I ett eget kapitel
undersoks darfor vilken potential som 6kad rorlighet
har specifikt for de berorda kommunerna samt vilka
grupper som insatser behover riktas mot for att 6ka
rorligheten pa respektive kommuns bostadsmarknad.
I det avslutande kapitlet sammanfattar vi
rapportresultaten och berdknar samtidigt forlusterna
for kommunerna i termer av forlorade skatteintakter
om det efterfragade bostadsbehovet inte kan motas.

Analysen och berakningarna baseras pa en rad
antaganden och berakningsmodeller. I inledningen
av varje kapitel redogors kort for tillampad metod 1
respektive kapitel. Som bilaga till rapporten finns en
detaljerad metodbeskrivning f6r varje kapitel och en
genomgang av de variabler som anvants.



Skellefted kommun - Northvolt

Northvolts etablering 1 Skelleftea dr en av de mest omskrivna och uppmarksammade etableringarna pa
manga ar. Northvolt bygger en fabrik for littumjonbatterier for elbilar och lagring av energi 1 Bergsbyn 1
Skelleftea. Fabriken byggs ut 1 etapper och planeras sta helt fardig 2025. Vid full produktionskapacitet ska
fabriken tillverka en miljon elbilsbatterier per ar.

Idag har Northvolt 2 300 anstallda, varav 1 000 1 Skelleftea. Till 2025 beraknas totalt 3 000 anstéllda 1
Skelleftea. Kommunen har raknat med att cirka 8 000 indirekta arbetstillfallen kan tillkomma. Detta 1 en
kommun dar det idag bor drygt 73 000 personer, som har ett befolkningsmal om 90 000 invanare 2030 och
100 000 invanare till 2040. Malet har reviderats upp ordentligt med anledning av bland annat Northvolts
etablering och den kommande Norrbotniabanan.

De huvudsakliga yrkesgrupper som Northvolt soker ar bland annat ingenjorer, automationstekniker,
processoperatorer och lagerarbetare.

Luled kommun - LKABs fosforfabrik

LKAB vill utveckla en industripark 1 Lulea for att utvinna fosfor, sillsynta jordartsmetaller och fluor

fran jarnmalmsbrytningen i Kiruna och Gallivare. I mars 2022 godkdnde kommunstyrelsen ett
markanvisningsavtal mellan Lulea kommun och LKAB. Etableringen planeras vara 1 drift 2027. LKAB
uppger att cirka 500 arbetstillfallen kan skapas direkt genom den nya etableringen. Det ror sig om
ingenjorer, processoperatorer, automationstekniker och lagerarbete bland annat. Idag har LKAB cirka 220
anstallda 1 Lulea. Lulea kommun har nu 78 867 invanare. Kommunens befolkningsmal ar 100 000 invanare
senast ar 2040, alltsa 1 200 personer per ar. 2021 viaxte med 318 personer 2021.

Boden kommun - H2 Green Steel

H2 Green Steel ar ett svenskt foretag med planer att producera stal med en nastintill fossilfri process med
hjalp av vatgas. Vatgasreduktion inom staltillverkning ar ett alternativ till traditionell tillverkning som
mojliggdr omfattande utslappsminskningar med upp till 95 procent. I februari 2021 meddelades intentioner
att etablera ett stalverk 1 Norra Svartbyn, Boden. Produktionen berdknas starta 2024, med malsattningen
att ha producerat fem miljoner ton fossilfritt stal innan ar 2030. Totalt berdknas satsningen skapa upp

till 1 500 arbetstillfallen. Enligt foretaget kan de indirekta effekterna bli cirka 10 000 nya jobb 1 omradet
runt Boden. Aktuella yrkesgrupper ar bland annat ingenjorer och anstallda inom logistik, konstruktion,
hallbarhet och ekonomi.

Idag har kommunen cirka 28 000 invanare. Kommunledningen berdknar att befolkningen behéver vixa till
mellan 33 000 och 34 000 invanare till 2030, och att etableringen medfor stora ekonomiska ataganden for
kommunen.






1. Arbetskraftsbehov och forvantad inflyttning

Kommunerna som berors av foretagsetableringarna  en inflyttare och att varje hushall innehaller

har under flera ar haft en relativt lag inflyttning. totalt 2.5 personer samt att varje inflyttare

I delar av bostadsbestandet finns vakanser, men indirekt skapar arbeten hos underleverantorer

det rader inget tvivel om att fler bostader behovs och samhaéllsfunktioner som vard och omsorg.

for att klara den inflyttning av arbetskraft som 100 nyskapade arbetstillfallen kraver darmed en

kravs for att etableringarna ska ga enligt plan. inflyttning pa totalt 450 individer.?

Det forsta steget for att narma oss svaret pa

fragan vilka bostadsbehov som aktualiseras av Med grundantagandet 1 multiplikatorerna genererar

etableringarna ar att fa en uppfattning om hur de olika etableringarna ett befolkningshehov enligt

stor inflytt etableringarna kraver och inflyttarnas nedanstaende tabell. For bade Skelleftea och Boden

boendepreferenser. handlar det om betydande befolkningsokningar
under en relativt kort period, medan Luleas

For att berakna hur befolkningsmangden beriknade befolkningsékning ar mer blygsam.

forandras anvands har samma modell som Berdakningarna forutsatter lyckade etableringar

regeringens samordnare for samhallsomvandlingen  samtidigt som etableringens framgang beror pa

1 norra Norrland anviander. Det ar en tillforseln av befolkningen, en 6kning 1 tillganglig

sysselsattningsmultiplikator, dar det antas att ett arbetskraft, 1 takten nedan.

nyskapat arbetstillfalle innebar en 6kning med

Antal Procentuell 6kning av Befolkningso6kning Procentuell
arbetstillfallen arbetstillfallen befolkningsokning
Skelleftea® 3000 9% 13 500 18%
Boden 1500 16% 6 750 24%

1.1. Mangdubbel inflyttning behoévs

En avgorande fraga ar att attrahera inflyttare med efterfragad kompetens och erfarenhet. Manniskor
behéver bade vilja och kunna flytta till kommunerna. For Skelleftea och Bodens del 1 en betydligt storre
utstrackning an vad som varit fallet historiskt. I tabellerna visas hur manga invanare kommunen arligen
behover 6ka med 1 forhallande till det som sagts om tillskapade arbetstillfallen och tidshorisont samt den
historiska befolkningsutvecklingen for de kommunerna. I Skellefted kravs en arlig befolkningsokning med
2 700 personer, I Lulea 450 personer och 1 Boden 845 personer. I Skelleftea och Boden kravs en, 1
forhallande till dagens befolkning och det historiska forandringsmonstret, mycket stor arlig forandring.
Situationen 1 Lulea ar nagot mindre anstrangd.



Absoluta tal

Skellefted kommun Luled kommun Boden kommun
2023-2025 2023-2027 2023-2030

Arlig befolkningsforandring
for att na etableringsmalet

Genomshittlig arlig befolkningsforiandring senaste...

10 ren

Procentuelit
Skelleftead kommun Luled kommun Boden kommun
2023-2025 2023-2027 2023-2030

Arlig befolkningsférandring
for att na etableringsmalet

Genomshittlig arlig befolkningsforandring senaste...
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Befolkningsutvecklingsbehov for att klara etableringarna
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Grafen visar hur befolkningskurvorna behover utvecklas
for att etableringarnas arbetskraftsbhehov ska motas,
utifran de tidigare presenterade multiplikatorerna. I
Skelleftea och Boden ar som sagt diskrepansen mellan
prognos och behov sarskilt tydlig.



1.2. Hur manga bostader kravs?

I tabellen beskrivs vilken volym bostader som behéver tillgangliggdras per ar 1 kommunerna for att
etableringarna ska lyckas. Daremot ges ingen bild av vilken typ av bostader som efterfragas eller behover
byggas. Som med den behovda befolkningsokningen finns ocksa har en stor skillnad mellan behovet av
nytillskott av bostader och den historiska nybyggnationen, aterigen sarskilt for Skelleftea och Boden.

Skellefted kommun Luled kommun Boden kommun

2023-2025 2023-2027 2023-2030

Antalet fardigstallda bostader (2017 - 2022) och antalet som kravs
(2023 - 2030) respektive ar enbart for etableringen
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I Skelleftea kravs ett tillskott pa drygt 1 000 per ar bostader under etableringstiden 2023 — 2025.
Motsvarande siffra for Boden, som har en ldngre etableringstid och ett lagre behov 1 absoluta tal, ar 338
bostader per ar. Statistiken for 2022 bygger pa antalet fardigstallda bostader under Q1-Q2 och motsvarar
inte hela aret.

Skellefteas utmaning: Bodens utmaning:

1 000 bostader/ar 338 bostader/ar




1.3. Sammanfattning

Med hjalp av vedertagna multiplikatorer for att berakna arbetsmarknads- och befolkningseffekter har vi

1 kapitlet visat behovet av inflyttare for att mota det arbetskraftsbehov som etableringarna kraver. Vi har
aven visat det behov av nytillskott 1 bostader som behovs under perioden. Bilden som framtrader ar att det
finns ett stort behov av inflyttare, en vasentlig skillnad jamfort med kommunernas historiska monster av
befolkningsforandring,

Spannande mojligheter till ett nytt och stimulerande arbete ar givetvis en viktig faktor for att stimulera till
flytt, men bristen pa bostader och eventuell avsaknad av bostader som malgruppen efterfragar och faktiskt
vill bo forsvarar flytt och gor den darmed mindre sannolik. Det utgor 1 sin tur en risk for att etableringarna
inte gar enligt plan.






2. Vad efterfragar den inflyttande arbetskraften?

Vara boendepreferenser andras beroende pa 1 vilken
livsfas vi befinner oss 1, men ar mycket robusta 6ver
tid. Generellt 1 riket bor barnfamiljer 1 smahus
medan unga vuxna och aldre 1 storre utstrackning
bor i flerbostadshus. Under de senaste decennierna
har det dock skett ett skifte 1 vara tillvixtregioner,
dar en allt storre andel seniorer och en allt mindre
andel familjebildare bebor smahusbestandet.*

Att det byggs, och att det byggs tillrackliga volymer,
ar inte tillrackligt for att attrahera inflyttande
arbetskraft. Det behovs bostader som den
inflyttande malgruppen efterfragar.

I det har kapitlet redovisar vi hur olika
aldersgrupper bor idag, for att sedan koppla det

2.1. Inrikes flyttningar till Skelleftea

till hur aldersstrukturen inom den inflyttande
arbetskraften kan antas se ut, aven om exakt
alderssammansattning ar svar att forutse. Vi gor
antagandet att aldersfordelningen bland inflyttare
foljer aldersfordelningen inom inflyttande till
Skellefted kommun fran Stockholm 2021, da
Northvolts etablering borjat och sannolikt haft
effekt. Att det ar just flyttar fran Stockholm som
anvands som antagande for framtida flyttares
aldersfordelning beror pa att det ar den kommun
som nast mest flyttar fran nar de flyttar till
Skelleftea, efter Umea’, samt att Stockholms
kommun har en jamnare aldersférdelning, som
vi bedomer motsvarar arbetskraftsbehovets
aldersfordelning battre.

I tabellen och pa kartan nedan till hoger visas de femton framsta utflyttningskommunerna som inflyttade till
Skelleftea ar 2021 flyttade fran. Bland dessa inflyttade kom cirka tva tredjedelar fran kommuner i Norr- och
Visterbotten. Storst antal inflyttade kom fran Umea (365 personer) och darefter Stockholm (158 personer).

1"

Inflyttningsstatistiken visar dven att andelen inflyttade fran sédra delar av Sverige ar relativt stor.

De 15 framsta utflyttningskommunerna, inrikes

inflyttningar till Skelleftea 2021

Kommun Andel Antal
Lulea 6% 116
)
)
Vasteras 3% 58
Boden 2% 36
Haninge 1% 25
Orebro 1% 25



Grafen nedan visar aldersfordelningen bland inflyttare fran Stockholms kommun, vilken anvands som
antagande for arbetskraftens aldersfordelning. Av grafen framgar att den avgjort storsta andelen ar 1
familjebildande alder, mellan 20 — 39. I det lagre aldersspannet, mellan 20 — 29 ar familjebildning generellt
mindre vanligt, och boendet i flerbostadshus vanligare. I aldersgruppen 30 — 39 ar familjebildning vanligast
och smahuspreferensen starkast.

Aldersfordelning, inflyttare fran Stockholms kommun

40 %
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10 %
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0-9 10-19  20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80+

Aldersgrupp

2.2. Over hilften av befolkningen bor i smahus

De tre kommunerna dr pa manga satt utpraglade smahuskommuner. I Boden bor hela 66 procent 1 smahus,
toljt av Skelleftea med 64 procent och Lulea med 50 procent.

Skelleftea Boden
kommun Luled kommun kommun
100 % 100 % 100 %
75 % 75 % 75 %
@ o
50 % T 50% T 50%
< <
25% 25 % 25 %
0% —/—————+— 0% 0%
<9 30-39 60-69 <9 30-39 60-69 <9 30-39 60-69
Aldersgrupp Aldersgrupp Aldersgrupp

I Ovrigt boende*
B Ligenhet, flerbostadshus
B sSméanhus

*[ gruppen dvrigt boende ingar specialbostider; eventuella flerbostadshus med dganderdtt och/eller ligenheter 1 byggnader som
inte huvudsaklgen dr avsedda for bostadsindamal.

12
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Bortom vilka volymer bostader som kravs ar det, skiljer sig mellan kommunerna beror pa att det till

som tidigare konstaterats, ocksa fragan om vilka exempel 1 Lulea bor en hogre andel 1 lagenhet inom
bostader som faktiskt efterfragas, med avseende aktuella aldersgrupper dn i1 de andra kommunerna.
pa inflyttarnas alder och det vi kan anta om I Skelleftea ar bostadsbehovet justerat for
livssituation och boendepreferenser. Att flytta fran efterfragan, 1 080 bostdder varav 677 smahus och
sin hemkommun for ett nytt jobb kan vara ett stort 402 lagenheter. I Lulea ar det efterfragade behovet
steg. En bibehallen eller till och med férbattrad totalt endast 180 bostader, varav 93 lagenheter
forbattrad boendestandard ar for manga en viktig under perioden 2023 — 2027. Slutligen ar behov
faktor i flyttbeslutet.® Om hansyn tas till de olika utifran efterfragan 338 bostader 1 Boden, varav 208
aldersgruppernas boendepreferenser och faktiska smahus under etableringstiden 2023 —2030.

efterfragan 1 behovsberdkningen ger det ett arligt
behov enligt diagrammet nedan. Att fordelningen

Arligt behov av bostader med hansyn till efterfragan

677
403
208

Sméhus Lagenhet Sméhus Lagenhet Sméhus Lagenhet

Luled - 180 Boden - 338

700

525

350

Antal

175

0

Skellefted - 1080

2.3. Sammanfattning

For att attrahera ratt arbetskraft och klara arbeta 1 de foretag som nu etableras 1 Skelleftea,
kompetensforsorjningen behovs inflyttad arbetskraft. Lulea och Boden ér 1 familjebildande alder. En

Den inflyttade arbetskraften behover bostader, inte oansenlig del kan ocksa forvintas flytta fran
men hansyn behover ocksa tas till den inflyttade ett smahus, vilket gor det mindre sannolikt att
arbetskraftens 6nskemal och efterfragan. Kort efterfraga lagenhetsboende. En stark efterfragan
sagt vilken typ av bostdder de faktiskt vill bo pa familjebostider, och sarskilt da smahus, kan

1. For att forsta det anvande vi inflyttning fran forvantas 1 framfor allt Skelleftea och Boden. I nasta
Stockholm till Skelleftea som ett grundantagande kapitel underscker vi hur manga och vilka bostader
om ett kommande monster om den inflyttade som kan frigéras av den naturliga demografiska
arbetskraftens aldersfordelning, som 1 sin tur ar utvecklingen och hur den planerade nybyggnationen
en avgorande faktor for boendepreferenserna. ser ut 1 respektive kommun.

En stor del av de som kan forvantas flytta for att
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3. Kan nyproduktion och demografisk utveckling losa

bostadsbehovet?

Som framgatt av tidigare kapitel finns det ett stort behov av bostader for den forvantade inflyttade
arbetskraften. Arbetskraften kan ocksa, utifran aldersférdelning, antas ha olika boendepreferenser och
darmed efterfraga olika typer av bostader. I kommunerna som foretagsetableringarna ska ske finns
paborjade och planerad nyproduktion {or att 6ka bostadsutbudet. I kommunerna sker ocksa en naturlig
demografisk utveckling, som kan forvantas frigéra en viss volym och en viss typ av bostider under
etableringstiden. Fragan ar om detta ar tillrackligt, bade med avseende pa volymer och vad som faktiskt

efterfragas?

3.1 Frigjorda bostader pa grund av demografisk utveckling

En av de mest kraftfulla drivkrafterna for
bostadsmarknaden ar den demografiska
utvecklingen, som utgor det “naturliga”
bostadsbehovet 1 en given kommun. Det handlar
om fodsel- och dodstal, in- och utflyttningar,

som sker oberoende av foretagsetableringar eller
liknande externa forutsattningar. Den demografiska
utvecklingen kan bade 6ka behovet och frigora
bostader. Genom att anvanda samma metod som

1 foregaende kapitel och applicera det pa SCB:s
befolkningsprognoser kan vi berakna vilken
potential eller hamsko som den demografiska
utvecklingen ar for bostadsbehovet, med hansyn
taget till den inflyttade arbetskraftens efterfragan.
Har forsoker vi alltsa besvara fragan hur stor del av
etableringarnas behov som skulle kunna tillgodoses
genom att bostader frigors av naturlig demografisk
utveckling.

Demografiskt drivet bostadsbehov

100

53

e II 1 I I

Antal bostader

-4

w

Diagrammet nedan visar det demografiskt drivna
bostadsbehovet per bostadstyp for respektive
kommun mellan dren 2023 — 2030 baserat pa
SCBs befolkningsprognoser och den tillampade
berdkningsmodellen.

I grafen nedan visas det arliga genomsnittliga
demografiskt drivna bostadsbehovet for de tre
kommunerna for respektive etableringsperiod. Ett
negativt behov innebdr 1 teorin att dessa bostader
ej behovs for att tillgodose det behov som finns hos
befintliga kommuninvanare. Dessa bostader kan
istallet ses som tillgdngliga for invanare som flyttar
in 1 kommunen. Ett positivt behov betyder & andra
sidan att det finns ett behov av ytterligare bostader
an det som finns 1 dagens bestand for att tillgodose
den efterfragan som finns hos befintliga invanare,
vilket 1 detta fall kan konkurrera med behovet som
finns hos den inflyttande arbetskraften.

-90
2023

I Skellefted Sméhus
B Luled Sméhus
B Boden Smahus

2024 2025

Skellefted Flerbostadshus
Bl Luled Flerbostadshus
Boden Flerbostadshus

2026

2027 2028 2029 2030
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Genomsnittligt demografiskt behov per kommun och
bostadstyp under etableringstiden

Skelleftead kommun Luled kommun Boden kommun
2023-2025 2023-2027 2023-2030
Smahus -78 -1 -47
Totalt -103 41 -66

Som framgar av figurerna ovan ar det bara 1 Luled  efterfragan forandras genom att det med

som den demografiska utvecklingen kan antas demografins naturliga utveckling ocksa frigors
driva pa ett naturligt behov av fler bostader, och bostader (se foregaende sida).

da framfor allt bostader i flerbostadshus. I bade

Skelleftea och Boden finns alltsa potential for den Exempelvis minskar det tillkommande arliga

naturliga rorligheten 1 bestandet att tillgangliggora behovet av smahus 1 Skelleftea med 78 bostader
bostader som behdvs for och efterfragas av inflyttad ~ per ar, fran 677 till 599. Medan behovet av

arbetskraft. lagenheter 1 Luled forvantas 6ka med de naturliga
forandringarna i demografin med 40, vilket gér

I stapeldiagrammet visas hur etableringarnas att det reella behovet dar 133 lagenheter inklusive

tillkommande arliga behov med hénsyn till etableringens tillkommande behov.

Etableringarnas arliga behov med hénsyn till efterfragan...
700

525

350

Antal

175

Smahus Lagenhet Smahus Lagenhet Sméhus Lagenhet
Skellefted 2023 - 2025 Luled 2023 - 2027 Boden 2023 - 2030
B Etableringens totala behov med hénsyn till efterfrégan... [ ...varav antal bostider som behévs av féréndrad demografi

[ ...varav antal bostader som frigérs av férandrad demografi
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3.2 Planerad nyproduktion i kommunerna

Utéver de bostader som kan frigoras av rorlighet 1
det befintliga bestandet ar det nyproduktion som
kan tillgodose det bostadsbehov som kommer av
inflyttning av arbetskraft. Fragan ar alltsa hur stor
del av den inflyttade arbetskraftens bostadsbehov
som kan tillgodoses av nyproduktion? Har staller vi
de bostader som kommunerna planerar att bygga
under kommande ar 1 relation till det tidigare
redovisade efterfragade behovet hos den inflyttade
arbetskraften.

Vad, och hur mycket, som planeras att byggas utgar
fran de planerade byggstarter som kommunerna
skickat in till Boverket for 2022 — 2023. Ett snitt
av dessa antas sedan att faktiskt byggas under
etableringsperioden inom respektive kommun.
Historiskt sett sa finns det en skillnad mellan vad
som planeras att byggas och vad som de facto
fardigstalls. Sverige ar dessutom pa vaginien
lagkonjunktur, som historiskt har inneburit att
byggandet bromsas. Har har vi darfor valt att anta
att halften av det planerade

Planerade byggstarter (100%)

Flerbostadshus Smahus 2022
2022

Skellefted 1350 60

Boden 443 70

byggandet faktiskt fardigstalls.

Det finns en beredskap 1 kommunerna {6r
bostadsbehovet som foljer av den inflyttade
arbetskraften i termer av planerade byggstarter

de kommande aren. Samtidigt sker inflyttningen
naturligtvis I6pande, och inflyttarna behover
bostader idag. Att forlita sig helt pa nyproduktion
hanterar inte den utmaningen och tar inte
nodvandigtvis heller hansyn till hur de som flyttar
till kommunerna vill bo. I tabellen nedan visas
fordelningen 1 planerade byggstarter mellan smahus
och lagenheter 1 flerbostadshus 1 kommunerna.
Som framgar av tabellen ar det en stor 6vervikt
lagenheter i flerbostadshus som planeras. Den
planerade nyproduktionen avviker ocksa fran hur
det befintliga bestandet ser ut 1 kommunerna, vilket
framgar av grafen nedan. Skillnaden ar som storst

1 Skelleftea och Boden, dar andelen smahus 1 de
planerade byggstarterna ar 4 respektive 16 procent
till skillnad fran kommunernas ca 55 procent
smahus 1 det befintliga bestandet.

Flerbostadshus 2023 Sméhus 2023
1600 50
675 138

Fordelning av bostadstyper i befintligt bestand jamfort

med planerade byggstarter

80 %
59 %
41 %
I20%
I

Sméhus Lagenheter

100 %

96 %
55 %
g
0% 45 %
25%
4%
0% |

Sméhus Lagenheter

Skelleftea Luled

l Befintligt bestand [ Planerade byggstarter

84 %
55 %
45 %
16 % I

Sméhus Lagenheter

Boden
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3.3 Planerad nyproduktion utifran behov

Sett enbart till volymer kan man utifran det planerade byggandet och antagandet om att endast hélften av
den planerade nyproduktionen fardigstalls arligen dra slutsatsen att det bostadsbehov som etableringarna
kraver kan tillgodoses av nyproduktion. Detta tar daremot inte hansyn till vilka bostader den inflyttade
arbetskraften kan antas efterfraga.

Byggandet och behovet, med hansyn till efterfragan, visas 1 grafen nedan. Som visat 6verstiger framforallt
byggandet av ldgenheter behovet 1 kommunerna — och generellt sett omvant for smahus. Som vi visat
tidigare finns det goda skal att anta att smahus dar den boendeform som en viss del av inflyttarna kommer
att efterfraga, eftersom manga ar i familjebildande alder och en inte ovasentlig andel av inflyttarna redan
kan antas bo 1 smahus. Att den har gruppen inflyttare skulle flytta fran hemkommunen med familj och
efterfraga ett lagenhetsboende 1 den nya kommunen, vars befintliga bestand ar praglat av smahusbebyggelse
ar mindre sannolikt.

Planerat byggande i férhallande till etableringarnas behov

B sméahus
B Ligenhet

800

600

200

Skellefted Luled Boden
Etableringarnas Planerat Etableringarnas Planerat Etableringarnas ~ Planerat
behov byggande (50%) behov byggande (50%) behov byggande (50%)

3.4 Kommande over- och underutbud av boendetyper i kommunerna

Figuren pa sida 19 visar att antalet lagenheter som kommer att finnas tillgangliga ar fler an det behov som
etableringarna inklusive den naturliga efterfragan kraver. Men, givet aldersfordelningen pa inflyttarna
och vad vi kan anta om deras boendepreferenser kommer dessa lagenheter med stor sannolikhet inte

att efterfragas av dem, och darfor inte tillgodose behovet. Det kommer heller inte att finnas tillrackligt
manga tillgangliga smahus 1 Skelleftea och Boden. Slutsatsen blir att det inte ar tillrackligt att forlita sig pa
nyproduktion for att tillgodose det faktiska behovet med héansyn till efterfragan.
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M Sméhus M Ligenhet

800

Overutbud

450

217
169

100

Antal

Underutbud
-250

-600

Skellefted Luled Boden

3.5 Sammanfattning

Kommunerna har ambitiésa nyproduktionsplaner, men som vi har visat hér sa ar det en 6vervikt av
lagenheter 1 flerbostadshus som planeras att byggas. Det tacker bostadsbehovet 1 termer av volymer, men
det tar inte tillracklig hdansyn till behovet med avseende pa vad den inflyttande arbetskraften efterfragar.
Nyproduktionen kan alltsa inte ensamt antas l6sa det bostadsbehov som etableringarna kraver for att bli
framgangsrika.

Den naturliga demografiska utvecklingen skapar en rorelse 1 det befintliga bestandet, som har potential att
frigora bostader till inflyttarna. I bade Skellefted och Boden skulle den naturliga rorligheten 1 bestandet
kunna tillgangliggora bostader som efterfragas av inflyttad arbetskraft. Samtidigt ror det sig om relativt sma
volymer. I Skelleftea kan den demografiskt drivna rorligheten antas frigoras cirka 78 smahus per ar, vilket
minskar det arliga behovet av smahus fran 677 till 599 stycken. Sammanfattningsvis kan vi alltsa konstatera
att den kombinerade effekten av planerad nyproduktion och demografiskt driven rorlighet 1 det befintliga
bestandet inte kommer mota bostadsbehovet med hansyn taget till vad som faktiskt efterfragas. Det ar ett
reellt hot mot industrietableringarnas framgang.

"Sammanfattningsvis kan vi alltsa
konstatera att den kombinerade
effekten av planerad nyproduktion
och demografiskt driven rorlighet i
det befintliga bestandet inte
kommer mota bostads-

behovet med hansyn taget till vad
som faktiskt efterfragas.

Det ar ett reellt hot mot
industrietableringarnas framgang.”
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4. Kan okad rorlighet |6sa problemet?

Okad rorlighet i det befintliga bestindet har flera fordelar. Det finns hallbarhetsvinster, som kommer av
klimatbesparingar av minskad nyproduktion. Maklarsamfundet har 1 olika rapporter och analyser genom
aren ocksa visat den potential som finns 1 6kad rorlighet. Om seniorer boende 1 smahus skulle flytta 1 den
utstrackning som de 1 olika enkatundersokningar och studier sdger sig vilja gora, visar vara berakningar att
cirka 250 000 smahus skulle kunna frigoras éver hela landet.” Mot bakgrund av den potential som teoretiskt
finns undersoker vi har hur mycket rorligheten 1 det befintliga bestandet 1 de berorda kommunerna skulle
behova oka for att tillgodose det efterfragade behovet som etableringarna kraver.

Hér undersoks flyttfrekvensen inom kommunerna for olika bostadstyper och aldersgrupper.? For
berdkningen av hur manga bostader som teoretiskt frigors om flyttfrekvensen okar anvander vi den tidigare
tillampade hushallskvotsmetoden. Vi antar att det bor 2.5 personer 1 ett smahus och 1.8 personer i en
lagenhet. Berakningen av hur mycket rorligheten behover 6ka for att moéta det efterfragade behovet utgar
fran hur hushallen 1 kommunerna bor idag och antal ytterligare hushall som behover flytta (per bostadstyp)
som etableringarna kraver.

For att visa hur rorlighet och nyproduktion kan och behover samspela och komplettera varandra for att
mota bostadsbehovet redovisar vi hiar bade behovet av 6kad rorlighet utan hansyn till den planerade
nyproduktionen respektive med hansyn till den planerade nyproduktionen.

I figuren framgar den faktiska flyttfrekvensen samt hur manga procentenheter flyttfrekvensen behover oka
for att tillrackligt manga efterfragade bostader ska frigoras. Om ingen hénsyn tas till planerad nyproduktion
och med befintliga flyttfrekvenser 1 smahusbestanden pa drygt fem procent behovs alltsa en 6kad
flyttfrekvens med mellan 0.6 - 3.3 procentenheter 1 kommunerna.

Smahus/dganderatter

18 %

14 %

Flyttfrekvens
©
x®

5%

0%

Skellefted Luled Boden

[ Behov av 6kad flyttfrekvens bland smé&hushushall, alla dldrar
M Flyttfrekvens smahushushall, inom kommunen alla dldrar

I lagenhetsbestandet ar flyttfrekvensen som vantat betydligt hogre. Vi bor 1 allmanhet kortare tid 1
lagenhet an jamfort med smahus. Flyttfrekvensen 1 lagenhetsbestandet behover 6ka som mest, med 3.2
procentenheter, 1 Skelleftea, medan det 1 Lulea ar jamforelsevis litet med endast 0.8 procentenheter.
Berdkningarna avseende bade smahus och lagenheter visar potentialen i 6kad rorlighet, vilket inte innebar
att en sa kraftig 0kning av flyttfrekvensen pa kort tid ar ett realistiskt scenario.
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Lagenheter/hyres-& bostadsratter
18 %
14 %

9%

Flyttfrekvens

5%

0%

Skellefted Luled Boden

[ Behov av 6kad flyttfrekvens bland lagenhetshushéll, alla aldrar
M Flyttfrekvens ldgenhetshushall, inom kommunen alla &ldrar

4.1. Behov av dkad rorlighet med hansyn till byggplanerna

Med hansyn till det planerade byggandet, som har en overvikt lagenheter, forsvinner behovet av frigjorda
lagenheter 1 alla undersokta kommuner. I Lulea forsvinner aven behoven av frigjorda smahus eftersom
det planeras att bygga jamforelsevis fler smahus 1 Lulea an jamfort med Skelleftea och Boden. I Skelleftea
kvarstar dock ett ganska stort behov av 6kad flyttfrekvens 1 smahus, medan behovet minskar nagot mer 1
Boden. Sammantaget ser det alltsa ut som att det ar Skelleftea som star infor den stérsta utmaningen med
att hantera det bostadsbehov som etableringarna kraver.

Smahus/dganderatter

18 %

14 %

Fortsatt behov av 6kad Inget direkt behov av 6kad Fortsatt behov av dkad
rérlighet rérlighet rérlighet

9%

Flyttfrekvens

5%

0%
Skellefted Luled Boden

[ Behov av 6kad flyttfrekvens bland smahushushall, alla &ldrar
B Flyttfrekvens smé&hushushall, inom kommunen alla aldrar
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4.2. Var finns potentialen att frigora bostader?

Att rorlighet har potentialen att frigoéra bostader ar en sak, men var 1 bestandet och 1 vilka aldersgrupper
den potentialen finns dr en annan. For att ta reda pa det krdvs en narmare undersokning av flyttfrekvenser
mellan olika aldersgrupper och 1 olika upplatelseformer. Av forklarliga skal skiljer sig flyttfrekvenser

mycket mellan olika aldersgrupper och vilken upplatelseform de flyttar fran. I diagrammet nedan visas
flyttfrekvensen fran smahus 1 de berérda kommunerna. Att den hogsta flyttflyttfrekvensen aterfinns 1
aldersgruppen 19 — 25 beror med storsta sannolikhet pa att dessa individer flyttar hemifran. Flyttfrekvensen
kan paverkas av forutsdttningarna pa den aktuella bostadsmarknaden, men som framgar av diagrammet ar
flyttintensiteten narmast identisk mellan kommunerna.

Flyttfrekvenser inom kommunerna

Flyttar frdn dganderatt (smahus)

0-18 19-25 26-35 36-45 46-65 66+ ar

B Skellefted Aldersgrupp
B Luled
[ Boden

40 %

30 %

20 %

Flyttfrekvens

10 %

0%

Flyttintensiteten fran lagenhetsbestandet ar,

som konstateras ovan, generellt hogre dn i
smahusbestandet. Flyttmonstret for olika
aldersgrupper foljer samma generella tendens som
for smahusbestandet med stor andel flyttare 1 de
yngre aldersgrupperna och lagre andel flyttare 1 de
aldre aldersgrupperna. Grupperna 26 — 35 och 36 —
45 ar har en hog flyttfrekvens. Ett rimligt antagande
ar att en stor del ar familjebildare som flyttar till
smahus.

I tidigare kapitel har vi visat att den inflyttade
arbetskraften kan antas framfor allt efterfraga
smahus, medan det planerade byggandet

har en 6vervikt mot lagenheter. Samtidigt ar
flyttfrekvensen 1 smahusbestandet betydligt lagre
an 1 lagenhetsbestandet. I grafen pa nésta sida

Flyttar fran hyres-/bostadsratt

0-18 19-25 26-35 36-45 46-65 66+ ar

B Skellefted Aldersgrupp
B Luled
¥ Boden

30 %

23 %

15 %

Flyttfrekvens

8

R

0%

stalls flyttfrekvensen fran smahus 1 relation till
antalet invanare per aldersgrupp i samtliga berérda
kommuner samt hur manga som bor i1 smahus.

En stor andel av befolkningen ar 46 ar eller aldre,
och bland dessa dr det ocksa manga som bor 1
smahus, med den enligt kant monster relativt

laga flyttfrekvensen. I gruppen 36 — 45 ar antalet
individer 1 absoluta tal farre, aven dar med en
relativt lag flyttfrekvens. Bland de som ar 36 ar eller
aldre 1 kommunerna skulle en 6kad flyttfrekvens
kunna frigéra en forhallandevis stor mangd smahus,
utifran hur manga som bor i smahus och hur
manga som flyttar arligen idag. Att det skulle ske ar
daremot mindre sannolikt, eftersom manga 1 den
har gruppen ar mitt 1 familjelivet.



Antal boende och flyttfrekvens per aldersgrupp, dganderatter (smahus)

20 000 40 %
15 000 30 % %
_ g
€ 10000 20% @
< E
5000 \ 0% =
0 - 0%
0-18 19-25 26-35 36-45 46-65 66+ ar
Aldersgrupp
Flyttfrekvens, smahus, sekundar axel Skellefted — Flyttfrekvens, smahus, sekundér axel Lulea
— Flyttfrekvens, sméhus, sekundar axel Boden Antal boende i smahus Skellefted
— Antal boende i smahus Luled — Antal boende i smahus Boden
— Antal invdnare Skellefted — Antal invanare Luled

— Antal invdnare Boden

Ett hushall 1 smahus utan barn har generellt inte samma behov av ett smahus som en barnfamilj. For att
fordjupa analysen undersoks darfor hur stor andel, per aldersgrupp, 1 de olika kommunerna som bor 1 ett
hushall utan barn. Att seniorerna i kommunerna ar de som framfora allt bor utan hemmaboende barn ar
inte férvanande, men att andelen ar sa stor som runt 90 procent ar intressant. Som visats tidigare bebor
samma grupp 1 stor utstrackning smahusbestandet, och har en generellt lag flyttfrekvens.

Andel hushall utan barn per aldersgrupp

100 %
75 %

50 %

Andel

25%

0%
0-18 19-25 26-35 36-45 46-65 66+ ar
= fﬁfelgeftea Aldersgrupp

[ Boden



De hushall som bor 1 smahus och dnda flyttar, gor det 1 majoriteten av fallen till en ldgenhet (hyres- eller
bostadsratt) 1 kommunerna. Bland de relativt fa flyttar som sker for de som ar 66 ar eller dldre gar anda
mellan 80-90 procent av flyttarna fran smahus till ligenhet.

Flyttar fran smahus gar till...

90 %

68 %

45

Andel
R

23

2

0%

0-18&r 19-25&r 26-353r 36-453r 46-654r 66+&  0-184ar 19-253r 26-35&r 36-45&r 46-65&r 66+ar  0-18& 19-25& 26-353r 36-454r 46-653r 66+ ar

Skellefted Lule& Boden

B Smahus
B Ligenhet

Sammantaget kan sagas att potentialen for att frigdra smahus som efterfragas av den inflyttande
arbetskraften genom Okad rorlighet dr som storst 1 den aldre delen av befolkningen, som dr 66 ar eller éldre,
samt dven 1 viss utstrackning 1 aldersgruppen 46 — 65 ar. Potentialen ar storst 1 dessa grupper eftersom de
utgor en stor del av befolkningen 1 kommunerna, en relativt stor andel bor 1 smahus idag, de har en mycket
lag flyttfrekvens. Nar de val flyttar tenderar de att flytta till lagenhet, och ar darmed inte en malgrupp

som kommer att efterfraga ett annat smahus. Tidigare studier och undersékningar? har dessutom visat att
manga onskar en bostad som ar béttre anpassad efter deras livssituation och behov.

o

Hur manga smahus skulle da frigéras 1 kommunerna om flyttfrekvensen 1 dessa aldersgrupper 6kade med

1 procentenhet? En sddan okning frigor inte tillrackligt med smahus for att klara etableringarnas behov 1
Skelleftea och Boden. Sett 1 relation till det planerade byggandet av smahus 1 framfor allt Skellefted som var
50 stycken sa framgar daremot potentialen med all 6nskvard tydlighet.
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Hur manga smahus skulle da frigoras 1 kommunerna om flyttfrekvensen 1 dessa aldersgrupper okade med

1 procentenhet? En sadan 6kning frigor inte tillrackligt med smahus for att klara etableringarnas behov 1
Skelleftea och Boden. Sett 1 relation till det planerade byggandet av smahus 1 framfor allt Skellefted som var
50 stycken sa framgar daremot potentialen med all 6nskvard tydlighet.

Antal fler smahus som

Uppskattat antal teoretiskt frigérs arligen
Uppskattat antal smahushushall som om flyttfrekvensen
Aldersgrupp smahushushall Flyttfrekvens arligen flyttar o6kar med 1 procentenhet
Ml 46-65 ar 7 706 3,4% 262 77
Skelleftea
kommun
Summa = 14 003 3,7% 518 140
° 46-65 ar 6 780 3,6% 245 (1]
Lulea
kommun
Summa = 11936 3,3% 395 119
46-65 ar 3103 2,8% 86 31
Boden
kommun
Summa = 5750 2,9% 166 57

Aven om rérlighetens potential att frigora bostider for den inflyttande arbetskraften ar forhallandevis
stor, sa ar det inte en enkel ekvation att 6ka rorligheten. Rorligheten hammas av att det for gruppen ar
billigt att bo kvar med hég boendestandard, att det dr dyrt att flytta pa grund av reavinstbeskattningen
och att det dessutom 1 manga fall blir dyrare att flytta till nagot mindre och mer bekvamt, atminstone

om det ar en nyproducerad bostadsritt, vilket tycks vara det som den har gruppen i sa fall ser som

mest attraktivt alternativ.'” Aven om villan siljs med god vinst och relativt stort kapital kvarstar efter
beskattning sa kommer en stor andel vilja lanefinansiera delar av sin nya bostad och anvanda delar av
det frigjorda kapitalet for konsumtion och for att dryga ut pensionen. Med en genomsnittlig pension som
enda manadsinkomst blir det pa manga orter svart att klara bankens kreditbedémningsprocess och fa lan.
Hindren for 6kad rorlighet bland dldre boende 1 smahus ar alltsa manga och samverkande, och monstret
ar det samma over hela landet. Med andra ord ar det relativt lite som kan goras pa kommunal niva for
att stimulera rorligheten. Det som férmodligen ar viktigast ur ett lokalt perspektiv ar att se till att det finns
attraktiva bostader att flytta till f6r den grupp aldre som vill lamna villan for ett battre anpassat boende.

"Aven om villan siljs med god vinst och relativt stort kapital kvarstar efter beskattning
sa kommer en stor andel vilja lanefinansiera delar av sin nya bostad och anvanda delar
av det frigjorda kapitalet for konsumtion och for att dryga ut pensionen. Med en
genomsnittlig pension som enda manadsinkomst blir det pa manga orter svart att klara
bankens kreditbedémningsprocess och fa lan.”
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4.3. Sammanfattning

Teoretiskt finns en stor potential att frigora smahus genom 6kad rorlighet, men rorligheten har historiskt
varit relativt jamn over tid. Utan hansyn till den planerade nyproduktionen 1 kommunerna ar det mer

ett teoretiskt an ett realistiskt scenario att 6kad rorlighet skulle kunna tillgodose framfor allt hela det
okade smahusbehovet 1 kommunerna. Nar hansyn tas till den planerade nyproduktionen blir bilden
nagot annorlunda. Behovet av mer rorlighet 1 lagenhetsbestandet forsvinner, och for Lulea kommun
forsvinner aven behovet av 6kad rorlighet 1 smahusbestandet. Trots planerad nyproduktion visar sig
framfor allt Skelleftea, men dven Boden, ha ett ansenligt behov av 6kad rorlighet for att klara de krav som
foljer av foretagsetableringarna. Om rorligheten bland de dldre som bebor smahusbestandet 1 Skelleftea
skulle 6ka med 1 procent skulle det frigora 140 smahus per ar, en ansenlig volym sett till den planerade
nyproduktionen av smahus.

Sa har langt har vi konstaterat att behovet med héansyn till de bostdder som kommer att efterfragas for
Skellefteas och Bodens del inte kommer att métas av nyproduktion och demografiskt driven rorlighet 1 det
befintliga bestandet. I dessa kommuner kommer det att kravas mer och annorlunda viktad nyproduktion,
eller 6kad rorlighet. Sannolikt bada delarna. Med det konstaterandet vander vi oss till fragan vad

som egentligen star pa spel, om detta behov inte kan motas, alltsa den forlust som uppstar om inte
etableringarna kommer till stand enligt plan.
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5. Potentiella forluster for kommunerna

Det finns stora forhoppningar pa foretagsetableringarna i de undersokta kommunerna. Forhoppningarna
kommer fran bade de berérda kommunerna, foretagen bakom etableringarna och av regeringen, som
arbetar med en strategi for industrialiseringen av Norrland. Sedan tidigare finns ocksa en samordnare {or
vad man kallar “naringslivets hallbara omstallning och samhallsomvandlingen 1 norra Sverige.” Vinsterna
av lyckade etableringar ar uppenbara och kan matas med bade kvantitativa och kvalitativa matt. Omvant
finns stora risker om forvantningarna inte uppfylls. Mot bakgrund av tidigare kapitel, dar vi kunnat
konstatera att framfor allt Skelleftea och Boden inte kan antas méta det efterfragade bostadsbehovet, och
att detta far anses vara ett reellt hot mot etableringarna, undersoker vi har de potentiella forlusterna av att
inte hela det forvantade och efterfragade bostadsbehovet kan tillgodoses. Forlusterna, eller kostnaderna,
uttrycks som forlorade skatteintakter for kommunerna och i form av foérlangda etableringstider.

Utgangspunkterna for berdkningar av det arliga bostadsbehovet och en arlig nyproduktion ar i enlighet
med det som tidigare presenterats. Vi antar oforandrad rorlighet pa sa vis att det inte tillgangliggor
bostader for den inflyttade arbetskraften, utan enbart tillgodoser det behov som finns hos kommunernas
invanare idag. Vi antar ocksa att den inflyttade arbetskraften varje ar motsvaras av det bostadsbehov som
kan tillgodoses. Den del av den tankta inflyttade arbetskraften vars bostadsbehov inte kan tillgodoses blir
darmed underlaget for berdkningen av kommunens icke-realiserade skatteintakter.!" Slutligen antar vi att
alla janster kommer att tillsittas 6ver tid, men med den allvarliga konsekvensen att bostadsmarknadens
bristande funktionssatt forlanger etableringstiderna. For tydlighetens skull kan héar ocksa noteras att en icke
tillsatt tjanst 1 Skelleftea 1 realiteten skulle kunna tillsattas utan att flytt sker, genom distansarbete fran annan
ort. Ett bostadsbehov som inte tillgodoses behover alltsa inte per definition innebéra att en tjanst inte tillsatts.

5.1. Vad star pa spel?

I tabellen pa nasta sida visas hur det ¢j tillgodosedda bostadsbehovet paverkar skatteintikterna for
respektive kommun. Det kan ses som den totala kostnader som uppstar under forsta aret, eftersom
fordrojda etableringstider aven innebar att kostnader ackumuleras over tid. For Skelleftea och Boden
uppgar forlusterna till 1.9 respektive 1.0 procent av kommunens totala skatteintakter under det forsta
aret. Det motsvarar 74 respektive 14 miljoner kronor 1 valfardsforluster. Eftersom Lulea kommun enligt
berdkningarna klarar det arliga bostadsbehovet med den planerade nyproduktion resulterar det inte 1 en
forlust av skatteintakter for kommunen.

SHELLEFrERsSs
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Skelleftea

Smahus Lagenheter Totalt

Tillkommande bostadsbehov

av inflyttad arbetskraft

Lulea Boden

Smahus Lagenheter Totalt Smahus Lagenheter Totalt

-104

Arligt bostadsbehov (antal
hushall)

Ej tillgodosett behov (antal
hushall)

Forlorade skatteintakter per
ar (mnkr)...

...som andel av potentiella
skatteintakter

53%

-66

5.2. Konsekvenser av fordrojda etableringstider

Utover de forlorade skatteintikterna som uppstar
arligen nar bostadsbehovet 1 kommunerna inte
tillgodoses, paverkas aven mojligheten att slutfora
foretagsetableringarna enligt den tidplan som
uppstéllts for respektive etablering. Grafen pa nasta
sida visar en uppskattad etableringstakt baserad pa
hur val kommunernas befintliga bostadsbestand och
planerade nyproduktion kan mota det tillkommande
bostadsbehovet ar for ar. For Skelleftea och Bodens
kommun innebar detta fordrojda etableringstider
om drygt fyra till fem ar.

I etableringsfasens tidigare skeden 6kar kostnaden
for varje ar. Man kan se det som att “kon” for att
komma in pa bostadsmarknaden inledningsvis
vaxer for varje ar , da det totala antalet personer
vars bostadsbehov inte har kunnat tillgodoses

ackumuleras over tid. Ju langre fram man kommit

1 etableringsfasen desto mer minskar detta
uppdamda bostadsbehov. Under de sista aren av
etableringsfasen, nar den sista delen av arbetskraften
flyttar in, ar det inte lika manga vars bostadsbehov
inte har kunnat tillgodoses och inte redan bor 1
kommunen. Darfor minskar dven de genomsnittliga
kostnaderna da merparten av den inflyttade
arbetskraften nu bor 1 kommunen och darmed utgor
en del av skatteunderlaget.

For Skelleftea respektive Bodens kommun skulle
dessa fordrojda etableringstider innebara en
genomsnittlig kostnad 1 termer av forlorade
skatteintdkter om 115 respektive 59 miljoner
kronor per ar.
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Arlig respektive genomsnittlig férlust under etableringstiden

300
225
£ 150
=
75
o In._
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
— Skellefted - Genomsnittlig forlust — Boden - Genomsnittlig forlust
[ Skellefted - Forlust respektive ar [ Boden - Forlust respektive ar

5.3. Sammanfattning

I tabellen nedan visas rapportens sammanfattade resultat. Om rorligheten i framforallt smahusbestandet
inte okar, och etableringstiderna fordrojs 1 enlighet med rapportens berakningar, uppskattas att de totala
skatteintdakterna fran den inflyttade arbetskraften 1 Skelleftea och Boden skulle bli 32 respektive 21 procent
lagre jamfort med om etableringarna helt hade gatt enligt plan. Detta motsvarar en forlust om 1 genomsnitt
ca 115 respektive 59 miljoner kronor per ar 6ver hela etableringstiden, vilket 1 respektive kommun
motsvarar kostnaden for drygt 1 000 respektive 500 elever 1 grundskolan.

Sker inte detta riskerar Tar etableringstiden sa
Rorligheten i etableringstiden att lang tid blir de potentiella | kronor & 6ren
smahusbestandet ©6ka med upp till... skatteintakterna... i snitt per ar...
maste 6ka med...

Skellefted 3,2 procentenheter 4 ar 32% lagre 115 mnkr

Motsvarande kostnaden for 527 st. elever i grundskolan




5.4. Avslutande ord

I'sin rapport fran 2022 konstaterar regeringens
samordnare for samhéllsomvandlingen i norra
Norrland att : “Fragan om hur fler manniskor

ska flytta till de expanderande orterna har under
samordningarbetets gang vuxit till den stora
fragan.” Det konstaterandet ar fonden utifran

vilka de berdkningar, resultat och slutsater som
presenteras 1 den hér rapporten ar framtagna.

Aven i statsbudgeten for 2023 dgnas utrymme at
foretagsetableringarna och foretagsexpansionen 1
regionen. I utgiftsomrade 18 (Samhallsplanering,
bostadsforsorjning och byggande samt
konsumentpolitik) konstateras att lokal efterfragan
till foljd av stora foretagsetableringar och
foretagsexpansioner inte synliggors 1 Boverkets
byggbehovsberakningar som l6per fram till och med
2030. Vidare star det att lasa att “Det lokala behovet
av nya bostader ar sarskilt stort runt de stora
foretagsetableringarna och foretagsexpansionerna i
Norrbotten och Visterbottens lan.”

Volymfragan ar sjdlvfallet grundlaggande, men
det som vi har velat visa 1 den har rapporten ar
att bostadsfragan ar helt central for framgangsrika
etableringar och expansioner i de berérda
kommunerna, och att det kan bli ett allvarligt
misstag att bekvamt forlita sig pa volymer.

Nyckelbegreppet ar efterfragat behov. Nagot
nedslaende blir slutsatsen av var analys att varken
det planerade byggandet eller den demografiskt
drivna tar tillracklig hansyn till vilka den tankta,
inflyttade arbetskraften ar och vad de kan

tankas efterfraga for boendetyper givet alder och
livssituation. Kostnaden for kommunerna blir
stor, motsvarande drygt 1000 grundskoleelever 1
Skelleftea och cirka 500 1 Boden. Kostnaderna for
hela regionen och for landet som helhet om inte
dessa foretagsetableringar kan genomforas enligt
tidplanen ar naturligtvis ocksa stor, dven om det
ar en fraga som ligger utanfor den har rapporten.
Regeringens samordnare pekar pa att intressenter
1 den berorda regionen efterlyser ekonomiska
incitament for att vanda flyttstrommen. Han
skriver ocksa att “Samtidigt ar ett val genomfort
samhallsbyggande med attraktiva bostader en

del 1 att skapa en o0kad attraktionskraft sa att fler
manniskor vill komma till en ny intressant plats.”
Det ar inte for sent for beslutsfattare pa flera nivaer
att borja ta den har fragan pa allvar, och 16sa den
stundande bostadsutmaningen. Men det kommer
att krdvas en klarare forstaelse for problematiken an
vad som tidigare uppvisats 1 kombination med lika
kreativa som offensiva forslag och stodatgarder.

"Det ar inte for sent for beslutsfattare pa flera nivaer att borja ta den har fragan pa allvar,
och l6sa den stundande bostadsutmaningen.”
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Bilaga: Metodbeskrivning och variabelforteckning

Variabelbeskrivhing och antaganden for berakningar

Variabel

Bostadsbehov

Planerad nyproduktion av

bostader

Ej tillgodosett
behov

Beskrivning

Etableringarnas arliga bostadsbehov med hansyn till efterfragan av saval smahus och
lagenheter

Har antas att det arliga snittet for 2022-2023 géller for samtliga ar till dess att etableringen
genomford och att 50 % av den planerade produktionen fardigstalls respektive ar

Antal lagenheter och/eller flerbostadshus som ej kan tillgodoses for den inflyttade
arbetskraften.

Parametrar utanfor berdkningen som kan paverka utfallet

Parameter

Flyttkedjor skapade av
nyproduktion

Att delar av arbetskraften
etableringen kraver
redan ar boende i

kommunen

Beddmd paverkan i termer av 6kad (+) eller minskad (-) kostnad for kommunerna

(-) Flyttkedjor som skapas till foljd av nyproduktion av bostader paverkar sannolikt saval
omflyttning som tillgéngligheten i det befintliga bestandet

(-) Detta skulle innebara att tillgangligheten av bostader bland den inflyttade arbetskraften
inte behover vara lika stor som vid utgangsscenariot
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Slutnoter

1 Rapport fran samordnaren for samhéllsomstallning vid storre foretagsetableringar och foretagsex-
pansioner 1 Norrbotten och Visterbotten, 2022.
2 Berdkningen bygger pa antagandet att samtliga arbetstillfallen som skapas tillsatts av inflyttare till

respektive kommun, vilket inte behéver vara fallet 1 realiteten. Daremot skulle ett arbetstillfalle som tillsatts
av en person som tidigare bor och arbetar 1 kommunen emellertid innebara att denne persons tidigare
arbete behover tillsittas av nagon annan.

3 I Skelleftea var redan 1 000 anstallda pa Northvolt (siffra fran vt 2022). Kommande berdkningar
baseras pa att cirka 2 000 nya arbetstillfillen tillkommer under de kommande aren.

4 ”Villadrommen som sprack”. Maklarsamfundet, 2021.

5 Umea viljs bort pa grund av att aldersgruppen 20-29 ar 6verrepresenterad och skulle kunna forkla-
ras av universitetsstuderande som flyttar hem, bade tillfalligt och permanent.

6 Se bland annat “Inlasningens pris - Om rorlighet och inlasningseffekter pa bostadsmarknaden”

(Méklarsamfundet, Hyresgastforeningen. 2017) och “Kéappar 1 hjulet - En undersékning om hur situationen
pa bostadsmarknaden paverkar synen pa flytt, jobb och familjebildning” (Maklarsamfundet, Stockholms
Handelskammare, Hemnet. 2022)

7 “Ire scenarier for aldres flyttar”. Maklarsamfundet, 2020.

8 Anledningen att fokus ar pa flyttar inom kommunen beror pa att flyttar ut fran kommunen tas han-
syn till 1 berakningen av frigjorda bostdder pa grund av naturlig demografisk utveckling. Malet bor dessut-
om vara att behalla kommuninvanare som bor dar idag, och inte att ersatta dessa med nya kommuninvana-

re.

9 ” Aldres bostadsdrommar”. Miklarsamfundet, 2021.

10 ” Bostadsmarknaden for dldre — rorlighet, preferenser och betalningsvilja”. Evidensgruppen, 2021.
11 De forlorade skatteintakterna per icke inflyttad person antas vidare motsvara den genomsnittliga

skatteintakten per invanare 1 respektive kommun*. Kommunernas totala skatteintikterna som anvands 1
vissa av berakningarna utgar fran kommunernas senast tillgangliga arsredovisningar.

Foton: Mostphotos
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