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Sammanfattning (1/2)

Om uppdraget och rapporten

Region Blekinge har gett Juni Strategi i uppdrag att ta fram ett

regionalt kunskapsunderlag for att 6ka kunskapen om befintliga
Blekingebors behov pa bostadsmarknaden. Uppdraget handlar &ven om
att 6ka den regionala kunskapen om framtida behov pa
bostadsmarknaden, for att kunna locka till sig nya invanare och fa dem
att stanna i lanet.

Juni Strategi har inom ramen for uppdraget kombinerat kvantitativa
och kvalitativa metoder for att berdkna, beskriva och ge
rekommendationer kring bostadsbehov - och efterfragan.

Kunskapsunderlaget ar en del i ett regionalt projekt som Region
Blekinge och Lansstyrelsen Blekinge har initierat tillsammans och som
finansieras av Tillvaxtverket och Region Blekinge.

Huvudsakliga slutsatser
A Det beréknade demografiskt drivna bostadsbehovet uppgér till 154 bostader per ar i hela lanet. For

Olofstrdm och Ronneby som vantas ha en minskande befolkning resulterar berdkningen i ett
negativt demografisk drivet bostadsbehov.

Pa lansniva uppgar den beréknade efterfragan till 510 bostader varav 50% utgors av smahus med
aganderatt. Sett till hushallstyp kan 25% tillskrivas efterfrdgan frdn ensamboende hushall.

Jamfor man beraknad efterfragan ar 2020 med det arliga bostadsbehovet den kommande
tiodrsperioden sa 6verstiger efterfragan behovet med 230%. Resultatet innebér alltsa att det finns
storre mojlighet for utveckling av nyproduktion &n vad den demografiska utvecklingen medger.

| jamforelse med historiskt byggande visar resultatet av den beraknade efterfragan att fordelningen
mellan kommunerna ar mer jamn vilket tyder pa att det finns en relativt stor potential &ven i de
mindre kommunerna.

| ett scenario med forsvagad betalningsformaga i forhallande till hyres - och prisnivaer, dvs en
majlig effekt av en lagkonjunktur, visar analysen att det framst ar efterfragan pa smahus med
aganderatt som paverkas negativt. Ensamboende hushall &r de som framst paverkas av forandrad
betalningsférmaga, bade positivt och negativt.

. . . Demografiskt drivet Juni Strategis
Prioriterade malgrupper idag, pa 5 och 10 ars sikt bostadsbehov beraknade efterfragan, 2020
. = = » « Scenario med
Barn & unga Unga vuxna Familjebildare Mitt i livet Pensiondrer Seniorer Antal bostéder per ar e Agan:i eratt, Totalt forsvagad
2021-2030 Igh Igh smahus ; "
betalningsférmaga
Olofstroms kommun X X X -2 11 6 28 45 34
Karlskrona kommun X X X X 87 66 66 69 201 141
Ronneby kommun X X -12 23 12 54 89 68
Karlshamns kommun X X X X X 63 34 18 75 127 101
Solvesborgs kommun X X X 19 12 7 28 48 37
Totalt I&net X X X X X 154 146 109 255 510 381
Kommunhuvudorter X X X X X 85 80 57 127 263 -
Kompletterande orter X X X 3 9 7 22 37 -




Sammanfattning (2/2)

Kommande malgrupper

Generellt rekommenderas att prioritera malgruppen Familjebildare. Dels
utifrAn hur den demografiska strukturen vantas forandras, men aven
kopplat till att malgruppen har en relativt hog flyttfrekvens och god
betalningsformaga i bade behov och efterfragan ar alltsa stor i denna
malgrupp. For potentiella hemvéandare har samtliga kommuner i Blekinge
mojlighet att vara det sjalvklara valet for ett boendet som uppfyller 6nskan
om oOkad livskvalitet.

Aldre seniorer ar den malgrupp som genomgaende vantas tka pé kort och
lang sikt i samtliga kommuner, detta innebéar ett storre behov och
efterfrdgan pa dels sarskilda boenden for dldre men dven moderna (med
hiss) flerbostadshus.

Malgruppernas preferens

Det som ger 6verlagset storst positiv effekt pa den beraknade efterfragan
ar okad preferens for nyproduktion. For att mattet pa efterfragan ska
kunna vara giltigt krévs att de bostader som erbjuds stammer 6verens
med det pris som laget motiverar, att bostadskvaliteterna stammer
dverens med tilltankt malgrupp etc.

Tolkning av fargerna

Gra: utgor en betydande stor del av befolkning idag
Turkos: 6kar pa 5 ars sikt

Rosa: okar pa 10 ars sikt

Nar alla tre farger ar markerade ar alltsa malgruppen
framtradande bade idag och péa lang och kort sikt.

Barn & unga Unga vuxna Familjebildare Mitt i livet Pensiondrer Seniorer

Olofstréms
kommun

Karlskrona
kommun

Ronneby
kommun

Karlshamns
kommun

Sdlvesborg
kommun
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Om rapporten

Bakgrund Disposition

Region Blekinge har gett Juni Strategi i uppdrag att ta fram ett regionalt Rapporten ar skriven i sex huvudkapitel, dar resultaten beskrivs fér var och en av
kunskapsunderlag for att 6ka kunskapen om befintliga Blekingebors behov och de geografiska indelningarna. Inledningsvis finns dven en kortare

efterfragan av bostader. Uppdraget handlar &ven om att 6ka kunskapen om hur omvarldsanalys, genomgang av tidigare rapporter samt en presentation av den
det framtida behovet ser ut, for att kunna attrahera nya invanare och éaven fa stora enkéatunderstkning som genomforts.

befintliga invanare att stanna kvar. . _ _ _ . _
| slutet pa rapporten finns en scenarioanalys innan ¢vergripande slutsatser dras.

Uppdrag Som bilaga finns &ven samlade resultat bruten per kommun, dvs en sida finns for
Juni Strategi genomfor pa uppdrag av regionen en genomgripande analys av var och en av de fem ingdende kommunerna. Dessutom finns dven samtliga
l&nets bostadsmarknad, med nedslag i olika geografier som bestallaren beslutat fragor i den attitydundersokning som gjorts samt sjalva frageformularet i bilaga.

om. Berakningsmodeller och metodik ar helt transparenta sa att
kommuner/regionen framdéver pa ett enkelt satt kan genomfora analysen pa egen
hand, dessutom erbjuder Juni Strategi en kortare utbildning for att sakerstalla
erfarenhetsoverforing och en smidig process framdver. Inom ramen for
uppdraget har en storre enkatundersokning kring nyproduktionspreferens
genomforts i lanets fem kommuner, déar 1 000 svar samlades in.

Uppdraget har genomférts av Mona Kjellberg, Maria Hiller och Madeleine
Eneskjold pa Juni Strategi under dec 2020-apr 2021. Under projektets gang har
Jenny Rydquist varit kontaktperson for Region Blekinge.

Resultat Resultat
Trend- och Resultat - Slutsatser &
- kommun- kompletterande Scenarioanalys .
omvarldsanalys kommuner huvudorter orter rekommendationer
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Ett tvarvetenskapligt angreppssatt

For genomférande av nulagesanalys och berakning av bostadsbehov och
efterfrdgan har Juni Strategi inom ramen for uppdraget kombinerat
kvantitativa och kvalitativa metoder.

Statistikbearbetning - Sammanstéllning och analys av statistik fran ett
antal utvalda kallor, framst SCB, Booli Pro, Maklarstatistik,
Varderingsdata, Konjunkturinstitutet och Riksbanken. Mer om ursprung
och kallor presenteras pa nasta sida.

Berakningsmodeller - Tillampning och analys genom tva modeller f&r
berakning av framtida bostadsbehov och efterfragan, varav en modell ar
framtagen av Juni Strategi, dessa beskrivs mer pa kommande sidor.

Kvalitativa djupintervjuer - Som en viktig del i studien har aven en
handfull nyckelpersoner inom lanets kommuner intervjuats.

Enkatstudie 1 Inom ramen for analysarbetet har en
attitydundersokning med 1000 svarande bland medborgarna i Blekinge
genomfoérts med syfte att undersdka deras intresse for nyproducerade
bostader.

WwWw.junistrategi.se



Om statistiken

Kéallor och ursprung

Statistiken 6ver de demografiska forutsattningarna, inkomstnivaer etc. har pa
kommunniva inhamtats fran SCB. Statistik for samtliga tatorter har levererats
till Juni Strategi av Region Blekinge. Juni Strategi har &ven anvant statistik fran
Booli Pro, Méklarstatistik, Varderingsdata Pro, Konjunkturinstitutet och
Riksbanken.

Vanligen notera géllande befolkningsprognoser att:

A

Befolkningsprognoserna pa kommunniva (Olofstroms kommun, Karlskrona
kommun, Ronneby kommun, Karlshamns kommun och Sélvesborgs
kommun) baseras pa SCB:s prognostiserade befolkningsutveckling med
utgangspunkt i faktiskt invanarantal 2020.

Befolkningsprognoserna pa ortsniva for Olofstrom , Karlshamn, Jamshdg,
Kyrkhult, MGrrum och Svéangstabaseras pa kommunernas egna
delomradesprognoser for perioden 2020-2029 med utgangspunkt i faktiskt
invanarantal 2019.

Befolkningsprognoserna pa ortsniva for Karlskrona, Hasslo, Jamjo, Nattraby,
Rodeby och Sturkdbaseras pa kommunernas egna delomradesprognoser for
perioden 2020-2024 med utgangspunkt i faktiskt invanarantal 2019. For
aren 2025-2029 har Juni Strategi gjort en framskrivning enligt samma
utvecklingstakt som prognosen gett for respektive kommun.

Befolkningsprognoserna for Ronneby, Sélvesborg,Brakne-Hoby, Kallinge,
Listerby, Hallevik och Mjallby baseras paframskrivningar enligt samma
utvecklingstakt som prognosen gett for hela kommunen med utgangspunkt i
faktiskt invanarantal 2019.

Allt material vad galler demografiska forutsattningar har sekretessgranskats och
siffror lagre an fyra (4) sérredovisas inte for respektive tatort.

www.junistrategi.se

Bostadsmarknadsstatistik och data

Statistik for bestand, byggande, utbud och forsaljning av bostader har hamtats
fran SCB, Maklarstatistik, Varderingsdata Pro, BooliPro samt fran den statistik
som Region Blekinge levererat vad géller hushallens boende.
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JUMI

Kommun Kommun- Kompletterande orter

Geografisk indelning ot

Beslutad av uppdragsgivaren

Rodeby

Nattraby

Analysen omfattar lanets fem kommuner med respektive kommun

kommunhuvudorter och totalt 14 kompletterande orter. Med undantag
for Kyrkhult (Olofstréms kommun) sa har alla orter minst 1 000
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invanare.
Sturko
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Karlshamns
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% Kallinge
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Djupintervjuer och attitydundersokning

Djupintervjuer

Inom ramen for uppdraget har Juni Strategi genomfort fem
djupintervjuer med foretradare for lanets fem kommuner i syfte att fa
deras syn pa bostadssituationen. Intervjupersonerna ar tjanstepersoner
inom samhallsplanering, och varje kommun har sjalva fatt utse
intervjupersonen.

Intervjuerna genomfordes under januari 2021. Deltagarna har intervjuats
per telefon. Varje intervju pagick ca 45 minuter och deltagarna har i forvag
fatt ett antal fragor infor intervjun. Intervjuade personer ar:

A Elsa Brissman, Planarkitekt- Karlskrona kommun

A Emina Kovacic, Stadsbyggnadschef/Stadsarkitekt Karlshamns
kommun

A Fredrik Wikberg, Stadsarkitekt - Sélvesborgs kommun

A Maria Andersson Barrdahl, Planarkitekt/Oversiktsplanerare - Ronneby
kommun

A Ojvind Hatt, Samhaéllsutvecklingschef - Olofstrdms kommun

www.junistrategi.se

Attitydundersdkning

Juni Strategi har genomfdrt en attitydundersdkning med 1 000 svarande
som har intervjuats kring sin boendesituation i Blekinges fem kommuner.
Intervjuerna ar genomférda under januari manad 2021. Intervjuerna ar
genomfdrda av PFM Research pa uppdrag av Juni Strategi. All data ar
analyserad och sammanstalld av Juni Strategi.

Syftet har varit att ta reda pa de boendes intresse for nyproducerade
bostader, vilket anvands som ett av flera nyckeltal for att berakna
potentiell efterfrdgan pa nyproduktion.




Tva olika berdkningsmetoder - med tva olika syften

FOr- och nackdelar

Berakningsmetoderna som anvands i denna rapport har olika syften och
tillvagagangssatt. Hushallskvotsmetoden , aven kallad demografiskt drivet
bostadsbehov &r den metod sombla anvands av Boverket for att berdkna framtida
byggbehov. Den bygger endast pa om befolkningen 6kar eller minskar. Minskar
befolkningen ger metoden ett negativt resultat/teoretiskt en rivning av bostader.
Potentiell efterfragan for nyproduktion , aven kallad marknadsdjup, utgar
istallet fran hela befolkningen och den efterfrdgan som kan finnas fran de befintliga
invanarna. Potentiell efterfragan beraknas genom Juni Strategis berakningsmodell.

Saval hushallskvotsmetoden som Juni Strategis metod har givetvis sina

begrasningar. Metoderna bygger pa fakta, som per definition alltid &r historia oavsett

om den ar en timme eller en vecka gammal. Darfor tas inte hansyn till exempelvis
framtida forandrade lokala forutsattningar, sa som forandrad infrastruktur eller
forandrade arbetsmarknadsregioner och pendlingsmdnster. Framtida férandringar
analyseras darfor i scenarioanalys.

Inom ramen fér en generell 6vergripande modell kan inte avvikelser inom varje ort
tas i beaktning, da detta skulle 6ka modellens komplexitet sa pass mycket att
resultatet blir osakert. Med en generell metod ar det darfor svart att fa ett resultat
som fullt ut beskriver behovet for mindre orter. For mindre orter kravs darfor en
fordjupad analys kring lokala forhallanden som ett stod for en framskrivning for att
fullt ut forsta bade behovet av och efterfragan for nyproduktion.

Framtida stora
forandringar (ex ny
infrastruktur) fangas

Befolknings-
prognoser som ligger

till grund baseras pa Ju mindre ort, desto

historia i som kan inte upp i de storre felmarginal
andras framover matematiska
metoderna

Www.junistrategi.se

Parameter

Hushallskvotsmetoden-
demografiskt drivet
bostadsbehov

Metodik fér berakning av
bostadsefterfragan

Invanarantal vs
befolknings-férandringar

Marknadsfaktorer

Invanarnas preferenser

Bostadspolitik och
bel&nings-mdjligheter

Lage, malgrupp,
bostadsprodukt, prisniva

For- och nackdelar

Metoden tar enbart hansyn
befolkningsforandringar. Har det
skett en befolkningsminskning
visar darmed modellen att
bostader behdéver rivas.

Modellen tar ej hansyn till
radande prisnivéer och
betalningsférméaga.

Modellen tar ej hansyn till
preferens for nyproduktion.

Liksom for marknadsfaktorerna
tas detta ej i beaktning.

Tas inte i beaktning.

Alla berdkningsmodeller har en
felmarginal och kan inte ta alla
aspekter i beaktning. Fordelen
med denna modell &r att den &r
enkel att férsta och anvanda.
Nackdelen &r att den inte ser till
redan befintliga invanares
behov.

Modellen tar hansyn till hela
befolkningen. Aven om flyttnettot
varit negativt kan det finnas behov av
exempelvis nya flerbostadshus for
aldre villadgare att flytta till.

Modellen tar saval priser som
betalningsférmaga i beaktande.
Langt ifran alla har mojlighet att
efterfrdga en nyproducerad bostad.

Invanarnas preferenser vad géller
nyproduktion tas i beaktande.

Saval rantenivaer som
amorteringsregler ingar i modellen.

For att resultatet ska vara giltigt kravs
att de bostader som utvecklas ocksa
efterfrdgas av befolkningen. Dvs,
byggs det nyproduktion i ett odnskat
lage, riktat till fel malgrupp, till en for
hog prisniva sa finns inte efterfragan.

Alla berdkningsmodeller har en
felmarginal och kan inte ta alla
aspekter i beaktning. Fordelen med
denna modell &r att den tar relativt
méanga aspekter i beaktning.
Nackdelen &r att det kravs ett storre
arbete med att ta fram resultatet pga
av fler ingdende variabler.
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Metod for berakning av demografiskt drivet bostadsbehov

Baserat pa befolkningsdkning/minskning

Hushallskvotsmetoden Forandringar i hur vi bor i olika livsfaser ar trégrérliga, underséker man
For att mata bostadsbehovet under kommande ar kan man anvanda invanarnas boende efter alder sa sker det inte nagra stora forandringar
féljande berakning: over tid. For att kunna ge ett tydligare svar pa hur det framtida

S 0°0f & 0E O Ol 6 OEIBE 08 08 0l & & & O bostadsbehovet ser ut undersoker darfor Juni Strategi ocksa
o) ¢ a Q¢ Q¢ Qi @RE € Qe "Qi . i i ifr3 ika 3 5
o8 2o o DR e 60‘% b%b’%gd 0¢ GROG £ TEQY & befolkningens boe_nde idag utl_fran tex. hur olika aldersgrupper bor for att
0 Qi | NEXW6 I Qa aa sedan koppla det till den specifika aldersgruppens prognosticerade
foérandring T enligt modellen nedan.

Bygger befolkningsmangderna pa prognoser ger kvoten ett teoretiskt svar
kring antalet tillkommande hushall, dvs. hur stort det tillkommande
bostadsbehovet ar. Vad metoden inte tar i berékning ar hur demografins
aldersstruktur forandras och i sin tur vilken typ av bostader som da
efterfragas.

Eftersom berakningen endast bygger pa befolkningsékning/minskning ger den
ett negativt bostadsbehov, dvs i teorin ett behov av rivning, for alla Sveriges
kommuner som har befolkningsminskning.

Beroende pa vilken alder vi befinner oss i ser namligen vara bostadsbehov
olika ut, och detta speglas i hur befolkningen bor idag. Generellt i riket sa
bor barnfamiljer i stérre utstréackning i smahus, medan unga vuxna och
aldre i hogre utstrackning bor i flerbostadshus.

Befolkningens Befolknings- Framtida
— A utveckling bostadsbehov
Hur olika aldersgrupper bor idag Hur befolkni fi Genom att undersdka olika
N DR - A [ Vs i
A Olika ald
A Antal personer per hushall for mi%:kiinz;'sdﬁ#r? g ers bor idag gesen bild av det framtida
respektive bostadstyp ) y, behovet for olika bostadstyper. )

Www.junistrategi.se
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Metod for berakning av efterfragan pa nyproduktion

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

Juni Strategis metod steg for steg Preferenstal som anvands i berékningen
1. Berakningar utgar fran kommunernas befolkningsstorlek (20+ ar) ar (andel som efterfragar nyproduktion)
2020 och fordelningen av ensam- och sammanboende. Bostadstyp Preferenstal Karlskrona kommun Preferenstal évriga kommuner
2. FOr att ta hansyn till bostadsmarknadens naturliga rérlighet anvands Hyresratt (Igh) 2,7% 2,4%
§e_dan kvoten for flyttfrekvens, dvs hur stor del av pq.pulation"en som Bostadsritt (Igh) 4.6% 21%
arligen flyttar till och inom respektive geografi och darmed soker . ) . .
bostad/har ett férandrat bostadsbehov. Smahus (br+ér) 9,1% 11,6%

3. Darefter undersoks inkomstférdelningen for att berakna hur stor andel
av hushallen som har ekonomiska forutsattningar att kunna efterfraga Berakning av inkomstkrav

nyproducerade bostéader.
De inkomstkrav som kravs for att klara av ett 1an for bostadsratt och

4. Till sist anvands kvoten for nyproduktionspreferens for olika aganderatt beraknas genom en kvar-att-leva-pa-kalkyl. | kalkylen summeras
bostadstyper och storlekar. Dessa nyckeltal hamtas fran den inom alla utbetalningar relaterade till boendet med ett schablonbelopp som tacker
ramen for detta uppdrag genomforda enkétstudie med 1000 boende i hushallets Gvriga utgifter. Berakningen baseras pa féljande antaganden:
Blekinge, detta presenteras mer utforligt i slutet av Del 1. U Belaningsgraden ar 85%, dvs att lantagaren har en kontantinsats om 15%.

U Det forsta antagandet innebar i sin tur ett amorteringskrav om minst 2%.
U Hushallet ska klara en genomsnittlig kalkylrénta om 6,5%.
U Arsavgiften till bostadsréattsféreningen &r 700 kr/kvm fér en ensamboende

Andel ) . och 650 kr/kvm/ar for ett sammanboende hushall. Bostadsratterna ar 50
Antal Flytt- som har Preferens Efteriraganipa respektive 85 kvm stora.

hushall frekvens ekonomisk -tal i .. o 1o " . o . .
majlighet nyproduktion U | de fall da lanebeloppet 6verstiger 4,5 ggr den arsinkomst som kravs

laggs ytterligare 1 % amortering till den minsta inkomstniva som kravs.

U For hyresratter har ett inkomstkrav om att hushallsinkomsten ska motsvara
300% av arshyran eller mer.

Faktorer kan forandras, detta fangar Juni
Strategi upp med scenarioanalys
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Resultat Resultat
kommun- kompletterande Scenarioanalys Slutsatser
huvudorter

Resultat .
kommunniva




Resultat Resultat
kommun- kompletterande Scenarioanalys Slutsatser
huvudorter orter

Trend- och omvérld Resultat

kommunniva

Djupintervjuer



Intervjuer med tjanstepersoner | de fem kommunerna

Inom ramen for uppdraget har Juni Strategi genomfort fem djupintervjuer med
foretradare for lanets fem kommuner i syfte att fa deras syn pa bostadssituationen.
Intervjupersonerna ar tjanstepersoner inom samhallsplanering och varje kommun
har sjalva fatt utse intervjupersonen.

Metod

Intervjuerna genomférdes under januari 2021. Deltagarna har intervjuats per
telefon. Varje intervju pagick ca 45 minuter och deltagarna har i forvag fatt ett antal
fragor infor intervjun. Fragorna omfattar tre 6vergripande aspekter: En beskrivning
av kommunens nulage, och framtid géllande planering- och bostadsforsorjning,
samt synen pa och betydelsen av regional och mellankommunal samverkan.

Sammanstéllning av svar

Sammanstallningen har gjorts évergripande baserat pa deltagarnas svar och
fokuserar pA gemensamma uppfattning som férenar kommunerna. Viktigt att ha i
atanke ar att sammanstallningen speglar den bild deltagarna har och ska inte ses
som en helhetsbild, eller ett facit for kommunernas nulage eller framtid. | flera fall
har deltagarna stamt av och férankrat av sin bild internt, men deras svar ska likval
ses i ljuset av ovan namnda utgangpunkt.

Deltagare

Elsa Brissman, Planarkitekt- Karlskrona kommun

Emina Kovacic, Stadsbyggnadschef/Stadsarkitekt Karlshamns kommun

Fredrik Wikberg, Stadsarkitekt - Sélvesborgs kommun

Maria Andersson Barrdahl, Planarkitekt/Oversiktsplanerare - Ronneby kommun
Ojvind Hatt, Samhallsutvecklingschef - Olofstroms kommun

Too T>0 Jo Too I

Www.junistrategi.se

15



Sammanfattning intervjuer med nyckelpersoner hos kommunerna

Huvudslutsatser 1 stora drag

i

Majoriteten av kommunerna upplever att de har en stor efterfragan pa
bostader, med nagot undantag.

Man vill ha storre diversifiering - manga upplever ett stort bestand av
hyresrétter i flerbostadshusen t.ex.

En stor utmaning fér majoriteten av kommunerna &r tillgdngen pa mark.
Bade en brist gallande eget markinnehav, men aven utmaningar med den
mark som finns att planlagga.

Vill ha r ealistiska tillvaxtmal och robusta strategier. FOr att kunna
planlagga rétt mark och lagga resurser pa rétt plats. Ett omtag behovs i
vissa fall. Den mark som finns att planlagga &ar ofta dyr av olika skal;
central/naturvarden etc.

Utbyggnad av Sydostlanken kommer att paverkar kommunerna olika
mycket, men ar en viktig framtida potential for persontrafik genom
pendling och aven 6kad gods och transport.

Okat Mmellanregionalt samarbete onskasi med framforallt Skane. Men
ocksa Okat fokus pa helheten inom regionen.

Det finns svarigheter i olika malgruppers forutsattningar och dnskemal 7
smabarnsfamiljer vill flytta till smahus, samtidigt som de &ldre bor kvar i
Overytor. Yngre har svart att flytta hemifran.

Det finns en viss forhoppning i flera kommuneromen o mi ndr e
kommuner s r,eom%sdelanen mer halloar omstélining i
samhallet, sérskilt bland yngre. Vilket aven kan backas pa ytterligare av
nya livsval post-corona.

Www.junistrategi.se

Mdjligheter

Stor efterfragan pa bostader
Realistiska tillvaxtmal och
robusta strategier (&r &ven en
utmaning)

Sydostlanken

Okat mellanregionalt
samarbete med ffa Skane

Mindre kommuners rendassans

Huvudslutsatser och gemensamma namnare for alla kommuner

Liten diversifiering (kan ocksa
ge en mojlighet)

Tillgang pa mark

Olika malgruppers
forutsattningar och énskemal

Hoga priser pa nyproduktion
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Beskrivning av nulage for bostadsmarknad- och samhallsplanering
1/2

Nedan beskrivs de gemensamma namnarna for nulagessituationen i de A Bostadsutvecklingen i kommunerna innebar generellt att bade fortata
fem kommunerna utifran de genomfoérda intervjuerna. inne i centrala orter, bygga ut ytteromraden och aven skapa battre
) . . ) forutsattningar for bo ute pa landsbygd/fiskebyar. Flertalet kommuner

Hog efterfragan pa bostader har stérre utbyggnadsomraden som &r planerade och/eller pbérjade.
A Majoriteten av kommunerna upplever en hog efterfrdgan pa bostader, A 1 majoriteten av kommunerna &r det héga priset p& nyproduktion en

med négot undantag. Né’lgra har haft en stark befolkningstillvéxt efter utmaning, vilket blir en hAmmande utbyggnadsfaktor_

flyktingstrommen 2015 och framat, vilken nu emellertid ar avtagande

eller har upphort helt. A I flertalet kommuner finns enbart mindre lokala bostadsutvecklare. |

. . _ . de stérre orterna finns bade lokala och nationella aktérer verksamma.
A Méanga kommuner uppger att flerbostadshusbestandet idag bestar av

en stor andel hyresratter och att bestandet behover diversifieras. Attraktiva kommuner och orter
A Efterfrgan &r generellt stor pa bostadsrétter i flerbostadshus och A Kommunen och orternas attraktivitet &r centralt for tillvéxt och
aganderatter i smahus/radhus. Men dven mindre och billigare utveckling, dar arbetsmarknad, bostadsmarknad samt andra mjuka
hyresratter efterfragas. och harda varden sasom natur, hav, vard och omsorg samvarierar.
) _ . . . Majoriteten av kommunerna upplever att de har goda férutsattningar
A Gallande olika malgrupper sa har generellt yngre svart att flytta att erbjuda allt detta som gynnar god livskvalitet, med ndgot undantag.
hemifran, samtidigt som manga aldre bor kvar i smahus som ar stora
till ytan, alltfor lange. Barnfamiljer vill & sin sida flytta till smahus. A Pendlingsméjligheter och narhet till andra arbetsmarknader &r (livs -)
. ) . _ _ viktigt for manga kommuner, det géller bade inpendling - och
A For manga av kommunerna behévs bade ett tillskott av nyproduktion, utpendling.

parallellt med 6kad roérlighet (flyttkedjor) mellan olika
upplatelseformer och livsfaser.
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Beskrivning av nulage for bostadsmarknad- och samhallsplanering
2/2

Nedan beskrivs de gemensamma namnarna for nulagessituationen for
de fem kommunerna utifrdn de genomforda intervjuerna.

Brist pa kommunal mark och utmaningar att planlagga ny mark

A En stor utmaning fér majoriteten av kommunerna ar tillgangen pa
mark. Bade en brist gallande eget markinnehav, men aven utmaningar
med den mark som finns att planldgga. Den mark som ar attraktiv och
efterfragad ligger ofta mer centralt placerad, eller havsnara.

A Utmaningarna med den mark som finns att tillga generellt i
kommunerna &ar att den &r komplicerad och dyr att planlagga/bebygga
pa grund av olika lagar, regler och hansynstaganden sdsom
strandskyddsregler, havshdjning, naturvarden, kulturmiljo,
riksintressen, forsvarsmakten, jordbruksmark etc. Detta kraver
personella resurser, utredningar, tid och pengar.

A | flera kommuner finns det planlagda tomter ute p& landsbygden, men
betalningsférmagan ar i manga fall for lag och képarna far inte
banklan.

A Generellt anser kommunerna att bankernas hdga krav &r en utmaning,
aven for centrala lagen och det galler saval lantagare som for
byggherrarnas byggnadskreditiv.
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Beskrivning av framtiden for bostadsmarknad- och
samhallsplanering

Nedan beskrivs de gemensamma namnarna for framtiden fér de fem
kommunerna utifrdn de genomforda intervjuerna.

Realistiska tillvaxtmal och robusta strategier

A

Samtliga kommuner ndmner det viktiga i en tydlig framtida strategi for
kommunens utveckling. Oavsett om tillvaxten ar stark, eller inte. Det
bor samtidigt finnas en balans mellan att bevara varden och ta hand
om sina medborgare och samtidigt utveckla orten/kommunen. Det
kan som nagon namner, vara viktigare att varna om de medborgare
man har, an att lagga alla resurser pa att locka till sig nya. Tillvaxt i sig
kan i sig bli ett for dominerande mal, enligt vissa. Och att det finns en
risk att satta for hoga tillvaxtmal som inte ar realistiska.

Flera kommuner uppger att de ar inne i, eller snart behéver ett omtag,
som innebér att 6ka sin egen markreserv, sin planreserv och sin
resursberedskap framéver.

Utifran de utmaningar som finns i majoriteten av kommunerna med
den mark som finns att tillga, s& blir det sarskilt viktigt att arbeta
strukturerat med OP och planlaggaratt mark. Flera kommuner
upplever att det finns utmaningar med att man lagger resurser pa att
planlagga mark som det av olika anledningar inte blir ndgot med. Det
ar ibland en svar avvagning mellan majlig potential (tex nar
kommunen blir uppvaktad av en utvecklare) och de resurser som
kravs, och da behovs en robust strategi.
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Differentierat bestand och potential av Sydostlanken

A

Framover behdver kommunerna arbeta med att differentiera
bostadsbestandet, och det ar svarare da manga inte ager sarskilt
mycket mark. Dock viktigt att definiera detta i kommunens planer och
fora en dialog med mark&agare/utvecklare som vill bygga.

Utbyggnad av Sydostlanken kommer att paverkar kommunerna olika
mycket, men &r en viktig framtida potential for persontrafik genom
pendling. Och &ven gods och transport som kan paverka naringsliv -
och arbetsmarknaden positivt. Detta kommer sannolikt paverka
kommuners och orters attraktivitet och ge 6kad efterfragan pa
bostader.

Det finns en viss foérhoppning i flera kommuneromen 0 mi ndr e
kommuner s r ,esonfes debam endner hallbar omstalining i

samhallet, sarskilt bland yngre. Vilket &ven kan backas pa ytterligare av

nya livsval post-corona.
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Beskrivning av tankar kring mellankommunal och regional

samverkan

Nedan beskrivs de gemensamma namnarna for mellankommunal och
regional samverkan for de fem kommunerna utifrdn de genomférda
intervjuerna.

Onskemal om mer samarbete, samsyn, natverkande,
resursfordelning och erfarenhetsutbyte

A Manga kommuner uppger att det finns ett bra samarbete mellan
kommunerna, regionen och lansstyrelsen idag. Det finns vidare ett
dnskemal om 6kat mellanregionalt samarbete, da flera kommuner
gransar mot Skane.

A Kommunerna uppger att de dnskar mer fokus p& helheten nar det
galler samhallsplanering och bostadsutveckling i lanet. Sarskilt nar
olika aspekter krockar med varandra, da ar det viktigt att lyfta blicken
och se helheten tillsammans. Har namns program for
kompensationsatgarder som en vag framat.

A Nagra anger aven att det finns centrala fragor som kommunerna
tillsammans med regionen behover paverka pa riksniva, sdsom storre
stodatgarder som fungerar utiamnande, skattelattnader etc.

A | flera kommuner &r det fa invanare och manga valdigt sma orter. Det
gor att samarbete blir sarskilt viktigt och det finns potential att
samarbeta mer. Detta sker redan pa olika satt inom raddningstjansten
och &ven nar det galler avfall, men kan uttkas. Dock har samtidigt
vissa forsok till samarbeten fallerat, sa det ar inte alltid helt enkelt.

Www.junistrategi.se

A Det finns ett behov bland kommunerna av att fa stéd av regionen nar
det géller olika typer av utredningar, rapporter och
statistikinhamtning/ bearbetning som kommunerna sjalva kan ha
svart att resursmassigt kunna ta fram.

A Manga kommuner efterfrdgar mer natverkande och
erfarenhetsaterforing mellan kommunerna tillsammans med region
och lansstyrelse. Tex nar det géller framtagande och uppféljning av
bostadspolitiska mal. Goda exempel ar en annan sak som man garna
vill ta del av fran andra kommuner.
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Tjansteperson pa en kommun
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Bostadspolitiska beslut och
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Artal

Beslut som
haft storre
paverkan p&
bostads-
byggande

Beslut som
haft liten
paverkan -
pa bostads-
byggande

Nationella bostadspolitiska beslut under 2010-talet

En historisk tillbakablick

| bérjan 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, framja bostadsforsorjningen
och erbjuda hyresgaster majlighet till boendeinflytande. 2016 inférdes nya
amorteringskrav vilket innebar att nya bolan pa mer an 50 % av bostadens
marknadsvarde ska amorteras med 1% pa lan mellan 50 och 70 % av bostadens
marknadsvarde och vid Ian éver 70 % galler 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 aven saval nya
krav kring utformning som olika lattnader for vissa typer av bostader tillkommit.

Pa nasta sida visas kommande och nu aktuella bostadspolitiska beslut.
Bostadspolitiken ar hogt upp pa agendan i och med det minskade byggandet. Flera nya
beslut &r pa gang, men i dagslaget ar det for tidigt att helt utvardera effekterna.

2018 skarpes amorteringskraven ytterligare vilket innebar att lantagare som lanar mer

Ny Plan- och

Bygglag
(PBL)

om regionala
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Nyare och kommande bostadspolitiska beslut

JOMI

Beslutmed

sannolikt

ndgot stérre

paverkan

pa bostads-

byggande L

Beslut med

sannolikt liten

paverkan -

pa bostads-

byggande
Att kravet pa befolknings-

tillvéxt tas bort och att stodet
riktas mot hela landet bor
ses som positivt for
bostadsutvecklare, en
efterfrdgan p& nya bostader
kan finnas trots att
befolkningstillvéxten &ar
negativ. Effekten blir som
Kommentar
av Juni
Strategi

Flera olika regelférandringar
som &r under utredning,
bl.a. enklare regler for
byggnation utanfor
detaljplanelagt omrade, nya

regler om utdkade
mojligheter for privat
initiativratt med bibehallet

Det tillfalliga
borttagandet av

uppskovstaket ser inte

ut att ha haft nagra
direkta effekter pa
rérelsen pa

Regeringen har utsett en
utredare att titta pa tva
delar i den sociala
bostadspolitiken:
uppgiftsfordelningen
mellan stat och kommun
h samt de bostadspolitiska
bort from. &rsskiftet verktyg som komnrljuner har
2020/2021 och galler for att hjalpa de hushall

Uppskovsrantan togs

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

Vad géller fri hyressattning
av nyproduktion &r
bedémningen att dessa
hyror redan &r i princip
marknadsprissatta.

Inledningsvis kan mojligtvis
hyresnivan i attraktiva lagen
sannolikt bli hogre, samtidigt
som de inte paverkas i
befintligt bestand.

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

| diagrammet till hOger presenteras det konjunkturella laget (i form av BNP -
gap*) samt antalet fardigstallda och paborjade** bostader i Blekinge 1an mellan
aren 1990-2020. Trots att BNP -utvecklingen varit positiv de flesta aren sa har
BNP-gapet varit negativt under tva langre perioder, dels mellan 1991-1999 men

Konjunktur (i Sverige), pabdrjade och fardigstallda
bostader i Blekinge, 1990-2030

ocksa mellan 2008-2015. For helaret 2021 prognosticeras BNRgapet vara 1200 3.0%
negativt i nagot mindre omfattning an under 2020. 2.0%
| diagrammet syns hur antalet paborjade bostader har foljt konjunkturens 1000 1.0%
fluktuationer sarskilt under 90 -talet och kring 2008. Antalet pabérjade bostader \ ’
anpassar sig snabbt till en nedatgaende konjunktur men har en mer langsam ‘ 0.0%
anpassningsformaga nar utvecklingen vander uppat igen. Detsamma galler _ 800 . =
antalet fardigstéallda bostader, men med en nagot forskjuten tidslinje. Detta 2 ‘ = -1.0%
beror bland annat pa de langa ledtiderna for att fardigstalla paborjade e 3
bostadsprojekt, samtidigt som det gar snabbare att dra in pa paborjade projekt. S 600 ‘ 3 -2,0%
Nulaget och framtiden ‘g f -3,0%
Under 2020** var antalet paborjade bostader fortsatt pa hoga nivaer, om &an < o0 L e
nagot lagre an 2019, samtidigt som antalet fardigstallda bostader fortsatt 6ka likt -4,0%
trenden sedan 2017. Fram till &r 2023 prognosticeras BNP-gapet vara fortsatt
negativt, vilket indikerar om en férsvagad ekonomi och att bostadsbyggandet 200 ‘ -5,0%
kan komma att minska. | december 2020 konstaterade Boverket i sin y . .
byggandeprognos (for riket generellt) att bo stadsmarknaden utvecklats starkt *6,0%
under 2020, tvartemot varens dystra prognoser. Byggandet dverstegill och med 0 7 0%
beddmningen som Boverket gjorde fére pandemin. Framoéver bedémsantalet ’
paborjade hyresratter minska nagot under 2021, trots att intresset fran ,\096\@"’W\q‘bb‘,\qq%,\qqcbr@@(19&(19&‘@96@0%@\Q(§\%@\v@\6@\%@@@&@Wv@’&@"&@@
investerare uppfattas vara stort och att byggandet far en injektion om ramarna
for beviljande av investeringsstod okar. DA rantorna forvantas vara laga under BNP-gap (sekundér axel) = Prognos BNP-gap (sekundar axel)
overskadlig tid finns skal att tro pa en fortsatt stabil efterfrdgan pa bostadsratter Pabérjade bostader Fardigstallda bostader
och dganderatter.

* BNP-gap ar ett matt pa resursutnyttjandet i ekonomin som forenklat kan beskrivas som ett méatt p& om ett land befinner sigild g- eller Kallor: SCB. KI & Boverket

S . hdgkonjunktur. Om BNP -gapet ar negativt ar resursutnyttjandet i ekonomin lagt och landet befinner sig i lagkonjunktur och vice v ersa. '

vvva.Jumstlategl.se L . ..

** Preliminéra uppgifter for 2020 24
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Reporantan
Prognos februari 2021

Riksbankens styrranta hojdes i januari 2020 fran -0,25 % till 0 % och i borjan pa februari 2021 kom beskedet om att reporantan behalls oférandrad kvar
pa 0%. Riksbankens senaste prognos Gver reporantan ar att den fortsatt kommer ligga pa 0 % de kommande arenLiksom under 2020 vantas inflationen
variera ovanligt mycket under ar 2021, bland annat beroende pa volatila energipriser men ocksa pa matproblem och dndrade konsimtionsmonster under
pandemin. Under 2022 vantas uppgangen i inflationen bli mer stabil men krisens omfattning innebar att det drojer till 2023 in  nan inflationen mer

varaktigt bedoms vara nara malet pa 2 procent.
Reporantans utveckling och prognos (feb 2021)
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Reporénta == == Prognos februari 2021 Osakerhetsintervall, 90% Oséakerhetsintervall, 90%

Osakerhetsintervall, 50% Osakerhetsintervall, 50% Osakerhetsintervall, 75% Oséakerhetsintervall, 75%

Kallor: Riksbanken
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Andel forvarvsarbetande per kommun 2010-2019

| grafen nedan visas hur stor andel av kommuninvanarna 20-64 ar som varit forvarvsarbetande under perioden 2010-2019. Under den studerade
perioden har andelen férvarvsarbetande varierat mellan 73-81%, den generella trenden har varit positiv i samtliga kommuner sedan ar 2015, daremot ar
utvecklingen de senaste aren svagare.

Den senaste statistiken som finns tillganglig avser ar 2019, da skiljer det 4 procentenheter mellan Ronneby kommun och Sélvedorgs kommun som har
lagst respektive hogst forvarvsgrad (76% och 80%). Karlskrona kommun och Karlshamns kommun ligger mycket jaAmnt strax under 80 % och darefter

Olofstroms kommun pa 77%. o o
P Andel forvarvsarbetande 20-64 ar

Olofstroms kommun Karlskrona kommun = RONnneby kommun Karlshamns kommun = SOlvesborgs kommun
84%

82%
80% /

76%

———
74% \/

2%

70%
68%
66%

64%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Kéllor: SCB, RAMS 20-64 &r

Www.junistrategi.se 26



Resultat Resultat
kommun- kompletterande Scenarioanalys Slutsatser
huvudorter orter

Trend- och omvérld Resultat

kommunniva

Bostadstrender



Att undersoka langsiktiga trender

Megatrender/strukturella
samhallsforandringar

Digitalisering

Andrad demografi

Konsekvenser for

Globalisering bOStadsm arkn ad en

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

boendet

Isolerade marknader
for agt och hyrt
Hallbarhet- & boende
klimatfokus
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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 samhallsférandringar som praglar var samtid. Tidigare
samhallsforandringar har exempelvis varit Bondesamhallet och Industrialismen. Detta
ar extremt trogrorliga och stabila strukturella samhéllsférandringar. Idag talar vi

istallet om nya tidens GUD; Globaliseringen, Urbaniseringen och Digitaliseringen.

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

Om trenderna undersoks utifran och in sa kan konsekvenser fangas upp tidigt och en
strategi i framkant skapas. | analysarbetet med denna rapport har Juni Strategi
fokuserat pa ett antal utvalda bostadstrender och omvarldshandelser som kan ha
inverkan pa framtida bostadsefterfragan i lanet. Dessa ar:

1. Forandrade urbaniseringsmonster

2. Foréndrad demografi

3. Olika generationers drivkrafter for bostadsflytt
4. Bostadspolitiska beslut

I slutet av kapitlet finns &ven en kort sammanfattning av vad som diskuteras som
effekter av Coronapandemin som starkt paverkar var absoluta samtid, och som
mojligtvis ger bestaende beteendeférandringar. Inom ramen for uppdraget undersoks
aven hur bostadsefterfragan paverkas under flera olika ekonomiska scenarier, sdsom
lagkonjunktur, minskad betalningsférmaga eller 6kande priser (se Scenarioanalysen).



Forandrade urbaniseringsmonster

Sveriges nya urbanisering

Urbaniseringen ar mer komplex an tidigare och med nya monster, vara storre stader
vaxer inte langre pa landsbygdens bekostnad. Men, urbanlserlngen har bidragit till
stora skillnader jamfor 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 byggdes pa en tydlig trend kring flytt fran en mindre
ort till en av vara storstader, men sedan 2014 har det inrikes flyttningsnettot varit
negativt for Stockholm, Goteborg och Malma.

Storstadsregionerna och de storre staderna fortsatter att vaxa, men det sker inte
langre pa landsbygdens bekostnad, utan tack vare fodelseoverskott och invandring.
Invandringen medfor ocksa att befolknlngen Okat i manga kommuner och detta har
dampat urbaniseringen ur ett statistiskt perspektiv.

Under coronapandemin har flyttmonstren justerats, och pagaende monster sdsom
att barnfamiljer flyttar ut fran storstaderna till férman for regionstader eller
pendlingsnara orter, har forstarkts.

Forandrade motiv till att flytta

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

Endast ca 1/3 av flyttningarna sker 6ver en kommungrans. Vid langre flyttar handlar
det f0r yngre ofta om att s6ka arbete eller att studera. Ju aldre man blir desto
viktigare bli anknytning som drivkraft for en flytt.

Tidigare flyttade vi for att kunna gora arbetskarriar, vi flyttade dit jobben fanns. Har
har det skett en forskjutning; genom att vi numera fIyttar till vad vi uppfattar som en
attraktiv plats. Nagon som kan komma att 6ka ytterligare da coronapandemin visar
vagen for ett mer digitaliserat och geografiskt flexibelt arbetsliv.
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Andel

Forandrade motiv till att flytta

2. Bostadskarriar 3. Framtidskarriar
44% 33%

Flyttar for att fa en Flyttar for att fa battre
béttre bostad framtid

. Platskarriar
50%

lyttar till en (mer)
attraktiv plats

4. Avstandskarriar 5. Arbetskarriar 6. Hemvandarkarriar
20% 18% 15%

Flyttar for att minska Flyttar for att fa ett Flyttar tillbaka till sitt
avstand och restid (battre) arbete ursprung

. Kalla: Kairos Future,
w Re'afg(;fkamar Varfor flyttar vi2(2016)

Flyttar till, eller med
en partner

‘ \ !
Flyttfrekvens per aldersgrupp, riket 2019
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Flyttmonster regionalt/lokalt

Generella flyttmonster _ Flyttmonster till nyproduktion
Nar invanare flyttar uppstar ett tydligt aggregerat monster. Unga
manniskor tenderar att flytta [angre strackor och ju &ldre vi blir ju kortare

strackor flyttar vi. Upptagningsomradet for centrala Karlskrona ar Mindre orter, oftainfillprojekt
exempelvis ett storre geografiskt omrade. Nar man far barn ar de allra _ . ¢ Majoriteten av koparna ar fran direkt
flesta kvar i samma bostadsomrade under grundskoletiden. Efter Tertiart: Mindre orter, intilliggande naromrade eller har ndgon
pensionen finns det en liten strém med langre flyttar; ofta till en mer i huvudsak smahusbebyggelse o K . il ol

central plats i staden (villaflyttare), till barn och barnbarn eller till nara anknytning till platsen
fritidshuset.

Yttre stadsdelar/
Flyttmonster till nyproduktion kompletterande orter
Nar det galler nyproduktion sa beror flyttmonstret givetvis pa vad som
utvecklas pa just den platsen; flyttstrommarna styrs av vilka typer av
bostader, vilken upplatelseform och vilka boendekvaliteter som finns pa
platsen.

Yttre stadsdelar /kompletterande orter
¢ Manga fran naromradet men dven manga
kommunen

Centrum/centralorten
¢ En del kopare fran naromradet men

Generellt s 6kar dock upptagningsomradets storlek ju mer centralt ett
projekt &r. Prisnivaer foljer ocksd samma monster, en centralitet
genererar oftast en hogre prisniva for agda bostaderi vilket tyder pa en
hogre efterfragan. Attraktiviteten styrs av avstand till service, butiker,
restauranger; de fordelar som automatiskt medféljer en central bostad.
Ofta finns aven en fin gatumiljo/narhet till vatten/kommunikationer mm
pa plats.

majoriteten fran kommunen, lanet och
dvriga landet (beroende pa storlek)

Kélla: SCB och Juni Strategis studier Guide till 90-talisten, Guide till 60 -talisten och Guide till 65+
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Forandrad demografi

Vi ar fleré

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

Vi blir dr eé
Ar 2017 var medellivslangden drygt 84 ar for kvinnor och nastan 81 ar for man.
Fram till &r 2070 beraknas den 0Oka till drygt 89 ar for kvinnor och drygt 87 ar for

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

a|

|l n2rtid f=-r vi fler barnfamiljeré
Sveriges, och lanets, stdrsta generation ar desk 90-talisterna, fédda framst

mellan 1988-1993. Nu borjar rekordgenerationen passera 30-arsstrecket och
komma in i familjebildande alder. Darfor ar en babyboom att vanta i relativ

nartid.

Vi f=-r fler utrikesfoddaté

Under hela SCBs prognos fram till 2070 kommer det att vara fler som fods an
som dor. Migrationen antas dock ha en stdrre betydelse for folkbkningen &n
fodelsenettot. Ar 2019 var ungefar en fjardedel av personerna i aldern 20i 64 &r
fodda utomlands. Den andelen beraknas 6ka och vara som hogst, 30 %, i mitten
av 2030- talet. Sedan 6kar andelen utrikes fédda bland de &ldre och ar 2070
berdknas nastan 30 % av de 65 ar och aldre vara fodda utomlands.

www.junistrategi.se
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Befolkningspyramiderna genom tiderna visar hur var befolkning bestar
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Aldersstruktur och prognos Blekinge lan

Fram till ar 2030 prognosticeras befolkningsméangden i lanet att 6ka med knappt 3 000 individer vilket motsvarar en 6kning med 2% fran invanarantalet
2020. Sett till demografins aldersstruktur sa sker stora forskjutningar i de storre generationerna 90 -, 60-, och 40-talister som gar in i nya livsfaser.

2020 e=—2025 ==—2030

12 000
Fler tondringar och 90-talisterna blir aldre 60-talisterna blir aldre
unga vuxna — > _ o |
10 000 —_— 40-talisterna blir aldre & farre
>
8 000
o
@©
e
@
2 6000
s
C
<
4000
2000
0
28 28 28 28 S S 28 S S S S 28 28 S S 28 28 28 S S 28
’b"é 90 b(@ g@ bt'b O b(fb g@ b“a g'b b“a g@ D‘O g'b b“a g’b b(@ g‘a b"b g‘a x O
Aldersgrupp

Kallor: SCB
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B O I Og I .II B OStad e n S e ko SySte m Sverige har tre stora

generationer som idag
paverkar bostadsmarknaden

Malgrupper utifran flyttkedjor i de storsta livsfaserna otort

Antal sovplatser

b ’ /Q(J—talisterna bildar familj och flyttar Om 60-talisterna flyttar valjer de  Om 40-talisterna flyttar de
- framst till smahus, &ven 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.

'\,/

Kélla: SCB och Juni Strategis studier Guide till 90-talisten, Guide till 60 -talisten och Guide till 65+




Olika generationers bostadsbehov och dnskemal

Bostadsbehovet styrs framst av den livsfas som personen ar i, men vilka
mdjligheter och preferenser individen har for bostaden styrs istéllet av
ekonomi, livsstil, intressen och personlighet.

Vissa gemensamma beteendemonster finns dock och gar att forutspa.
Exempelvis att den stora generation av sena 80talister och tidiga 90 -
talister, nu gar in i familjebildande fas och primart kommer att
efterfraga smahus de narmaste aren. Men, det géller agera nu for att ta
del av denna demografiskt uppkomna mgjlighet, da flyttfrekvensen
avtar redan fran att aldsta barnet fyllt 3 ar. Juni Strategis
fordjupningsstudie av malgruppen, visar ocksa att det finns tydliga
prioriteringsforandringar hos dem i férhallande till tidigare
generationers smabarnsfamiljer. Nu finns 6kat fokus pa egna
familjelivet, trygghet och balans i tillvaron, snarare an karriar. Man ar
beredd att arbeta mindre och saledes fa lagre inkomster. Det gor att
manga kommer soka sig till betydligt mer prisvarda bostader framover,
vilket kan vara en stor fordel for mindre orter i Blekinge.

Det finns ocksa indikationer pa att 60 -talister i hogre grad lamnar villan
lite tidigare an deras foraldrar 40 -talisterna har gjort/borde ha gjort.

En nyckel ar att nyttja de férandringar som naturligt sker éver
livsfaserna. Att skapa bdttre Idmpade boenden for dldre, skapa
mdjligheter for 55+ att [dmna villan samtidigt som man kan erbjuda bra
och prisvérda boenden for barnfamiljer.

Coronaeffeky
paver kar

beteendet j
Nartid!
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Coronapandemins effekter pa bostadsmarknaden
Tidiga studier

Corona har framst forstarkt befintliga trender, snarare an skapat helt nya beteenden pa Okad

bostadsmarknaden. Trenderna har helt enkelt accelererats pga. pandemin. Redan innan utflyttning till

pandemin viJIe 70 % av barnfamiljerna bo i smahus och den ovan beskrivna trenden med asnpdar’;'%’ra?ggr

utflyttning fran storstader har nu foérstarkts an mer. med manga

Bostadsmarknaden har under pandemin haft en god prisutveckling och inte den Tidiga studier s“V‘L‘?,"S‘i'(Zr S
inbromsning som forutspaddes i borjan av 2020. Det rader dock diametralt olika visar pa en liten bo'zng;L%%ﬁt(;er
forutsattningar for olika segment. Laginkomsttagargrupper har drabbats hardare av _Okning av I
varsel och en osaker arbetsmarknadpga av Corona, medan tjanstemannayrken péverkats ma:,?ﬁ"g'g%gfm uteplatser, extra
i mindre utstrackning och i hdgre grad haft mojlighet till att stalla om till digitalt perifert med arbetsrum, pool
arbetsliv (vilket majliggor att bo pa distans for dessa grupper). De mer kopkraftiga egen tappa il Sl

segmenten ar de som driver pa bostadsmarknaden.

Hemnets undersokning visar att 6 % fler vill bo perifert i storre bostadsyta efterfragas.
Efterfragade boendekvaliteter sa som uteplatser, extra arbetsrum, pool har dkat enligt
Hemnet 6ver hela Sverige under 2020. Mindre bostadsrattslagenheter efterfragas i
mindre utstrackning an tidigare.

. o o Resor har
Pandemin har enligt Maklarsamfundet 6kat rorligheten pa marknaden da fler upplever minskat i
ett nytt bostadsbehov. Digitala affarer har ocksa okat, framforallt for fritidshus vilket efterfrdgan
mojliggor for ett stérre upptagningsomrade. ® pa fritidshus
_ . Okat rejalt
Sammantaget uppger flera studier att pandemin bidragit till en 6kad efterfrdgan pa r']\g"rng{&%ﬁegt
boende som erbjuder: att erbjuda
A trygghet A flexibilitet mellan privat/arbetsliv efteriragade
. . kvaliteter som
A livskvalitet A mer boyta livskvalitet, tid.
A gemenskap A maejlighet till hemmakontor boyta mm.
A hélibar livsstil A egen tappa
A digitaliserat arbetsliv
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Resultat Resultat Resultat
Trend- och omvarid kommunniva kommun- kompletterande Scenarioanalys Slutsatser
huvudorter orter

Attitydundersokningen

| Blekinge lan



Om undersokningen

Det fiarde och sista steget i Junis berakningsmodell for bostadsefterfragan
syftar till att f& med perspektivet om viljan att flytta till just

nyproduktion. M ed anledning av detta har Juni genomfért en
attitydunderstkning med 1 000 svarande bland medborgarna i Blekinge
for att ta reda pa deras flyttintentioner och intresse for nyproducerade
bostader. Resultatet blir ett matt pa preferens for nyproduktion vilket
senare kommer att anvandas som ett av flera nyckeltal for att berdakna
bostadsefterfragan i lanet.

Insamlingen av svar har skett under februari 2021 bade genom en
webbpanel och genom telefonintervjuer.

Frageformularet bestod av 17 fragor, av bade 6ppen och sluten karaktar
och finns som bilaga till denna rapport.

Resultaten for respondenterna i undersdkningen presenteras
évergripande pa foljande sidor.

Www.junistrategi.se

Fordelningen av
svar star i
relation till

populationen i de

5 kommunerna i

lanet.

Fordelning av svar

Sélvesborgs
kommun; 12 %

Karlshamns
kommun; 20
%

Ronneby

kommun; 19
% _/

Olofstréms

kommun; 8 %
Karlskrona

kommun; 42 %
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51% kan

Framtida flyttplaner ik sig

_ o flytta inom de
Framtida flyttplaner och upplatelseform narmaste fem

aren.

Flyttintention Onskad framtida upplatelseform (oavsett byggar)

I undersodkningen uppger 51% att de kan tanka sig att flytta till en annan bostad Smahus i aganderétt ar den mest efterfrdgade framtida boendeformeni

inom de narmaste fem aren, 49 % kan daremot inte téanka sig att flytta (viktigt att undersokningen totalt sett, 44 %, f6ljt av hyresratt i flerbostadshus 15% och
poangtera ar att en intention &r inte detsamma som att en flytt verkligen sker). bostadsrtt i flerbostadshus 14%. Aven om fragan aterspeglar ett framtida
Flyttfrekvenserna skiljer sig mellan olika livsfaser, generella monster visar att Oonskemal paverkas detta sakerligen av hur bostadsmarknaden de facto ser ut pa
yngre vill oftare an aldre. den ort man bor. Grafen visar samtliga svar, men mycket sma skillnader finns

mellan de som vill/inte vill flytta gallande preferenser.

Framtida flyttplaner

Tank dig att du skulle flytta fran din nuvarande bostad, vilken
upplatelseform vill du att den nya bostaden ska ha?

50 %
45 %
40 %
35%
30 %
25 %
20 %
15 %
B . .
- u
oo | [—
K N XN ) ) N <
\\&\’b e’é\e e{\(\e & (g\\\o ?S\be é;\{\\
. . . & D O )
® Jag kan tanka mig att flytta till en annan bostad inom de narmaste fem 75(\‘) e"o\(b & ,\fb&Q @&Q
o ,@ N ’?5\' . .
aren X ) & S R
S <
B Jag kan inte tAnka mig att flytta till en annan bostad inom de narmaste & ® Y &
3 F <P ® S
fem &ren N & NS
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R
18% kan tanka

Intresse for olika byggdecennier och kvaliteter EE

inom de
narmsta aren.
Preferenser for nyproduktion Viktiga kvaliteter for val av bostad
35% av alla i undersdkningen ar intresserade av att flytta till nyproduktion. Viktigast for val av bostad &r centrala omradeskvaliteter sdsom nérhet till natur, 57%
Intresset och kunskapen om nyproduktion speglas ofta av hur bostadsbestandet och nérhet till butiker och service, 46%. 33% uppger aven att bostadens kostnad &r
ser ut pa den ort man bor i. Andelen som bade kan ténka sig att flytta och central, 33%. Anknytning ar viktigt manga, och de allra flesta flyttarna sker generellt
dessutom till en helt nyproducerad bostad uppgar till 18%1 se nasta illustration korta avstand av just denna anledning. | undersokningen anger 24% att narhet till
pa nasta sida. familj och vanner ar viktigt for deras bostadspreferenser.
Om du utgar ifrdn en bostad i ett omrade med ett lage
som du vill bo i, vad av foljande skulle du vélja i forsta Vilka av foljande kvaliteter ar viktigast for dig
hand? vid val av bostad? (3 val)
40 % 70%
35 % 60%
0
30 % 50%
25 o 40%
0
30%
0,
20 % 20%
o 0 . . Am -
10 % 0%
& o) o O
O O 2 N Q o
5% ,&\& @Q’é\ \,‘pé@ (\’boo .;bc\:‘“& \'b(o ..o«é{.o 96:@ (Q\\q \fz?%
& .
& S & & & §F & @ ¢
0 % & ¢ & D &® N «© ¥ S &
En helt En bostad En bostad En bostad En bostad En bostad S 05} N4 R B {0@ \{S}o b@e @ N
nyproducerad som &r byggd som &r byggd som ar byggd som ar byggd som &r byggd %\‘0 Q \"& 60’0 %’b ,\\9 &q,ﬂ Q N
bostad (dar du under senare under senare under mitten under bérjan innan tidigare Q\-\ B} {(\e @ é}\\ & Q‘b‘
arenforsta &r(ca2000- delenav  av 1900-talet av 1900-talet sekelskiftet ~~,§° o Q ..,bg\‘ D <z>°
som flyttar in) ~ 2010-tal)  1900-talet (ca  (ca 1940- (ca1910- (1800-tal) < S ,»\‘Q .&Q
1970-1990-tal)  1960-tal) 1930-tal) S &
& é’z’&
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Preferens for nyproduktion, nyckeltal

\ Totalt antal
svarande: 1000
Blekingebor

Andel som inte kan
tdnka sig att flytta

2S\ < /nom kommande fem
ar: 49%

e men
flytta till en helt
nyproducerad
N/ bostad: 33%

Efterfragar
nyproducerad
hyresratt:

Karlskrona kommun
Ovriga kommuner

Www.junistrategi.se

2,7%
2,4%

mte vill

Andel som kan
tanka sig att flytta
inom kommande
fem ar: 51%

¢

Efterfragar

| nyproducerad

bostadsratt:

4,6%
2,1%

eéoch
till en helt
nyproducerad
bostad: 18%

Berékning av nyckeltal

Resultatet av enkatstudien visar att hela 51% av de tillfragade uppger att de kan
tanka sig att flytta inom de narmsta fem aren. Av dessa ar det 35% som dessutom
vill flytta till nyproduktion, vilket totalt sett motsvarar 18% av alla tillfragade. De

18% som inom de kommande fem aren kan ténka sig att flytta till en helt
nyproducerad bostad férdelar sig enligt den nedersta raden i figuren pa denna sida.

Da bade kommunstorlek och bostadsbestandets struktur tydligt skiljer sig mellan
Karlskrona kommun och 6évriga kommuner har preferenstalen beréknats separat for
Karlskrona. Mdnstren ar dock de samma. De flesta, knappt 11%, uppger att de stker
ett smahus. Darefter ar det ca 3% som soker en bostadsrattslagenhet och 2,5%
hyresrattslagenhet. Dessa nyckeltal anvands i berakningsmodellen som ingaende
matt pa preferens for nyproduktion av olika boendeformer.

som vil |l flytta

Efterfragar A
nyproducerat Vet ej:
smahus:
9,1% 1,4%
11,6% 0,9%
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Om respondenterna
Kon och Alder

En stor andel ar
60+.

Kon Aldersfordelning
30%

20%

10% I I I I I
0%

= Man = Kvinna 18-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70+
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Om respondenterna

Hushallssammansattning och Hemmaboende barn

Hushallsammanséattning

= Ensamboende = Sambo/gift
= Sarbo Bor tillsammans med foraldrar

WwWw.junistrategi.se

Hemmaboende barn

63% ar
sammanboende
och/eller gifta.
67% har ej
hemmaboende
barn.

= Ja, i &ldern 0-6 ar m Ja, i &ldern 7-15 ar
= Ja, i &ldern 16-19 &r Ja, i &ldern 20 &r eller aldre
= Nej
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Om respondenterna

Manadsinkomst

Manadsinkomst, fore skatt - Ensamboende,
Séarbos, Hemmaboende m foraldrar
60 %
50 %
40 %

30 %

20 %
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Storst andel har
en manads-
inkomst under
25 000 kr
respektive under
40 000 kr.

Manadsinkomst, fore skatt- Sambo/Gif;[
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Om respondenterna

Nuvarande bostad Maijoriteten 63

% bor i smahus.

Vilken typ av bostad bor du i?

70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
ViIIa/rad/par/EeRdjehus/gérd i Lagenheti HR Lagenheti BR Rad/par/kedjehus i BR Annat
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JOMI

Fordelning av bostadsbestand

Kommuner

Av det totala bostadsbestandet i lanet star Karlskrona for 42%, Karlshamn och
Ronneby for ca 20% vardera och Olofstrom och Sélvesborg fér ca 10 % vardera. Antal bostader i bestandet och
Per kommun ar férdelningen i genomsnitt 55% aganderatter, 35% hyresratter fordelning per upplatelseform
och 10% bostadsratter. Smahusen utgdr mer an halften av bostadsbestandet i alla
kommuner, medelvardet ar totalt sett 61% smahus och 37% flerbostadshus.

En stor del av bostadsbestandet ar uppfort under framforallt 60 - och 70-talet.
Andelen nybyggda bostader (byggar fr.o.m 2011) ar generellt sett mycket liten,
mellan 1-5%, andelen ar som storst i Karlskrona (3%) och Sélvesborg (5%).
Denna andel av bestandet &r inte detsamma som andelen nybyggt som omsétts
(byter agare) pa andrahandsmarknaden.

Fordelning av bestandet per hustyp

® Smahus Flerbostadshus mOvriga hus

90% = Hyresratt
0, o
38;’ = Bostadsratt
0
60% s Aganderatt )
50%
40%
30% R
20% ©Tanon§
10%
0%
Olofstroms Karlskrona Ronneby Karlshamns Solvesborgs
kommun kommun kommun kommun kommun

Kéllor: SCB
WwWw.junistrategi.se 47



Overgripande statistik om byggandet i lanet

Kommuner Fardigstalida bostader per hustyp 2010-2019

Flerbostadshus ®Sméahus

Aren 2010-2014 uppgick byggtakten i lanet till i snitt 200 nya bostader per &r. De 450
kommande fem aren uppgick takten till ca 280 per ar, bade byggandet av 400
flerbostadshus och smahus har dkat. Sedan 2016 har antalet nybyggda bostader 350
succesivt 6kat, under rekordaret 2019 fardigstalldes totalt ca 430 enheter, varav 300 P1
lika stor andel var smahus och lagenheter i flerbostadshus. ~ 250 4 -
Den senare halvan av analysperioden var byggandet ndgot mer jamnt fordelat < 200
mellan lanets tva storsta kommuner. De senaste tre aren, 20172019, har 150 ik 154
fordelningen med hansyn till upplatelseform var betydligt mer jamn. Andelen 100 159 215 144 211
aganderatter och hyresratter har totalt sett minskat till forméan for bostadsratter. 5o 127 14 161
67 88 47 69
0 27
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Fordelning av byggandet Fordelning av byggandet Fordelning av fardigstallda bostader per
2010-2014 (N=1 025) 2015-2019 (N=1 389) upplatelseform
1% 3% = Bostadsratt ® Hyresratt = Aganderatt

7%
8%

= Solvesborgs kommun A
Ronneby kommun
= Olofstroms kommun

= Karlskrona kommun

= Karlshamns kommun

Andel

100%

90%

80%

70%

60%

50% 0 B0/ Lo
40%

30% % Lo | 16%4
20% 0% 204

10% P

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 _ . 2019
Kallor: SCB
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Antal byggda bostader per ar 2015-2019
och fordelning per upplatelseform

Bostadsbyggande
Kommuner

Under perioden 2015-2019 har genomsnittlig byggtakt varit mellan 9 -134
bostader per ar, storst produktion i Karlskrona och minst i Olofstrém. |
jamforelse med foregadende femarsperiod har byggandet i relation till
invanarantal okat i samtliga kommuner.

Inriktning vad galler upplatelseform varierar tydligt mellan de olika
kommunerna. | Karlshamn och Sélvesborg har hyresratter dominerat
byggandet, medan 6vriga kommuner haft en relativt stort produktion av Solvesh
aganderatt (smahus). Bostadsratter har enbart byggts i S6lvesborg och i
Karlskrona.

= Hyresratt

m Bostadsratt

| jamforelse med dvriga lan i landet ar det bara Dalarna och « Aganderitt

Vasternorrland som har en lagre byggtakt an Blekinge. Detta trots att 0
takten i Blekinge 6kat den senaste femarsperioden. | genomsnitt &r
byggtakten 4 bostader per 1 000 invanare per lan. | Kronobergs och Skane
lan &r byggtakten hogre &an snittet medan den &r lagre i Kalmar. Genomsnittlig byggtakt/1000 inv. 2015-2019 Anvinder Bing
7,7 © TomTom
T .. . 8,0 :
Antal fardigstallda bostader per 1000 inv. 70 6o 63
Genomsnitt per ar 560 B ’
S O 5,1 48 4,9 5,0
T 5,0 ’ 4.5
. 52 4,1 4,1 3,9 36
Solvesborgs Kommun  p——————— 24,0 32 33 35 3.2 L5 Medel, 4
< 3,0 2,4
Karlshamns kommun  p—— £ 20 I I I 18 I 1,7 I 1.4 I I
Ronneby kommun 1,0
Y pr— 2010-2014 00 I I I
Karlskrona k I — ’
ariskrona kommun m2015-2019 & & & & & & & S S S S S S S S S S S S
) EC PP EC S (\e IR I I M N M N NP NN
Olofstréms kommun  p— & & & F F & FE S ERCAING &F F & F S S F & & ¢
FRSFEL TP o® T L O F P& &
00 05 10 15 20 25 30 S o @e\@ P & T
Antal bostader < R \° Kallor: SCB
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Andrahandsmarknaden for bOStadel’ Kr/kvm bostadsratter, 2020

Kommuner

Den dversta kartan visar genomsnittlig prisniva for bostadsratter
(kr/kvm) under 2020. Skillnaderna &r stora b&de vad galler bade prisniva ~ Olofstroms kommu
och marknadsstorlek. Dar det séljs flest bostadsratter har den arliga
prisutvecklingen varit 8 -12% under perioden 20152020.

Ronneby kommu
9 600 kr

Vad géller smahus sa rader hogst priser i samma kommuner som har
hogst kvm-pris for bostadsréatter. Prisbilden &r mellan 1,1-2,5 mkr och
prisutvecklingen har varit relativt jamn mellan 6 -9 % per ar. Sett till antal

Solveshg
salda bostader ar marknaden minst i Olofstrom och storst i Karlskrona. 15/8¢
Bostadsratter Sméhus . . vinder Bin
Smahuspriser (mkr), 2020 A TomTom
Antal sdlda  Prisutveckling |Antal sdlda Prisutveckling
2020 per &r 2015-2020| 2020 per &r 2015-2020
Karlskrona kommun 499 12% 425 6%
Karlshamns kommun 221 8% 226 8%
0, 0,
Ronneby kommun 58 9% 247 8% Ronneby kommu
Olofstroms kommun 27 25% 96 9% 1,7 mkr
Solvesborgs kommun 54 16% 143 9%
Totalt Blekinge lan 859 4% 1137 7%
Kalmar lén 1650 7% 2007 7%
Kronobergs l4n 1037 5% 1114 6% Sﬁlvesb
Skéne ldn 16 684 8% 8878 7% ® ) x - .
Kéllor: Maklarstatistik och varderingsdata
WwWw.junistrategi.se Anvinder
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Medelarshyra’/kvm per kommun 2020

Hyresmarknaden

Kommuner

Hyresmarknaden studeras genom att underséka marknadsstorleken, Olofstroms kommig Ronneby komm

hyresnivaer, och vakansgrader. Genomsnittlig arshyra ar mellan 900-1190 899 kr 1036 kr
kr/lkvm beroende p& kommun och sedan 2016 har medelhyrorna okat Karlsh?rgzz iommun

med mellan 2-18%. Mellan 0-7% av bestandet i kommunerna ar byggt '

efter 2010, det nyare bestandet har medelhyror om ca 13601580 kr/kvm.

Vakansgraden baseras pa en genomsnittlig vardering avSvefa(2019).

Som lagst ar vakansgraden mellan 33% i Karlskrona och som hogst 28% Solveshorgs kemmun
i Olofstrom. 1 031 kr T
. o - l

Vad galler hyresratter i flerbostadshus sa visas agarstrukturen per

kommun i diagrammet nedan till hoger. | Olofstrom och Sélvesborg ager Killa: SCB

de kommunala bostadsbolagen en klar majoritet, i Karlskrona, Ronneby . _ )

och Karlshamn &r férdelningen mer jamnt d& privata aktiebolag dger Agarstruktur av flerbostadshus som inte ags av

minst 37% av hyresbestandet. bostadsrattsféreningar

Totalt 6kning - _ _ _
Antal av medelhyran Genomsnittlig Andel byggt Medelhyra/kvm Allmannyttiga bostadsféretag ~ m Fysiska personer ~ m Svenska aktiebolag
hyresratter vakansgrad* 02010* O2010*
2016-2020 100%
Olofstréms kommun 2 546 2% 2-8% 1% -
Karlskrona kommun 13 269 11% 0-3% 3% 1360 80% 4% ] 38% 43% el
Ronneby kommun 5012 13% 2-5% 0% - 60% .
Karlshamns kommun 5 880 6% 1-4% 5% 1385 27%
Solvesborgs kommun 2 538 18% 1-4% 7% 1580 40% 77% —
Blekinge 1&n 29 245 9% 0-8% 3% 1370 20% . 43% 44%
Kalmar ldn 45 142 9% 0-10% 5% 1310 .
Kronobergs ldn 39 752 12% 0-10% 7% 1347 0% i i
Skéne lgn 250247 129% 0-10% 10% 1427 Olofstroms Karlskrona Ronneby Karlshamns Solvesborgs
*Kélla: Véarderingsdata Pro (minst 10 Igh/fastighet) kommun kommun Kommun Kommun Kommur
’ g 9 g Kéllor: SCB, Varderingsdata Pro och lanets kommunala bostadsbolag
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Oversikt av nyproduktionsutbudet, &gda boendeformer

Kommuner

Utbudet av nyproduktion (bostadsratter, aganderatter) uppgick under
2019 och 2020 till strax under 450 utannonserade objekt per ar.
Observera att detta inte motsvarar byggvolymerna under motsvarande
period, utbudet under 2020 kan besta av objekt som &ven varit till salu
under 2019.

Sett 6ver hela perioden 20132019 har nyproduktionsutbudet framst varit
klart fokuserat pa Karlskrona foljt av Sélvesborg, som star for 70%
respektive 22%. En klar majoritet av nyproduktionen som annonserats ut
har varit bostadsrattslagenheter, kvm-priset foér dessa har varit ca 80%
hogre an for salda bostadsrattslagenheter pa andrahandsmarknaden.

450
400
350
300
250
200
150
100

5

Kr/kvm

o
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Volymutveckling av utannonserad nyproduktion

m Lagenheter ®Smahus

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kalla: Booli Pro

Fordelning av utannonserat
nyproduktionsutbud per kommun

Fordelning av utannonserat utbud per
boendeform

2013-2020

2% 4% 0%

40 000
35 000
30 000

£ 25 000

< 20000

* 15000
10 000

5000

I,

= Karlskrona kommun

) = Bostadsratt, Igh

. 3%
= Solvesborgs kommun \

= Aganderatt, smahus
= Karlshamns kommun

Ronneby kommun = Bostadsratt, smahus

= Olofstroms kommun

Pris pa utbud, bostadsratter

== Nyproduktion === Andrahandsmarknaden

_./_/

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Statistiken ar hamtad fran Booli Pro som stker av byggherre- och projekthemsidor
vilket gor att projekt utvecklade av mindre aktorer ibland inte fangas upp.
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Nyproduktion av hyresratter

Kommuner

De senaste fem helaren har det fardigstallts ca 500 hyresratter i hela lanet. Antal fardigstallda hyresratter per ar

| tabellen nedan presenteras totalt antal nybyggda hyresratter per Olofstroms kommun  ® Karlskrona kommun ® Ronneby kommun
kommun under perioden 2015-2019, nyproduktionshyran i allmannyttans Karlshams kommun m Sélvesborgs kommun
bestand, vilken som ar den hogsta tillatna normhyran for att fa ta del av 140
investeringsstddet samt kotid i allménnyttans ko.
100
o
0
Antal byggda hyresréatter Arshyra/lkvm  Normhyragréns Kotid 2020* 8 62
2015-2019 nyproduktion for investeringsstod I 98
Olofstroms kommun 20 1520 1350 4,1-5,5 ar** 57
40
Karlskrona kommun 95 1 800 1 350 7.1 ar 8
Ronneby kommun 12 1520 1450 1,5-3 ar** 20 21
Karlshamns kommun 237 1430 1350 1,9 & " 22 -
0
Solvesborgs kommun 133 1625 1 350 2,7 ar 2015 2016 2017 2018 2019

*Baseras pa inskickad information fran respektive kommunalt bostadsbolag om senast fardigstalld nyproduktion

A o
Kotid for 2 -3 rok Kallor: SCB och lanets kommunala bostadsbolag
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Aldersstruktur

Kommuner

Tabellen visar respektive kommuns

befolkningsstruktur (2020) utifran olika Kommun
livsfaser. Falten ar farglagda utifran hur stor

andel av befolkningen som befinner sig inom

Invanarantal 2020 Barn & unga Unga vuxna Familjebildare Mittilivet Pensionédrer Seniorer
(andel av lanet) 0-19 ar 20-27 ar 28-44 ar 45-59 ar  60-79 ar 80+ ar

respektive livsfas och kommun. Olofstréms kommun 13 311 (8%) 21% 8% 18% 20% 24% 8%
De generella monstren &r att andelen Unga Karlskrona kommun 66 515 (42%) 23% 10% 21% 19% 22% 6%
Vuxna ar relativt liten, men som stoérst i
Karlskrona. | Karlskrona och Ronneby bor en Ronneby kommun 29 372 (18%) 24% 8% 19% 19% 23% 7%
nagot storre andel Barnfamiljer medan andelen
Pensionarer ar nagot storre i Olofstrom och Karlshamns kommun 32 402 (20%) 22% 9% 19% 20% 24% 7%
Solvesborg.

Solvesborgs kommun 17 456 (11%) 21% 8% 19% 20% 26% 7%

Fdrdelning i hela Sverige 23% 10% 23% 19% 20% 5%

Kallor: SCB och statistik fran Region Blekinge
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Hushallsstrukturen i kommunerna

Kommuner

Till hoger visas hushallsstrukturen i lanets fem kommuner. Generellt sett
ar det inga storre skillnader mellan kommunerna, andelen ensam- och
sammanboende ar mycket jAmn. De storsta skillnaderna, andelsmassigt,
observeras gallnade andelen sammanboende utan barn som ar lagst i
Karlskrona (26% av hushallen) och som hogst i Solvesborg (30%).

WwWw.junistrategi.se

Andel hushall per typ

100%
90%

80%

70%
60% 28% 26% 28% 28% 30%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

Karlshamns Solvesborgs

Karlskrona Ronneby
kommun kommun kommun kommun kommun

Olofstréms

® Ensamstdende utan barn B Ensamstaende med barn 0-24 ar

® Ensamstdende med barn 25+ ar Sammanboende utan barn
® Sammanboende med barn 0-24 &r m Sammanboende med barn 25+ ar
m Ovriga hushall
Kallor: SCB och statistik fran Region Blekinge
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Hushallsstorlek och bostadstyp

Kommuner

| lanet generellt ar andelen hushall som bor i smahus med aganderatt klart 9
dominerande, mellan 50-70% av hushallen. Darefter ar hyresratt i Andel hushall per boendeform, 2019
flerbostadshus den vanligaste boendeformen. Till hdger visas hur 100% . | — — B
boendestrukturen ser ut i respektive kommun. Boendeform med hansyn

till alder visar att andelen boende i smahus ar som stérst bland 90%

barnfamiljer men aven upp i aldrarna 70 -79 ar. Unga vuxna och seniorer

bor i storre utstrackning i flerbostadshus. 80%

Nedan visas genomsnittlig hushallsstorlek per boendeform och kommun, 0% —
sammantaget ar det inga storre skillnader mellan kommunerna. | snitt bor 0% .
man 2,1-2,2 personer per hushall, storleken ar som storst i smahus med ’

aganderatt och minst i specialbostader. 50% B |
Hustyp Olofstréms Karilskrona Ronneby Karlshamns Sdlvesborgs 0%
kommun kommun kommun kommun kommun
Smahus 2,3 2,6 2,4 2,5 2.4 30%
Aganderitt 2,3 2,6 2,4 2,5 2,4
20%
Bostadsrétt 2,0 2,1 1,7 1,9 1,6
Hyresréitt 2,1 2,0 2,3 2,1 2,0 10%
Flerbostadshus 1,8 1,7 1,9 1,7 1,6 0%
Hyresratt 18 18 2,0 18 17 Smahus, aganderatt B Smahus, bostadsratt Smahus, hyresratt
Specialbostad* 1,2 13 1,1 11 11 Flerbostadshus, bostadsratt m Flerbostadshus, hyresratt = Specialbostad
Samtliga boendeformer 2,1 2,1 2,2 2,1 2,1

*Med specialbostad menas: en bostad som ar avsedd for studerande vid universitet eller hogskola, for aldre eller
funktionshindrade eller for vissa val avgransade grupper Kallor: SCB och statistik fran Region Blekinge
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Befolkningsprognos 2020-2030

Kommuner

Pa tio ars sikt vantas en befolkningsokning om ca 24 % i Karlskrona,
Karlshamn och Sélvesborg, medan en svag minskning om ca 1% ar
prognostiserad i Olofstrém och Ronneby.

Till vanster visas total befolkningsforandring per livsfas mellan 2020 -
2030. Samtliga kommuner vantas fa ett 6kat antal seniorer 80+ ar,
aven familjebildare 30-44 ar dkar de flesta kommuner, medan Mitt i
livet 45-59 ar minskar. Den framsta anledningen till att vissa
aldersgrupper minskar ar helt enkelt att grupperna blir aldre och gar
in i nya livsfaser.

Befolkningsprognoserna pa kommunniva baseras pa SCB:s
prognostiserade befolkningsutveckling med utgadngspunkt i faktiskt
invanarantal 2020.

Www.junistrategi.se

Olofstréms Karlskrona Ronneby Karlshamns Sélvesborgs
kommun kommun kommun kommun kommun
Barn & unga, 0-19 ar 17 -406 39 295 -82
Unga vuxna, 20-29 ar -72 102 -47 135 -43
Familjebildare, 30-44 ar 219 229 -115 448 12
Mitt i livet, 45-59 ar -410 -422 -384 -808 -166
Pensionarer, 60-79 ar -63 439 -394 341 126
Seniorer, 80+ ar 242 1 686 596 828 508
Totalt férandring 67 (-(1%) 1628 (2%) -305(-1%) 1 239 (4%) 355 (2%)
Kéllor: SCB
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Flyttfrekvens

Kommuner

Tabellen ovan till hdger visar flyttfrekvensen hos befolkningen i respektive
kommun. Flyttfrekvensen ar beraknad som:

0 & 0" ODEETDE G a6 & QBA OO 06 TBEAGEG 0 £ Q&
6 'QQ¢ & Q¢ Q¢ Qi aBRE QQ

Flyttfrekvenserna beraknas till mellan ca 8 -11%, som hogst ar den i
Karlshamn och lagst i S6lvesborg. Generellt sett sa flyttar vi som mest i
aldern 20-29 ar, vilket paverkar flyttfrekvensen positivt i de kommuner
som har en nagot storre andel unga vuxna an évriga kommuner,
Karlskrona och Karlshamn.

Observera att mattet ar i relation till kommunernas storlek, antal flyttar
till och inom kommunen ar hogst i Karlskrona, drygt 10 400 individer i
aldrarna 20 ar och aldre flyttade till eller inom Karlskrona under 2019.

www.junistrategi.se

Antal flyttar till och inom

Kommun kommunen 2019, 20+ &r Flyttirekvens
Olofstroms kommun 1874 8,0%
Karlskrona kommun 10 428 10,4%

Ronneby kommun 4197 8,4%
Karlshamns kommun 4 625 11,6%
Solvesborgs kommun 2 268 7,5%

Rikssnitt 14,6%
Flyttfrekvens med hansyn till alder,
hela Sverige 2019
45% 41%
40%
34%

35%

0
20% 19% 17% 17%
15% 13% . 12%
10% . 1% 8% 7% gy 6%

° 5% 4% 4%

5%

0%

I I I T T o S SN PSS
Q@,%,Qfl/%ﬂ/fbfb,,ﬁ

N SN SF S F AT
Kallor: SCB och statistik fran Region Blekinge
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Historiskt flyttnetto

Kommuner

Totalt flyttnetto Olofstroms Karlskrona Ronneby Karlshamns Sélvesborgs
kommun  kommun  kommun _kommun kommun

Tabellen Overst till hGger visar det aggregerade flyttnettot per kommun Barn & unga 0-19 &r 144 559 354 337 51

och livsfas for perioden 2017-2019. Till de flesta kommuner ar flyttnettot Unga vuxna 20-27 &r 70 300 164 55 02

som storst bland barnfamiljer. | Solvesborg &r flyttnettot relativt starkt

aven bland grupperna Mitt i livet och Pensionérer. Familjebildare 28-44 &r 81 10 164 190 55
Mitt i livet 45-59 ar -5 -3 58 61 103
Pensionarer 60-79 ar -12 2 -14 33 77
Seniorer 80+ ar -14 0 -6 -12 0
124 268 392 554 194
Inrikes flyttnetto Olofstroms Karlskrona Ronneby Karlshamns Solvesborgs
| tabellen nederst hoger visas flyttnettot om inflyttar fran utlandet raknas . kommun _kommun _kommun _kommun__kommun
bort i dvs detinrikes flyttnettot. Samtliga kommuner uppvisar da totalt Barn & unga 0-19 ar -67 20 -127 66 75
sett ett negativt flyttnetto. | vissa kommuner &r dock nettot positivt i vissa Unga vuxna 20-27 ar -121 -692 -363 -137 -110
livsfaser, tex bland barnfamiljer i Karlskrona och Karlshamn och Mitt i Familjebildare 28-44 ar -30 -357 72 39 11
livet och Pensionérer i Solvesborg. Mitt i livet 45-59 &r .36 .87 29 17 80
Pensionarer 60-79 ar -15 -14 -36 16 78
Seniorer 80+ ar -15 -3 -2 -14 -2
-284 -1133 -629 -13 -40
Kéllor: SCB
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JOMI

Andel ensamboende hushall per disponibel inkomstniva

Kommuner

Nedan visas inkomststrukturen for ensamboende hushall (20+ ar) per kommun. Procentandelarna visar hur stor del av befolkninge n som har en
disponibel inkomst 6ver ett visst varde. Exempelvis har 36 % av alla ensamboende i Olofstrom kommun en inkomst lika med eller 6ver 250 tkr.

Farglaggningen gor att man visuellt ocksa kan se de kommuner med en hdgre respektive lagre inkomstniva.

Generellt sett ar inkomststrukturen valdigt jamn i lanets kommuner sett till ensamhushallen. Andelen ensamhushall som tjanar min st 350 tkr &r som
hogst i Karlskrona och Soélvesborg (15%) och lagst i Ronneby (12%) vilket indikerar om en viss skillnad i betalningsformaga kanmunerna emellan.

Kommun oo

Olofstrdoms kommun

Karlskrona kommun

Ronneby kommun

Karlshamns kommun

Solvesborgs kommun

WwWw.junistrategi.se
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49%

51%

47%

49%

51%

36%

37%

33%

35%

38%

25%

24%

20%

23%

24%

14%

15%

12%

14%

15%

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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JOMI

Andel sammanboende hushall per disp. inkomstniva

Kommuner

Nedan visas inkomststrukturen for sammanboende hushall (20+ ar) per kommun. Inkomststrukturen ar i jamforelse med foregaende sida tydligt fordelat
tyngre mot de hogre inkomstspannen,

Aven bland sammanboende hushall ar Karlskrona den kommun med hogst inkomstniva, halften av hushallen i denna kommun har en disponibel inkomst
om minst 550 tkr/ar och var fjarde hushall har en disponibel inkomst om minst 700 tkr.
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Kommun thr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Olofstroms kommun 44% 34% 25% 17% 12%

Karlskrona kommun 49% 40% 32% 25% 19%

Ronneby kommun 40% 31% 24% 18% 13%

Karlshamns kommun 45% 36% 28% 21% 16%

Sdélvesborgs kommun 44% 35% 28% 21% 16%

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

Kommuner

Som en del i det tredje steget i Junis berakningsmodell for bostadsefterfraganundersoks radande pris- och hyresnivaer for nyproduktion for olika
boendeformer inom respektive kommun. Detta for att ta hansyn till att nyproduktion ofta medfér en hdgre insats och kostnad an det aldre
bostadsbestandet nar hushallens inkomster stélls mot de inkomstkrav som stélls pa marknaden.

De priser som anvands i berakningsmodellen baseras pa den statistik som funnits tillganglig vad géller nyproduktionsutbud de senaste aren samt hur
nybyggda bostader varit prissatta pa andrahandsmarknaden, utifran detta har Juni gjort en sammanvéagning som presenteras i det vanstra diagrammet.
Vad galler hyresniva for nyproducerade hyresratter har Juni Strategi strikt baserat berdkningarna pa de nyproduktionshyror so m respektive bostadsbolag
i lanets kommuner rapporterat in, dessa presenteras till hoger. | de fall da information saknas, eller da radande pris/hyresn iva ar for lag for att pa ett bra
satt spegla ett nyproduktionsutbud har hyresnivan utgatt ifran den hogsta tillatna normhyran for att kunna ansdka om invester ingsstod. For bostadsratter
har priset satts till 1 000 000 kr for 1 -2 rok (50 kvm) och 1500 000 kr (80kvm) fér en 3 -4 rok.

. . . . o .
Nyproduktionspriser, agda boendeformer Hyresniva nyproduktion
Olofstroms kommun ® Karlskrona kommun ® Ronneby kommun Olofstroms kommun ® Karlskrona kommun ® Ronneby kommun
Karlshamns kommun ® Sglvesborgs kommun Karlshamns kommun ® Sglvesborgs kommun
11 300
49 12 000
5,0 10230
10 000 9070 9360 8990
4,0
3.0 3,2 8 000 7 330 5 630
5 30 2,9 26 28 ™ oS 6010 6200 ¢ g3
s ' £ 6000
18 2,0 2,0 2.1 N
2,0 "~ 1,6 1,6 15 4 000
1.0 1,2
1,0 I 2 000
0,0 0
1-2 rok, bostadsratt 3-4 rok, bostadsratt Smahus, aganderatt 1-2 rok, hyresréatt 3-4 rok, hyresréatt
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Andel hushall som klarar inkomstkraven

Kommuner

Utifran den prisniva som rader for nyproducerade bostader i de olika kommunerna har Juni Strategi beraknat den lagsta inkomst niva som kravs. Utifran
detta ar det mojligt att se hur stor andel hushall inom respektive kommun som klarar inkomstkraven. Som man kan se sa skiljer sig andelarna at i viss
man mellan kommunerna men framférallt mellan de olika bostadstyperna. Generellt sett rader bast ekonomiska forutsattningar at t kunna efterfraga
hyresratter medan en mer begransad andel klarar inkomstkraven for bostads- och dganderatt, sarskilt vad galler ensamboende hushd.

Vid jamforelse mellan kommunerna ar det forhallandevis lika stora andelar av hushallen som klarar inkomstkraven. Andelen hush all med ekonomisk
mojlighet ar genomgaende lagst i Karlskrona kommun, trots att inkomststrukturen i Karlskrona kommun visade pa en generellt hd gre inkomstniva. Detta
grundar sig i att de ingaende vardena for nyproduktionspriser och hyror dar ar klart hogre an i 6vriga kommuner (se féregaend e sda).
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Andel ensamboende hushall som klarar
inkomstkravet

u Olofstrdoms kommun  ® Karlskrona kommun ® Ronneby kommun

Karlshamns kommun ® Sglvesborgs kommun

74% 75%74 /o 71%

42% 41%
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Andel sammanboende hushall som klarar
inkomstkravet

m Olofstrdoms kommun m Karlskrona kommun ® Ronneby kommun

Karlshamns kommun m Sélvesborgs kommun
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Arligt demografiskt drivet bostadsbehov 2021-2030

Kommuner

Baserat p& hur de olika aldersgrupperna vantas utvecklas kommande ar,
samt utifrAn hur boendemonstren ser ut idag, ger berakningen en
indikation om det bostadsbehovet (antal nya bostader) som drivs av den
demografiska forandringen. Detta ar alltsa ett matt pa hur manga
bostader som behdvs baserat p& hur befolkningen vaxer/minskar.

| tabellen visas det arliga behovet per kommun och bostadstyp éver
tioarsperioden 2021-2030 och i diagrammet illustreras hur behovet ser
ut per ar. | tre av fem kommuner ar bostadsbehovet positivt under
prognosperioden, men da Olofstrom och Ronneby vantas minska i
befolkningsmangd ger det enligt berakningsmetoden ocksa ett negativt
bostadsbehov. Totalt sett berdknas behovet i lanet till drygt 150 nya
bostader per ar, det beraknade behovet ar mycket jamnt fordelat 6ver
olika boendeformer.

Fordelning av bostadsbehovet

per boendeform

Det berdknade demografiskt drivha
behovet for ar 2020, dvs baserat pa
befolkningsforandringen mellan 2019 -
2020, var for samtliga kommuner
férutom Solvesborg negativt. Det
beréknade behovet framover kan alltsa
vara nagot overskattat baserat pa hur
befolkningen utvecklats det senaste aret.

Specialbostader &
ospecificerat
24%

Sméahus
28%

Www.junistrategi.se

Arligt bostadsbehov ~ Hyresratt, Bostadsritt, //Smétlél;s/, Specialbostiader  Arligt
2021-2030 Igh Igh Al ipme s> & ospecificerat  behov
Olofstroms kommun 0 0 -4 1 -2
Karlskrona kommun 22 19 25 20 87
Ronneby kommun -3 0 -12 3 -12
Karlshamns kommun 17 11 26 9 63
Solveshorgs kommun 2 5 8 4 19
Totalt 38 35 44 37 154
Bostadsbehov per ar och kommun
Olofstroms kommun ®Karlskrona kommun ® Ronneby kommun
Karlshamns kommun ® Sglvesborgs kommun
200 -
20
150 .
3 - 60 55 67 o4 67 63 64
T 100 62
(2]
o
o]
g 50 91 93 84 81
<
0 -6
-3 9 -7 0
-50
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
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Berédknad efterfragan for nyproduktion

Kommuner, basaret 2020

Till hoger presenteras den beraknade arliga bostadsefterfragan per Arligen Hyresritt, Igh  Bostadsratt, Igh Aganderatt, smdhus ~ Totalt
kommun och upplatelseform. Berakningsmodellen baseras som tidigare

namnts pa varje kommuns hushallssammansattning, flyttfrekvens och Olofstroms kommun 11 6 28 45
inkomststruktur. Dessutom ligger radande kostnader och

finansieringsvillkor for nybyggda bostader i respektive kommun till grund Karlskrona kommun 66 66 69 201
for berakningarna. Tillsammans med den attitydundersokning som Ronneby kommun 23 12 54 89
genomforts for regionens rakning mynnar berakningen ut i ett matt pa

marknadens arliga absorptionsformaga vad géller nyproduktion. Karlshamns kommun 34 18 75 127
Observera att denna beréakning ger en volymuppskattning utifran ett 5

efterfrageperspektiv snarare an sett till ett reellt bostadsbehov, samt att STESEIEE ] 12 7 28 48
c_Ie_n ar strikt baserad pa skatt_ade p"ris- octz hyresnivaer for Qyprqduktion 146 109 255 510
tidigare presenterade. Detta innebéar alltsa att det ger ett matt pa hur

manga somvill och kan efterfraga nyproduktion 7 inte hur manga som P4 ndsta sida visas resultaten i forhéllande till historiskt och faktiskt byggande.
behdver en bostad. Sammantaget visar resultatet att det, trots en svagare

befolkningstillvaxt, anda finns en potential for att bygga nya bostader i . ) o . ) o
alla kommuner. Fordelning per upplatelseform Fordelning per hushallstyp

Pa lansniva uppgar den beréknade arliga bostadsefterfragan till 510
bostader, varav Karlskrona star fér 39%. Per upplatelseform resulterar
berakningen i en fordelning med 50% smahus med &ganderatt, 29%
hyresratter och 21% bostadsratt. Sett till hushallstyp kan 25% tillskrivas
efterfragan fran ensamboende hushall.

Ensamboende
25%

Smahus Hyresratt, Igh

aganderatt
Andel o
Antal Flytt- som har Preferens Efterfragan pa Sammaenboend
hushall frekvens ekonomisk -tal nyproducerade
mojlighet bostader
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Jamforelse med faktiskt fardigstallda bostader 2017-2020

Kommuner

Den skattade efterfrdgan understiger det faktiska antalet fardigstallda
bostader under 2020 med ca 40 enheter. Daremot 6verstiger den
beraknade efterfragan den arliga byggtakten i samtliga kommuner under
perioden 2017-2019.Under aren 2017-2019 byggdes det arligen totalt ca
330 bostader, av dessa var 39% aganderatter, 36% hyresratter och 25%
bostadsratter. Juni Strategis berakning av efterfragan utifran
marknadsforutsattningarna 2020 tyder pa en liknande férdelning, men
med annu mer tyngdpunkt mot Aganderatter (smahus).

Jamforelsen indikerar om att byggandet under 2020 totalt sett natt en
niva som i férlangningen kan leda till ett 6verutbud av nyproducerade
bostader i relation till mojlig absorptionsformaga. Genomsnittlig byggtakt
mellan 2017-2019 visar dock pa att det aren innan byggts for lite i
forhallande till potentiell efterfragan. Viktigt att poangtera ar att
differensen mellan beraknad efterfragan ar 2020 och arlig byggtakt 2017-
2019 inte innebar att 180 hushall varje ar statt utan bostad, det handlar
snarare om att det funnits en stérre potential fér nyproduktion.

Beraknad Fardigstéllda Arlig byggtakt
efterfrdgan 2020 bostader 2020* 2017-2019

Olofstrébms kommun 45 62 12
Karlskrona kommun 201 248 158
Ronneby kommun 89 102 29
Karlshamns kommun 127 23 90
Sélvesborgs kommun 48 114 40
510 549 329

*preliminara uppgifter fran SCB

WwWw.junistrategi.se
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Fordelning per upplatelseform

® Bostadsrattslagenhet ~ m Hyresréattslagenhet  m Smahus, dganderétt

Byggandet 2017-2019 Beréknad efterfragan 2020
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Viktiga malgrupper idag och framdéver

Generellt s& tenderar unga vuxna utgora en hogre andel | Tolkning av fargerna o
kommunhuvudorterna medan aldre samt barnfamiljer utgér en hogre Gra: utgor en betydande stor del av befolkning idag
andel av de kompletterande orterna. Detta foljer val ménstret i dvriga Turkos: 6kar pa 5 ars sikt

riket, narliggande lan och kommuner. Rosa: okar pa 10 &rs sikt

Olofstroms kommun

_ _ ) o . o Nar alla tre farger ar markerade ar alltsa malgruppen framtradande bade idag och
Har idag en relativt stor andel aldre invanare, pa bade fem och tio ars p& 1ang och kort sikt.
sikt Okar darfor seniorer, men aven barn och unga och familjebildare.

Barn & unga Unga vuxna Familjebildare Mittilivet Pensiondrer Seniorer

Karlskrona kommun

Har idag en relativt stor andel barnfamiljer och unga vuxna. Pa bade Olofstréms
fem och tio &rs sikt 6kar individer i familjebildande fas och &ldre. Aven kommun
unga vuxna vantas oka pa langre sikt.

Ronneby kommun

Karlskrona
Har idag en relativt stor andel barnfamiljer. P& bade fem och tio ars sikt  kommun
Okar antalet barn och unga &nnu mer och aven seniorer.

Karlshamn kommun

Ronneby

Har idag en relativt stor andel unga vuxna, individer mitt i livet och kommun

aldre. Prognosen visar att de flesta livsfaser okar pa tio ars sikt. P& fem
ars sikt okar framforallt barnfamiljer och aldre.
Karlshamns

Solvesborgs kommun kommun

Har idag en relativt stor andel individer mitt i livet och i
pensionsaldern. Framdver vantas kommunen fa ett tillskott med
familjebildare samt fler pensionarer och seniorer.

WwWw.junistrategi.se
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Andrahandsmarknaden for bostader

Kommunhuvudorter

Forséliningar av bostadsréatter
Bostadsrattsmarknaden Ort Kr/kvm 2020 Antal sdlda Prisutv./ar 2015-2020
Av de fem kommunhuvudorterna finns registrerade férséljningar av -
bostadsratter i samtliga. Antal sélda bostadsratter var som hogst i Olofstrém 5000 24 12%
Karlskrone}_ och lagst i _Olof§tr6m vilket_ocksé ar c_ie komm.unhuvgdorter Karlskrona 27 200 392 120t
som har hogst respektive lagst kvm-pris. Arlig prisutveckling varierar 0
mellan 8-17%, priserna har tkat mest i S6lvesborg och minst i Karlshamn. Ronneby 10 600 48 11%
Smahusmarknaden Karlshamn 14 000 177 8%
Under 2020 har det skett mellan 61-161 férsaljningar av smahus i "
kommunhuvudorterna. | Olofstrom, Ronneby och Sélvesborg &r Solvesborg 17800 4 17%

marknaden for smahus storre an for bostadsratter. Vad galler prisniva sa o . ) )
finns en relativt stor spridning, fran drygt 1 mkr i Olofstrom till i snitt 3,2 Forsdlningar av smahus (dganderétt)

mkr i Karlskrona.

ort Pris 2020 (mkr) Antal sdlda Prisutv./ar 2015-2020
Pa bostadsrattsmarknaden ar priserna nast hogst i Sélvesborg, men pa .
o N . .. . . . s Olofstrém 11 72 8%
smahusmarknaden ar de nast hogst i Karlshamn. Prisutvecklingen (maétt i
prisskillnad per ar) har varit mellan 5 -12%, hogst i Karlshamn och lagst i Karlskrona 3,2 161 7%
Ronneby.
Ronneby 1,7 105 5%
Karlshamn 31 74 12%
Solvesborg 2,2 62 9%

Kallor: Maklarstatistik och Varderingsdata
www.junistrategi.se 75



Hyresmarknaden

Kommunhuvudorter

Hyresmarknaden studeras genom att undersdka marknadsstorleken,
hyresnivaer och vakansgrader. Statistiken fér kommunhuvudorterna ar i
stort sett densamma som pa kommunniva da majoriteten av
hyresbestandet ar belaget i kommunhuvudorterna. Arshyresnivaerna
ligger i genomsnitt mellan 840 -1 140 kr/kvm.

Vakansgraden ar som hdgst i Olofstrom om 28%, Karlskrona och
Karlshamn har lagst vakansgrad. | dessa tva kommuner &r ca 2% av
bestandet byggt from 2010, dessa fastigheter har en medelhyra om drygt
1300 kr/kvm.

www.junistrategi.se

Antal Genomsnittlig Genomsnittlig Andel byggt Medelhyra/kvm
hyresrétter hyra/kvm*  vakansgrad* ©02010* ©O2010*
Olofstrém 1638 841 2-8% - -
Karlskrona 10 739 1141 0,5-3% 2% 1362
Ronneby 3194 1004 2-5% - -
Karlshamn 3 869 966 0,5-3% 2% 1330
Solvesborg 1804 991 1-4% - -

*Kélla: Varderingsdata Pro (minst 5 Igh/fastighet)

Kallor: Varderingsdata Pro
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Aldersstruktur

Kommunhuvudorter

Tabellen nedan visas befolkningsstrukturen (2019) utifran olika livsfaser
for lanets kommunhuvudorter. Vardera orts struktur ar farglagd utifran
hur stor andel av befolkningen som befinner sig inom respektive livsfas.

Karlskrona och Ronneby &r de tva orter som tydligt skiljer sig mot 6vriga.
| Karlskrona bor en stor andel Unga vuxna 20-29 ar och en relativt liten
andel Pensionarer 60-79 ar. | Ronneby ar andelen Barn och unga 619 ar
klart storst, 25% i jamforelse md 21-22% i Gvriga orter.

Invanarantal Barn & unga, Unga vuxna, Familjebildande, Mitt i livet, Pensionérer, Seniorer,
(andel av kommunen) 0-19 ar 20-29 ar 30-44 ar 45-59 ar 60-79 ar 80+ ar
Olofstrém 7 795 (58%) 22% 12% 16% 19% 23% 8%
Karlskrona 3 7160 (56%) 22% 17% 19% 17% 19% 6%
Ronneby 13 006 (44%) 25% 12% 18% 18% 20% 7%
Karlshamn 20 387 (63%) 21% 13% 16% 19% 23% 7%
Solvesborg 8 870 (51%) 22% 12% 17% 19% 24% 7%

www.junistrategi.se

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Boendestruktur

Kommunhuvudorter

| jamforelse med strukturen pa kommunniva sa ar det en relativt liten
andel i kommunhuvudorterna som bor i smahus med aganderatt, desto
fler &r boende i flerbostadshus.

Karlskrona har dverlagset flest boende i flerbostadshus, darefter ar det
relativt jAmnt mellan Olofstrém, Ronneby och Karlshamn. | Solvesborgs
kommun &r 6ver 60% av de boende i kommunhuvudorten boende i nagon
form av smahus.

WwWw.junistrategi.se
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Andel boende per upplatelseform

Olofstrom Karlskrona Ronneby Karlshamn Sdlvesborg

m Sméhus, dganderétt ® Smahus, bostadsratt ® Smahus, hyresratt

Flerbostadshus, bostadsrétt ® Flerbostadshus, hyresratt  ®m Specialbostad

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Hushallsstorlek och -struktur

Kommunhuvudorter

Nedan visas genomsnittlig hushallsstorlek per boendeform och ort,
sammantaget ar det inga storre skillnader mellan kommunhuvudorterna
och kommunerna i stort.

Till hoger visas andelen hushall som ar ensam respektive sammanboende
i kommunhuvudorterna. Generellt sett ar andelen ensamboende nagot
storre i jAmforelse med kommunerna i stort. Karlskrona sticker ut med en
ensamboende om 68%, i S6lvesborg ar férdelningen nastan 50/50.

Hustyp Olofstrom Karlskrona Ronneby Karlshamn Sélvesborg

Aganderatt 2,4 2.8 2,5 2,6 2,6
Smahus Bostadsratt 2,1 21 1,7 1,9 1,7
Hyresratt 2,4 2,4 2,6 2,1 2,1
Bostadsratt 15 15 1.4 14 14

Flerbostadshus
Hyresratt 1,8 19 2,1 1,8 1,8
Specialbostad Hyresratt 13 14 14 1,3 15

WwWw.junistrategi.se
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42%
|
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Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Befolkningsprognos

Kommunhuvudorter

Befolkningsprognoserna for kommunhuvudorterna visar, precis som pa
aggregerad kommunniva, att Olofstrém och Ronneby véntas minska pa tio
ars sikt med mellan 1-2%. Ovriga orter har en forvantad positiv utveckling

om 2-3% pa tio ars sikt.

Prognosen for Karlshamn och Olofstrom (2020 -2029) och Karlskrona
(2020-2024) baseras pa kommunernas egna delomradesprognoser. *I
ovrigt har Juni Strategi skrivit fram  enligt utvecklingstakten i SCBs -

kommunprognoser.

www.junistrategi.se

ort Befolkning Befolkning Befolkning Foréndring
2019 2025 2030 2019-2030
Olofstrém 7795 7 800 7 746* -1%
Karlskrona 37 160 37 962 38 393* 3%
Ronneby 13 006 12 860* 12 758* -2%
Karlshamn 20 387 20 768 21 083~ 3%
Solvesborg 8870 8 963* 9 052* 2%
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Flyttstrommar

Kommunhuvudorter

Flyttfrekvens, 2019

Tabellen nedan till vanster visar antal flyttar till och inom tétorterna for
individer som ar 20 ar och aldre. Langst till htger visas den beraknade

flyttfrekvensen som beraknas enligt nedan ekvation:

0 € OB WOWEEEN 0 Q8OG WO 0 & B GOEQ £

6'Q'Q¢E & Q¢ QE QI G REQQ

Bland kommunhuvudorterna har Karlskrona och Karlshamn hdgst
flyttfrekvens om 10-11% och Olofstrém och Sélvesborg lagst, 7%.

Flyttnetto, 2019

Tabellen nedan till héger visar flyttnettot till respektive ort 2019. Samtliga
kommunhuvudorter férutom Karlshamn har 2019 ett negativt flyttnetto
dvs att det var fler individer 20+ ar som flyttade fran orten an till.

Sett till absoluta tal sa sticker Karlskrona och Ronneby ut med ett
flyttnetto om minus 162 och 111, i férhallande till befolkningsmangden ar

det dock en liten andel om ca 1%.

Tatort Arlig fiyttfrekvens Flyttnetto Andel av befolkningen
Olofstrom 7% Olofstrom -37 -1%
Karlskrona 11% Karlskrona -162 -1%

Ronneby 8% Ronneby -111 -1%
Karlshamn 10% Karlshamn 67 0%
Solvesborg 7% Solvesborg -3 0%

www.junistrategi.se

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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JOMI

Andel ensamboende hushall per disponibel inkomstniva

Kommunhuvudorter, statistik for 2018

Nedan visas inkomststrukturen for ensamboende hushall (20+ ar) per kommunhuvudort. Procentandelarna visar hur stor del av bef olkningen som har en
disponibel inkomst Gver ett visst varde. Exempelvis har 35% av alla ensamboende i Olofstrom kommun en inkomst lika med eller dver 250 tkr.
Farglaggningen gor att man visuellt ocksa kan se de kommuner med en hdgre respektive lagre inkomstniva.

Generellt sett ar inkomststrukturen valdigt jamn, men viss skillnad observeras. Andelen ensamhushall som tjanar minst 350 tkr ar tex kring 13-14% i
samtliga orter forutom Ronneby dar andelen uppgar till 10%. Observera att det statistiska underlaget pa ortsniva blir vasentl igt mycket mindre vilket for

att bortfallet i stérre grad paverkar sammanstallningen.
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Olofstrém 46% 35% 24% 13%
Karlskrona 51% 36% 23% 14%
Ronneby 45% 30% 19% 10%
Karlshamn 49% 35% 23% 14%
Solvesborg 50% 35% 22% 14%

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Andel sammanboende hushall per disp. inkomstniva

Kommunhuvudorter, statistik for 2018

Nedan visas inkomststrukturen for sammanboende hushall (20+ ar) per kommunhuvudort. Inkomststrukturen ar som tidigare visatt ydligt fordelad
tyngre mot de hogre inkomstspannen.

Hushallen i Karlskrona och Karlshamn har relativt hdga inkomstnivaer, Olofstrom &ar den kommun som har minst andel sammanboend e hushallen bland
de hogre inkomstklasserna.

kc’>100(’)1500200()250()300(’)350()4000450()5000550(’)6000650()700()750()800()8500900()950()1 001 5

Kommun 00 t t[(r tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Olofstrém 43% 33% 23% 17% 11%

Karlskrona 48% 41% 33% 27% 21%
Ronneby 40% 32% 25% 19% 13%
Karlshamn 47% 38% 30% 23% 18%

Solvesborg 44% 36% 28% 21% 17%

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

Kommunhuvudorter

For att ta hansyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad &n aldre bestand har Juni Strategi utgatt ifran rA dande pris- och hyresnivaer
for nyproduktion for olika boendeformer inom respektive kommun. Eftersom att nastintill allt nyproduktionsutbud &r koncentrer  at till
kommunhuvudorterna har dessa nivaer anvants for berakningen av efterfrdgan i kommunhuvudorterna.

Skattade nyproduktionspriser, &gda boendeformer Skattade nyproduktionshyror
m Olofstrom mKarlskrona ®Ronneby Karlshamn ®m Sdlvesborg m Olofstrom mKarlskrona = Ronneby Karlshamn m Sglvesborg
50 4.9 12 000 11 300
4,5 10230
10 000 9560
4,0 9 060 9 060
35
30 % 8 000 7330
3,0 ’6 2,8 ) 6 630
e
o ' °© 5870 6200 5870
S 25 £ 6000
2,1 —
2,0 2,0 X
20 %6 16
P 1,5 4 000
15 1,2
1,0
1,0
2 000
0,5
0,0 0
Bostadsratt, 1-2 rok Bostadsratt, 3-4 rok Smahus Hyresratt,1-2 rok Hyresratt, 3-4 rok
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Andel hushall som klarar inkomstkraven

Kommunhuvudorter

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

| stapeldiagrammen nedan visas andelen hushall som klarar inkomstkraven, fordelat pa ensam- och sammanboende, samt olika bostadsyper. Som man
kan se finns vissa skillnader mellan orterna men framférallt mellan de olika bostadstyperna. Bade for ensamboende- och sammanboende hushall ar de
ekonomiska forutsattningarna bast for hyresratter. Klart tuffast ar inkomstkraven for ensamboende hushall pa bostadsmarknaden for agda
boendeformer. Precis som visat pA kommunniva ger de hdga pris och hyresnivaerna i Karlskrona tydliga utslag dven pa ortsniva.
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Andel ensamboende hushall

m Olofstrom mKarlskrona ®Ronneby Karlshamn ®Sglvesborg
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Resultat demografiskt drivet bostadsbehov

Kommunhuvudorter

| tabellen visas det berdknade bostadsbehovet som ar drivs av den
prognostiserade befolkningsforandringen. Berdkningen har gjorts totalt
for smahus och for flerbostadshus inkl. specialbostader.

| och med att framskrivningen for orterna baseras pa kommunens
aggregerade utveckling blir det berédknade behovet negativt i Olofstrom
och Ronneby vars kommuner vantas minska i befolkningsantal.

| 6vriga orter &r behovet positivt, totalt resulterar berakningen i ett
bostadsbehov om 85 nya bostader i kommunhuvudorterna.

Www.junistrategi.se

Ort Sméhus (varlzjllve rsl:)?ct;?tfg:tzder) Azrtl)lg rzeog%v
Olofstrom -1 -1 -2
Karlskrona 14 38 (4) 52
Ronneby -3 -3 -6
Karlshamn 15 18 (2) 32
Solvesborg 5 4 9

Totalt 29 55 (6) 85
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Berédknad potentiell efterfragan for nyproduktion

Kommunhuvudorter, basaret 2020

Till hbger presenteras den beraknade arliga bostadsefterfragan per Hyresratt, Igh  Bostadsratt, Igh  Agandertt, smahus Totalt
kommun och upplatelseform. Berakningsmodellen baseras som tidigare
namnts pa varje orts hushallssammansattning, flyttfrekvens och Olofstrém 6 3 14 23
inkomststruktur. Dessutom ligger rddande kostnader och
finansieringsvillkor for nybyggda bostader i respektive kommun till grund Karlskrona 38 35 36 109
for berakningarna. Tillsammans med den attitydundersokning som Ronneby 10 5 21 36
genomforts for regionens rakning mynnar berakningen ut i ett matt pa
marknadens arliga absorptionsformaga vad géller nyproduktion. Karlshamn 20 10 43 73
Observera att denna beréakning ger en volymuppskattning utifran ett )
efterfrAgeperspektiv snarare &n sett till ett reellt bostadsbehov, samt att Sblvesborg 6 3 13 22
den ar strl_kt baserad pa tidigare presenterade pris- och hyresnivaer for 80 57 127 263
nyproduktion.
| kommunhuvudorterna uppgér den Fordelning méjlig efterfragan Fordelning av efterfragan per
beréknade bostadsefterfragan till drygt per hushallstyp upplatelseform
260 bostader vilket motsvarar 52% av total 100%
efterfrdgan i hela lanet. Fordelningen per 90%
upplatelseform ar betydligt mer jamn i 882/0

70%

Karlskrona, detta pa grund av att
preferensen for smahus inte var lika
dominerande som i 6vriga kommuner i

60%
50% 32%
40%

kombination med en hog prisbild for 30% 14%
. 20%
nyproduktion. I 24% SR 28% 27% 27%
0%
Olofstrom Karlskrona Ronneby Karlshamn  Sdlvesborg

Hyresratt mBostadsratt ® Aganderétt
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Andrahandsmarknaden for bostader

Forséliningar av bostadsrétter

Bostadsrattsmarknaden

Av samtliga kompletterande orter finns registrerade forsaljningar av
bostadsratter i 9 av 14, i dessa har det salts mellan 411 bostadsratter
under 2020*. Kvm -priserna ar generellt sett mycket lag, endast i HasslIo,
Rodeby ochHallvevik ar prisnivan éver 10 000 kr/kvm. Pa grund av
mycket fa forsaljningar har ingen prisutveckling kunnat beraknats.

Smahusmarknaden

Under 2020 har det skett 20 eller fler forsaljningar i 9 av 14 orter, flest
salda smahus har det varit i Rodeby och Kallinge. | de flesta orter ligger
prisnivan mellan 1-2 mkr, prisutvecklingen ar i de flesta fall under 10% per
ar, Kyrkhult, Rédeby och Svangstasticker ut med en nagot starkare
utveckling.

*P& grund av litet statistikunderlag baseras snittpriser for 2020 pa forsaljningar
under perioden 2015-2020 med uppraknade priser till dagens marknad.

Www.junistrategi.se

Kommun Ort Kr/kvm 2020* Antal slda__Prisutv./ar 2015-2020
Olofstroms Jamshog 3400 1 -
kommun Kyrkhult 3800 3 -
Hasslo 11 400 2 -
Karlskrona Ja mjo i ) i
Kommun Nattraby - - -
Rodeby 11 600 1 -
Sturko - - -
Brakne-Hoby 3600 - -
Ronneby Kallinge 6 200 11 -

kommun .

Listerby - - -
Karlshamns Morrum 8 800 6 -
kommun Svéngsta 5 300 10 -
Sdlvesborgs Hallevik 12 400 1 -
kommun Mijallby - - -

Forséljningar av smahus

Kommun Ort Pris 2020 (mkr)  Antal sdlda Prisutv./ar 2015-2020
Olofstréms Jamshdg 1,1 23 6%
kommun Kyrkhult 0,8 19 10%
Hasslo 1,7 30 5%
) Jamjo 1,8 30 9%
K/fg ff;’? o Nittraby 2.3 31 6%
Rodeby 2,3 40 11%
Sturkod 2,5 15 9%
Ronneby Brakng-Hoby 1,1 27 9%
KOmmun Kallinge 1,1 62 8%
Listerby 1,6 12 4%
Karlshamns Mo6rrum 1,5 28 7%
kommun Svéngsta 1,0 24 10%
Solvesborgs Hallevik 3,0 20 5%
kommun Mjallby 0,9 16 7%

Kallor: Maklarstatistik och Varderingsdata

94




Hyresmarknaden

Hyresmarknaden studeras genom att undersdka marknadsstorleken,
hyresnivaer och vakansgrader. Statistiken for de kompletterande
orterna baseras pa fastigheter med minst 5 lagenheter per fastighet
(taxeringsaret 2019). P& samtliga orter forekommer hyresbostader,
arshyresnivaerna ar i 10 fall av 14 under 1 000 kr/kvm.

Vakansgraderna ar i de flesta fallen 4%, orterna i Olofstrom och
Ronneby haller en nagot hogre vakansgrad.Jamshdg, Brakne-Hoby
och Morrum ar de tre orter som har ett hyresbostader byggda from
2010, i dessa fall ar medelhyran mellan 13201560 kr/kvm.

www.junistrategi.se

Kommun ort Antal Genomsnittlig Genomshnittlig Andel byggt Medelhyra/kvm
hyresréatter* hyra/kvm*  vakansgrad* 0O02010* O02010*
Olofstréms  Jamshég 322 869 2-8% 2% 1525
kommun— Kyrkhult 77 843 2-8% - -
Hasslo 40 1069 1-4% - -
Jamjo 324 1 006 1-4% - -
Karlskrona— \siirapy 234 1109 1-4% - -
kommun
Rodeby 264 998 1-4% - -
Sturko 38 1087 1-4% - -
Brakne-Hoby 200 994 2-5% 4% 1321
Romeby yallinge 690 901 2-5% ; ;
kommun
Listerby 43 701 2-5% - -
Karlshamns — Morrum 579 949 1-4% 4% 1563
kommun - gyangsta 342 887 1-4% - -
Sélveshorgs ~ Hallevik 105 707 1-4% - -
kommun Mjallby 337 925 1-4% - -

*Kalla Varderingsdata Pro (minst 5 Igh/fastighet)
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Aldersstruktur

Tabellen nedan visar befolkningsstrukturen (2019) utifran olika livsfaser for
kompletterade orter. Vardera orts struktur ar farglagd utifran hur stor andel av
befolkningen som befinner sig inom respektive livsfas.

Pa denna ortsniva observeras storre variationer och skillnader i
aldersstrukturen an pa kommun - och kommunhuvudortsniva. Tex utmarker sig
Nattraby och Rodeby for att ha klart hbgst andel barn och unga och somi
jamforelse med Sturko och Hallevik har nastan en halften sa liten anden
pensionarer. Genomgaende ar andelen unga vuxna mycket liten i de flesta
kompletterande orterna.

Kommun on Inv&narantal Barn&unga, Ungavuxna, Familjebildande, Mitti livet, Pensionarer, Seniorer,
(andel av kommunen) 0-19 ar 20-29 ar 30-44 ar 45-59 &r 60-79 ar 80+ ar

Olofstréms Jamshdg 1629 (12%) 21% 12% 15% 18% 24% 9%
kommun Kyrkhult 954 (7%) 22% 8% 16% 16% 27% 10%
Hasslo 1 671 (3%) 23% 7% 15% 19% 28% 8%

Jamjo 2 689 (4%) 25% 8% 18% 17% 23% 8%

Karlskrona Nattrab g 31% 7% 19% 21% 17% 5%
kommun y 3 270 (5%) 0 0 0 b b b
Rodeby 3528 (5%) 30% 8% 19% 20% 17% 7%

Sturko 1 360 (2%) 19% 8% 14% 21% 30% 9%
Bréakne-Hoby 1 692 (6%) 22% 8% 15% 17% 27% 11%

Ronneby . o o 0 0 o o
KOmmun Kallinge 4911 (17%) 26% 10% 17% 20% 21% 6%
Listerby 1 042 (4%) 28% 9% 20% 18% 21% 4%

Karlshamns Morrum 4 006 (12%) 25% 9% 15% 20% 23% 8%
kommun Svéangsta 2 023 (6%) 25% 12% 18% 17% 22% 5%
Sélvesborgs Hallevik 1 507 (9%) 20% 6% 13% 21% 33% 7%
kommun Mjallby 1 348 (8%) 20% 10% 18% 20% 25% 8%

www.junistrategi.se

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Boendestruktur

Kompletterande orter

Som tydligt visas ar andelen boende i smahus
med aganderatt klart dominerande i samtliga
orter, minst 65% av invanarna pa respektive ort
bor i nagon form av smahus. Efter privatagt
smahus ar hyresrattslagenhet den nast
vanligaste boendeformen.

Bostadsrattslagenheter forekommer i mycket
liten omfattning, det ar vanligare att bo i smahus
som upplats med hyresratt.

WwWw.junistrategi.se
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Hushallsstorlek och -struktur

Kompletterande orter

Nedan visas genomsnittlig hushallsstorlek per boendeform och ort,
sammantaget ar det inga storre skillnader mellan de kompletterande

orterna och kommunhuvudorterna.

Till hoger visas andelen hushall som ar ensam respektive
sammanboende i respektive ort. Generellt sett ar andelen

sammanboende nagot storre i jamforelse med kommunhuvudorterna
i stort. | 11 av 14 orter &r andelen sammanboende stdrre an 50%.

Sméhus Flerbostadshus
Aganderétt Bostadsrétt Hyresrétt Bostadsrétt Hyresrétt
Olofstroms  Jamshoég 2,4 2,2 1,9 1,6 1,5
kommun Kyrkhult 2,3 1,7 1,3 - 15
Hasslo 2,4 2,1 1,8 - 1,6
Jamjo 2,6 - - - 1,6
Nattraby 2,8 2,5 2,4 - 1,5
Karlskrona Rodeby 2,9 - 1,8 1.4 1,5
kommun Sturkd 2,3 - - - 1,3
Brékne-Hoby 2,3 - 4,0 - 1,5
Kallinge 2,5 - 5,0 15 2,0
Listerby 2,7 - 2,0 - 1,2
Morrum 2,5 1,3 1,9 1,2 1,7
Svangsta 2,4 - - 1,6 2,0
Hallevik 2,2 1,2 2,0 - 1,6
Mjallby 2,4 - 1,9 - 1,6

WwWw.junistrategi.se
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Befolkningsprognos

Befolkningsprognoserna for kompletterande visar en relativt stor

spridning i utvecklingen pa tio ars sikt. Fran utgangslaget 2019 vantas 5 av
14 orter ha en positiv utveckling, Nattraby i Karlskrona kommun
prognostiseras 6ka mest, med 12%. | 6vrigt ar det Karlshamns och
Solvesborgsorterna som véantas 6ka i befolkningsantal.

For ovriga orter visar prognosen att befolkningen minskar i olika
omfattning, i procentuella termer ar minskningen som storst i Kyrkhult
och Jamjo.

Prognosen for Jamshdg, Kyrkhult, Mérrum och Svangsta (2020-2029)
och Hasslo, Jamjo, Nattraby, Rédeby och Sturké (2020 -2024) baseras
pa kommunernas egna delomradesprognoser. *I Ovrigt har Juni Strategi
skrivit fram enligt utvecklingstakten i SCBs - kommunprognoser.

www.junistrategi.se

Olofstrom Jamshdg 1629 1577 1553* -5%*
Kyrkhult 954 857 817* -14%*
Karlskrona Hassl6 1671 1 568* 1 586* -5%*
Jamjo 2689 2 480* 2 508* -7%*
Nattraby 3270 3618* 3 659* 12%*
Rodeby 3528 3 360* 3 398* -4%*
Sturkd 1360 1332 1347* -1%*
Ronneby  Brakne-Hoby 1692 1673* 1 660* -2%*
Kallinge 4911 4 856* 4817* -2%*
Listerby 1042 1 030* 1 022* -2%*
Karlshamn Morrum 4006 4117 4187* 5%*
Svéngsta 2023 2081 2 108* 4%*
Sdlvesborg Hallevik 1507 1523* 1538* 2%*
Mjallby 1348 1362* 1376* 2%*
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Flyttstrommar

Flyttfrekvens, 2020

Tabellen nedan till vanster visar antal flyttar till och inom tétorterna for

individer som ar 20 ar och aldre. Langst till htger visas den arliga
flyttfrekvensen som beraknas enligt nedan ekvation:

0 & 00w OWEGEEN 0 QA WO 0 & CGIGOEQ €

Bland de kompletterande orterna har Mjallby och Svéangstahaft hogst
flyttfrekvens, 6 -7%, i Ovrigt har de flesta orterna en frekvens om 24%.
Endast Listerby har en negativ flyttfrekvens, dvs att antalet utflyttningar

6 QQ¢ Qe QE QI GREQQ

Overstiger summan av inflyttningar och omflyttningar inom orten.

Kommun

Tatort

Arlig flyttfrekvens

Olofstrom

Karlskrona

Ronneby

Karlshamn

Sdélvesborg
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Jamshdg
Kyrkhult
Hasslo
Jamjo
Néattraby
Rodeby
Sturko
Brakne-Hoby
Kallinge
Listerby
MOrrum
Svangsta
Hallevik
Mjallby

2%
4%
3%
3%
1%
1%
1%
5%
3%
-1%
3%
6%
3%
7%

Flyttnetto, 2020

Tabellen nedan till héger visar flyttnettot till respektive ort 2020. 5 av 14
orter hade 2020 ett negativt flyttnetto 1 dvs att det var fler individer 20+
ar som flyttade fran orten an till.

Undersoker man flyttnettot i forhallande till befolkningsmangden sa ar de
som mest negativ iJamshoég och Listerby. | Jamshdgsfall dverstiger dock
den lokala omflyttningen det negativa nettot vilket totalt sett ger en positiv
flyttfrekvens (se tabellen till vanster).

Flyttnettot &r som allra starkast i Brakne -Hoby och Mjallby dar ocksa
andelen av befolkningsméangden ar som storst.

Kommun Téatort Flyttnetto Andel av befolkningen
Olofstrom Jamshdg -32 -3%
Kyrkhult 6 1%
Karlskrona Hasslo 3 0%
Jamjo 6 0%
Nattraby 1 0%
Rodeby -4 0%
Sturkd -8 -1%
Ronneby Brakne-Hoby 26 2%
Kallinge -38 -1%
Listerby -15 -2%
Karlshamn M&rrum 4 0%
Svangsta 16 1%
Solvesborg Hallevik 8 1%
Mjallby 31 3%

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Andel ensamboende hushall per disponibel inkomstniva

Kompletterande orter, statistik for 2018

Nedan visas inkomststrukturen for ensamboende hushall (20+ ar) per kommun. Procentandelarna visar hur stor del av befolkninge n som har en
disponibel inkomst Gver ett visst varde. Exempelvis har 32 % av alla ensamboende Uamshdg en inkomst lika med eller 6éver 250 tkr. Farglaggningen gor
att man visuellt ocksa kan se de kommuner med en hogre respektive lagre inkomstniva.

Pa ortsniva ar variationen och skillnaderna mellan orterna mer tydlig, i Svangstaar det 24% som har en disponibel inkomst om minst 250 tkr, medan
andelen ar nastan dubbelt sa stor i Nattraby.

Kommun ort 60

Olofstrém — Jamshog
Kyrkhult
Karlskrona — Hasslo
Jamjo
Néattraby
Rodeby
Sturké
Ronneby Brékne-Hoby
Kallinge
Listerby
Karlshamn — MOrrum
Svangsta
Solvesborg  Hallevik

Mjallby
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17%
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14%
24%
14%

10%

16% 11%
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Andel sammanboende hushall per disp. inkomstniva

Kompletterande orter, statistik for 2018

Nedan visas inkomststrukturen for sammanboende hushall (20+ ar) per ort. Inkomststrukturen ar precis som tidigare visat tydli gt férdelad tyngre mot de
hogre inkomstspannen i jamfoérelse med ensamboende hushall.
Aven bland dessa hushall utméarker sig Nattraby for att halla en hdg inkomstniva, i andra anden har Svangstaoch Mjallby lagre andelar bland de hogre

mkonlgstspannegb . ©1000150020002500300035004000450050005500600065007000750080008500900095001 001 5
ommun t[(r tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Olofstrom  Jamshog 47% 37% 27% 16%

Kyrkhult 42% 33% 23% 13%

Karlskrona Hasslo 44% 34% 25% 19%

Jamjo 45% 35% 27% 21% 15% 10%
Nattraby 40% 31% 24% 18% 14% 10%
Rodeby 33% 25% 18% 13%

Sturko 37% 28% 22%

Ronneby Brakne-Hoby 26% 19% 13%

Kallinge 21% 14% 10%

Listerby 39% 29% 21%

Karlshamn — Morrum 33% 24% 19%

Svéngsta 19% 15% 11%

40% 32% 24% 10% 10%

Solvesborg  Hallevik

Miallby 17%  12%

Kallor: Statistik fran Region Blekinge
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Pris- och hyresniva for nyproducerade bostader

Kompletterande orter

For att ta hansyn till att nyproduktion medfor en hogre insats och kostnad &n aldre bestand har Juni Strategi utgatt ifran rA dande pris- och hyresnivaer
for nyproduktion for olika boendeformer inom respektive kommun. Déarefter har prisskillnaden mellan kompletterande orter och k  ommunsnitt berdknats
for villapriser for att berdkna de skattade nyproduktionspriserna. For hyresratter har normhyregransen for investeringsstddet om 1 350 kr/kvm anvants.

| de fall da berékningarna har resulterat i en for Iag prisniva for att pa ett bra satt spegla ett nyproduktionsutbud har pri setsatts till 750 000 kr for 1 -2 rok
(50 kvm), 1 000 000 kr (80 kvm) for en 3 -4 rok och 1 500 000 kr for ett smahus.

- - I - o s -
Skattade nyproduktionspriser, agda boendeformer Skattade hyresnivaer for nyproduktion
= Bostadsratt, 1-2 rok  mBostadsratt, 3-4 rok  ®Smahus m Hyresratt,1-2 rok  mHyresratt, 3-4 rok
4,5 10 000
4,0 9 000
35 8 000
& 6000
= 25 oG
< 50 £ 5000
' < 4000
15 3000
1,0 2 000
o {1 okl Il | | N§
0,0 0
2 £ 2 2 5 3 g 7 8 & E g £ 3 2 5 2 2 3 3 2 3 % & E & % 3
5 £ £ 5 £ § 2 28 £ @8 £ 2 & 3 5 £ £ 5§ £ § 2 28 £ 8 E & 3 3
§ & T s g 2 ¢ ¢ 5 = € f = § 2 T s g 2 ¢ g 4 5 § § =
v} ~ (7)) v ~ V)]
:S :E
s} s}
Olofstrém Karlskrona Ronneby Karlshamn Sélvesborg Olofstrom Karlskrona Ronneby Karlshamn Solvesborg
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Andel hushall som klarar inkomstkraven

Kompletterande orter

Utifran den prisniva som rader for nyproducerade bostader i de olika kommunerna har Juni Strategi beraknat den lagsta inkomst niva som kravs. Utifran
detta ar det mojligt att se hur stor andel hushall inom respektive ort som klarar inkomstkraven.

| stapeldiagrammen nedan visas andelen hushall som klarar inkomstkraven, fordelat pa ensam- och sammanboende, samt olika bostadsyper.
Genomgaende ar de ekonomiska forutsattningarna bast for hyresratter, darefter bostadsratter och sedan smahus med dganderattFor sammanboende
hushall ar det dock relativt liten skillnad mellan andelen som kan efterfraga en bostadsratts med 3-4 rok och ett smahus.

Andel ensamboende hushall som klarar Andel sammanboende hushall som klarar
inkomstkraven inkomstkraven
m Hyresratt,1-2 rok  mBostadsréatt, 1-2 rok  ®m Smahus m Hyresratt, 3-4 rok  mBostadsratt, 3-4 rok  ®m Smahus
100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% 40%
0% I I 0%
o 3 ° 9 D _cz _~c _o Q g S _Q o S 9 Q Q _~< Q _Q g S Q
sﬁi,ﬁuuz=um=i c 215§ :28¢8¢ ;8354
E 2 T s g ¢ o & 5 s g€ £ = E 2|z s g ¢ o & 5 s € £ =
] ~ [0p] L] ~ [Vp]
:E :E
M 0
Olofstrom Karlskrona Ronneby Karlshamn ' Sélvesborg Olofstrom Karlskrona Ronneby Karlshamn ' Solvesborg
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Demografiskt drivet
bostadsbehov



Resultat demografiskt drivet bostadsbehov

| tabellen visas det berdknade bostadsbehovet som ar drivs av den prognostiserade befolkningsforandringen. Berékningen basera pa tidigare presenterad

befolkningsprognos fér orterna.

| och med att halften av orterna forvantas ha en negativ befolkningsutveckling mellan 2020 och 2030 innebar det aven att bost adsbehovet &r negativt pa
tio ars sikt i halften av orterna. Nattraby och Morrum sticker ut med en relativt stort behov om 15 respektive 7 bostader per ar.
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Kommun

Olofstrém

Karlskrona

Ronneby

Karlshamn

Solvesborg

Ort

Jamshdg
Kyrkhult
Hasslo
Jamjo
Néattraby
Rodeby
Sturko
Brakne-Hoby
Kallinge
Listerby
Maorrum
Svangsta
Hallevik
Mjallby

Smaéhus

Flerbostadshus (varav
specialbostader)

P O F, N O

Arligt behov
2021-2030
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Berakning bostadsefterfragan



Berédknad potentiell efterfragan av nyproduktion

Till hoger presenteras den beraknade arliga bostadsefterfragan per
kommun och upplatelseform. Berakningsmodellen baseras som tidigare
namnts pa varje orts hushallssammansattning, flyttfrekvens och
inkomststruktur. Dessutom ligger rddande kostnader och
finansieringsvillkor for nybyggda bostader i respektive kommun till grund
for berakningarna. Tillsammans med den attitydundersékning som
genomforts for regionens rakning mynnar berakningen ut i ett matt pa
marknadens arliga absorptionsformaga vad galler nyproduktion.
Observera att denna beréakning ger en volymuppskattning utifran ett
efterfrdgeperspektiv snarare an sett till ett reellt bostadsbehov, samt att
den &r strikt baserad pa skattade pris- och hyresnivaer for nyproduktion
tidigare presenterade.

| de kompletterande orterna uppgar den beraknade
bostadsefterfragan till knappt 40 bostader per ar vilket
motsvarar 7% av total efterfragan i hela lanet. | nastan
alla orter ar efterfragan svagt positiv med nagra
enstaka bostader per ar. Berakningen forListerby blir
lika med noll pa grund av att flyttfrekvensen under
2020 var svagt negativ. Efterfrdagan pa smahus med
aganderatt uppgar till nastan 60% av totalen vilket
motsvarar férdelningen i de flesta kommunhuvudorter.

per upplate

Observera att resultatet inte tar hansyn till framtida
forandrade lokala forutsattningar, sa som planerade
utbyggnadsomraden, forandrad infrastruktur eller
pendlingsmonster. Detta ar parametrar som
paverkar den potentiella efterfragan positivt.
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Fordelning av efterfragan

Iseform

Hyresréatt
24%

Bostadsratt
18%

Kommun Ort

Olofstrom ~ Jamshog
Kyrkhult
Karlskrona — Hasslo
Jamjo
Nattraby
Rodeby
Sturkd
Ronneby Bréakne-Hoby
Kallinge
Listerby
Karlshamn — Morrum
Svangsta
Solvesborg  Hallevik

Mjallby

Hyresrétt,
Igh

o'+~ O +r »rr O Fr b O O kL, +» O O O

Bostadsritt,
Igh

Nk O P P O FLP O O R B B LB O O

Smahus,
aganderatt

W kW W o A N O P P N P P P

N
N

Totalt

A P 01 O1 O O W P NN N B N DN P

w
~
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Vad kan forandra bostadsefterfragan?

Den beréknade bostadsefterfragan kan bade 6ka och minska om man
forandrar ingadngsvardena som modellen bygger pa. Dessa ingangsvarden
kan man aktivt arbeta med.

Exempelvis ar ingangsvardet i modellen att hyrestagaren ska ha en
arsinkomst som ar 3 ganger arshyran for hyresratter - ar inkomstkravet
lagre sa Okar potentiell bostadsefterfragan. Om man exempelvis sénker
inkomstkravet till 2,5 ganger arshyran sa kan mellan 78-85% istallet for
58-75% av de ensamboende hushallen efterfraga en nyproducerad-2 rok.
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Bostadsefterfrdgan tkar om:

AFler f&r ekonomisk méjlighet
(billigare bostader/ckade inkomster/lagre
kreditkrav)

AFler flyttar
(6ka inflyttning/minska utflyttning/dka
rorligheten pa bostadsmarknaden)

APreferenstalen dkar
(utveckla nyproduktion som tilltalar &n fler
i ratt lage, till passande malgrupp och
prisniva)

Flyttfrekvens - Preferens

Pris -

Bostadsefterfrdgan minskar om:

AFarre far ekonomisk mojlighet
(dyrare bostader/minskade inkomster/hdgre
kreditkrav)

AFarre flyttar
(minskande inflyttning/6ka utflyttning/an
mindre rorlighet pa bostadsmarknaden)

APreferenstalen minskar
(an farre tilltalas av nyproduktion)
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Priskanslighet med oférandrad inkomstniva

Juni Strategi har med hjalp av berakningsmodellen for bostadsefterfragan
undersokt hur en férandring av ett antal utvalda parametrar skulle paverka
efterfragans storlek. | tabellen presenteras hur efterfrdgan paverkas per
upplatelseform och hushallstyp, diagrammet nedanfor visar forandringen i
procentuella termer per kommun. Effekten av en lagkonjunktur simuleras
genom att 6ka priserna med 15% respektive 30% med ofdrandrade
inkomstnivaer.

Priskanslighet, +/ - 15% och +30% med oférandrad inkomstniva

En prishgjning om 15% resulterar i ca 13% lagre bostadsefterfragan i hela
lanet och for samtliga boendeformer, en prissdnkning om 15% har dock en
nagot storre positiv effekt pa efterfrdgan da det 6kar med 16%. Simuleringen
visar att det finns variationer sett till geografi och boendeform. Efterfragan
pa smahus med aganderatt och fran ensamhushall &r generellt det som
paverkas i storst omfattning bade nar priserna blir lagre och hogre.

Per kommun visar simuleringen att en prishdjning om 15% som mest
minskar bostadsefterfragan med 16% i Karlskrona kommun, i 6vriga
kommuner mellan 11-13%. Karlskrona ar aven den kommun som uppvisar
stdrst positiv forandring av bostadsefterfragan vid en prissankning om 15%,
efterfragad volym 6kar d& med hela 25%. Skillnaderna beror till stor del pa
skillnader i prisnivan i utgangslaget, samt att andelen invanare per
inkomstgrupp ar ojamnt fordelat med en kraftigt minskande andel i de hégre
inkomstgrupperna.
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Beraknad
efterfrdgani |15% lagre priser | 15% hogre priser
alla kommuner
« % % %
Utgangsldge | Antal férandring STEY férandring St férandring
Hyresratt 146 160 10% 131 -10% 117 -20%
Bostadsratt 109 132 21% 98 -10% 86 -21%
Aganderatt 255 298 17% 213 -16% 178 -30%
Ensamboende 128 160 25% 102 -21% 82 -36%
Sammanboende 382 431 13% 340 -11% 299 -22%
510 591 16% 442 -13%
Procentuell forandring av bostadsefterfragan vid olika
prisforandringar givet oférandrade inkomstnivaer
15% lagre priser 15% hogre priser  ®30% hogre priser
30% 25%
16%
20% 0% - 11% 12% 0
10%
0%
-10% I
-20% L -169 -129 =12 -129 -139
-30% -24% -24% -21% -23% 250
-30%
-40%
Olofstroms Karlskrona Ronneby Karlshamns  Solvesborgs Totalt
kommun kommun kommun kommun kommun
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Avskaffat amorteringskrav, inkomstkrav for hyresratter och

Okad Inflyttning

Avskaffande av amorteringskrav

Vid ett scenario dar amorteringskravet helt och hallet slopas finns en tydlig
positiv 6kning i samtliga kommuner, totalt 6kar bostadsefterfraigan med 30%
- allt annat lika. Okningen &ar som storst vad galler mojlig efterfragan pa
smahus med dganderatt, precis som vid en prissankning finns ocksa en
betydligt stérre procentuell forandring av bostadsefterfragan vad galler
ensamhushallen an for samboende.

Lagre inkomstkrav for hyresratter

Om man i berékningen istallet utgar ifran att hushallen ska ha en inkomst
som minst motsvarar 2,5 ggr arshyran, istéllet for 3 ggr, 6kar den mgjliga
efterfragan pa hyresratter med 12%. Det &r nastan uteslutande
ensamhushallen som star for 6kningen eftersom att de har hardast belastade
hushallsekonomier i utgangslaget.

Hogre flyttfrekvens till foljd av starkare inflyttning

I och med att flyttfrekvensen utgor en avgérande del i beréakningen av
bostadsefterfragan ar det aven mojligt att simulera effekten av en starkare
inflyttning till kommunerna. Under antagandet att antalet inflyttade
individer 20+ ar 6kar med 20% stiger den genomsnittliga flyttfrekvensen till
10% (fran 9%) vilket resulterar i en okad efterfrdgan med 10%.
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Bezéikna_d Avskaffat Lagre inkomstkrav H('jg"r = e ]

efterfragan i alla amorteringskrav for hyresratter . el o SENETE
kommuner inflyttning om 20%
x % % %

Utgangslage | Antal ft‘)ran(oiring il fﬁramoiring —— fﬁrén;ring
Hyresratt 146 146 0% 164 12% 160 9%
Bostadsratt 109 164 51% 109 0% 119 9%
Aganderétt 255 355 39% 255 0% 280 10%
Ensamboende 128 213 66% 142 11% 141 10%
Sammanboende 382 452 18% 386 1% 418 10%
510 665 30% 528 4% 559 10%

Procentuell férandring av bostadsefterfragan vid olika
simuleringar

Avskaffat amorteringskrav

50%

40%

30%

20%

14%

11%
10%
2%
0% -
Olofstroms
kommun

46%

9%
6%

Karlskrona
kommun

19%

m [ agre inkomstkrav for hyresratter

23%

22%

11%
2%
|

Ronneby
kommun

8%
2% I
|
Karlshamns
kommun

13%

2%
|

Solvesborgs
kommun

m Okad inflyttning om 20%

30%

10%
4%
|
Totalt
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Forandrad preferens for nyproduktion

Attitydférandring

Under antagandet att hushallen i nagot storre utstrackning kan tanka sig

att flytta till nyproduktion, noteras en tydlig markant 6kning. Total sett
okar hela bostadsefterfragan i lanet med 23% om ytterligare om

preferensen for nyproduktion 6kar med en procentenhet per boendeform.
Eftersom preferensen i utgangslaget ar som lagst for hyresratter ar det

den upplatelseform som Okar allra mest vid simuleringen.

Om det istéllet sker en negativ attitydférandring minskar
bostadsefterfragan med motsvarande 23% vid en 1 procentenhets
minskning av preferens per bostadstyp.

1 procentenhets
6kad preferens
fér nyproduktion

1 procentenhets
minskad preferens
for nyproduktion

Utgangslage | Antal " ..% . Antal , ..% .

féréndring féréandring
Hyresratt 146 204 40% 88 -40%
Bostadsratt 109 144 32% 74 -32%
Aganderatt 255 279 9% 231 -9%
Ensamboende 128 165 29% 91 -29%
Sammanboende 382 461 21% 302 -21%
510 626 23% 394 -23%
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Totalt antal
svarande: 1000
Blekingebor

[ Andel som kan
M ténka sig att flytta
‘e \ 4 inom kommande
e

femar: 51%

10—

L ¥4 Efterfragar Efterfragar
nyproducerad nyproducerad
hyresratt: ostadsratt:

}farlskrona kommun 2,7% 4,6%
Ovriga kommuner 2,4% 2,1%

..och som vill flytta
till en helt
nyproducerad
bostad: 18%

Efterfragar
nyproducerat
smahus:

9,1%
11,6%
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Sammanfattning av resultat och jamforelser

| tabellen visas de resultat som presenterats I6pande i
rapporten, diagrammet nedan visar motsvarande
resultat fast utifran fordelning per upplatelseform.

Det demografiskt drivna bostadsbehovet ar i jamforelse
med ovriga berdknade volymer betydligt mindre.
Fordelningen per boendeform &r betydligt mer jamn
vad galler den berdknade efterfragan och
genomsnittligt byggande 2017-2019.
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Demografiskt Beréaknad Scenario med Fardiastalda  Arlia bvaatakt
Kommun drivet efterfrigan p& forsvagad bostéger 2020 23173{%819
bostadsbehov/ar | nyproduktion betalningsformsga
Olofstrdms kommun -2 45 34 62 12
Karlskrona kommun 87 201 141 248 158
Ronneby kommun -12 89 68 102 29
Karlshamns kommun 63 127 101 23 90
Soélvesborgs kommun 19 48 37 114 40
154 510 381 549 329

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

29%

23%

Demografiskt drivet
bostadsbehov

Fordelning per boendeform

Beraknad efterfrdagan Scenario med nagot

forsvagad

Snitt 2017-2019

betalningsformaga

® Smahus (bade hyres-,
bostads- & aganderatt)

m Bostadsrattslagenhet

m Hyresrattslagenhet
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Huvudsakliga slutsatser

Skillnad mellan demografiskt drivet behov och beréknad
bostadsefterfragan

Enligt Juni Strategis berakningar finns ett forhallandevis stort glapp mellan det
demografiskt drivna behovet och antalet hushall som efterfragar (och har mojlighet
att efterfraga) en nyproducerad bostad. Jamfér man den beraknade
bostadsefterfragan ar 2020 med det arliga bostadsbehovet den kommande
tiodrsperioden sa Overstiger efterfraigan behovet med 230%. Resultatet innebar alltsa
att det finns storre mojlighet for utveckling av nyproduktion an vad den

demografiska utvecklingen medger.

| de fall da det demografiskt drivna behovet blir negativt, som skulle kunna tolkas
som minskning/rivning av bostadertill foljd av en negativ befolkningsprognos, visar
analysens resultat pa att det finns en bostadsefterfragan och majlighet att bygga nya
bostader. Det kan tex handla om hushall som idag bor i kommunen/orten men soker
ett annat typ av boende. | Junis berakningsmodell fangas detta upp av den lokala
omflyttningen, flyttintentionen och nyproduktionspreferensen.

Berakningarna visar att det demografiskt drivna bostadsbehovet ar jamnt fordelat
over olika upplatelseformer och att specialbostader utgor en betydande del. Detta
mycket pa grund av att aldre seniorer ar den malgrupp som genomgaende vantas oka
pa kort och lang sikt i samtliga kommuner. Sett till den beréknade efterfrigan sa

utgodr smahus halften och den potentiella efterfragan ar som storst bland samboende
hushall.

Geografiska skillnader

Likt fordelningen av historiskt byggande utgér Karlskrona kommun f6ljt av
Karlshamns kommun enskilt storst andelar av den beraknade efterfrdgan. Daremot
resulterar berékningen av efterfragan i en totalt sett mer jamn fordelning i hela lanet

i jamforelse med faktiskt byggande de senaste aren. Det finns saledes en relativt stor
potential att tillféra nya bostader i de mindre kommunerna som tidigare statt for en
mindre del av byggandet i lanet.
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Efterfragan pa bostadsratter ar klart storre i Karlskrona kommun an i
ovriga kommuner, vilket ar starkt kopplat till att det ingaende vardet for
bostadsrattspreferens ar som hogst i Karlskrona kommun. | évriga
kommuner ar istallet smahusefterfragan klart dominerande.

Yttre faktorer som paverkar bostadsefterfragan

Det som ger Overlagset storst positiv effekt pa den beraknade
efterfrdgan ar 6kad preferens for nyproduktion, en mycket liten
forandring om 1procentenhet ger en 6kad efterfrdgan om 23%. Aven
slopade amorteringskrav som skulle paverka marknaden for agda
boendeformer ger en kraftig 6kning av den mojliga efterfragan.

| ett scenario med forsvagad betalningsformaga i forhallande till hogre
hyres- och prisnivaer, dvs en mojlig effekt av en lagkonjunktur, visar
analysen att det framst ar efterfragan pa smahus med aganderatt som
paverkas negativt. Sett till hushallstyper sa ar det genomgaende
ensamboende som paverkas av forandrade finansierings och
inkomstvillkor, bade positivt och negativt.

Betydligt storre
potentiell efterfragan av

Generellt stor
efterfrdgan pa smahus,
men aven bostadsratter

i Karlskrona

Vill fler flytta till
nyproduktion (6kad
preferens) finns stora
positiva effekter

nyproduktion an
demografiskt drivet
behov

Eventuell lagkonjunktur
paverkar framst agda
smahus negativ

Slopade

amorteringskrav ger
stor positiv effekt

118



Overgripande rekommendationer

Centrala aspekter for en lyckosam bostadsforsoérjning for att
attrahera saval nya invanare som att behalla befintliga boende

En vasentlig del av en lyckosam bostadsforsorjning bestar i att arbeta med
rorligheten inom befintligt bostadsbestand; att hjalpa och mojliggtra for
flytt fran villan till ett battre anpassat boende och séledes mojliggora
generationsskifte i villabebyggelsen.

Generellt rekommenderas att nyttja de alltmer tydliga flyttstrommarna
fran de mest urbana lagen till mer perifera lagen som observeras pa flera
hall i landet. Har finns en stor mojlighet att ta tillvara pa de 6kande
mojligheterna att kunna arbeta pa distans som dessutom kan férstarkas
med Sydostlanken. Analysen visar att en relativt liten 6kning i
flyttfrekvens, till féljd av 6kad inflyttning, har en tydlig positiv inverkan pa
efterfragan. Efterfragan som i sin tur kan starkas genom att planera for
efterfrdgade bostadstyper i attraktiva kommunikationsnéara lagen.

Tolkning av fargerna

Gra: utgor en betydande stor del av befolkning idag
Turkos: 6kar pa 5 ars sikt

Rosa: okar pa 10 ars sikt

Nar alla tre farger ar markerade ar alltsd malgruppen
framtradande bade idag och pa lang och kort sikt.
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Kommande malgrupper

Juni Strategi rekommenderar generellt att prioritera malgruppen Familjebildare.
Dels utifran hur den demografiska strukturen véntas férandras, men aven kopplat
till att malgruppen har en relativt hog flyttfrekvens och god betalningsformaga i
bade behov och efterfragan ar alltsa stor i denna malgrupp. Malgruppen bidrar till
en Okad efterfrdgan pa smahus, d&ven om en dkande andel bor i lagenhet. For
potentiella hemvéandare har samtliga kommuner i Blekinge mojlighet att vara det
sjalvklara valet for ett boendet som uppfyller 6nskan om 6kad livskvalitet.

Aven en stor 6kning av aldre kommer att ge ett storre behov och efterfrdgan pa dels
sarskilda boenden for aldre men &ven moderna (med hiss) flerbostadshus.

Att samtliga kommuner har ett kraftigt negativt flyttnetto i gruppen Unga Vuxna
motsvarar flyttmonstret i en majoritet av landets kommuner. Generellt sett bor
storst fokus for bostadsforsorjningen vara pa tidigare namnda livsfaser. Jamfor
man kommunerna sinsemellan ar Unga Vuxna hogst prioriterade i Karlskrona
kommun och Karlshamns kommun.

Barn & unga Unga vuxna Familjebildare Mittilivet Pensiondrer Seniorer

Olofstroms
kommun
Karlskrona
kommun
Ronneby
kommun
Karlshamns
kommun
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Att uppna potentialen for efterfragan for nyproduktion

Att utveckla bostader som efterfragas av marknaden

Enligt Juni Strategis berékning finns en arlig marknadsefterfragan om
drygt 500 bostader i lanet. Berakningen bygger pa en rad antal
antaganden som I6pande presenterats i rapporten.

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

Det ar darfor viktigt att utvecklingen av bostader sker med
fragestaliningen; Vem ska flytta hit? Varfor vill just de flytta hit? Vad
kravs for att vi ska uppfylla deras forvantningar och hjéalpa dem med valet
av just denna bostad? Nar det galler hyresratter behdver man ocksa ibland
utga fran vilka som finns i bostadskon.

For att mattet pa efterfragan ska kunna vara giltigt kravs darfor att de
bostader som erbjuds stammer dverens med det pris som laget motiverar,
att bostadskvaliteterna stammer Gverens med tilltankt malgrupp etc.
Darfor maste varje nyproduktionsprojekt utvarderas var for sig, men
ocksa sinsemellan inom kommunerna for att undvika intern konkurrens.

Www.junistrategi.se

Lage, lage, lage

Hur kompletterar och
starker detta lanets

totala utveckling? Ratt marknadspris
Undvikande av intern

konkurrens! Utveckling av
nyproduktion

Att ti Ratt malgrupp och
Rétt tidpunkt, |
kommunikation, bostadsprodukt i

forhallande till lage
utbyggnadstakt och pris
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Bilaga 1

Sammanfattning per kommun



Olofstroms kommun

Attitydundersokningens dppna svar, beraknat bostadsbehov- och efterfragan och malgrupper

Resultat bostadsbehov och efterfrdgan

Légenheter i flerbostadshus

ort (varav specialbostéder) Sméahus Totalt
Demografiskt Hela kommunen 1(2) -4 -2
drivet Olofstrom -1 -1 -2
bostadsbehov Jamshog -1 -2 -3
per &r Kyrkhult -1 -4 -5
Hyresratt, Igh Bostadsratt, Igh Smahus, dganderatt Totalt
Berdaknad Hela kommunen 11 6 28 45
efterfragan Olofstréom 6 3 14 23
2020 Jamshog 0 0 0 1
Kyrkhult 0 0 1 2

Primara méalgrupper

Olofstrom har idag en relativt stor andel aldre invanare, pa bade fem och tio ars
sikt 6kar darfor seniorer, &ven barn och unga och familjebildare.

Barn & unga Unga vuxna Familjebildare Mittilivet Pensiondrer Seniorer

Olofstréms
kommun

Tolkning av férgerna

Gra: utgor en betydande stor del av befolkning idag

Turkos: 6kar pa 5 ars sikt

Rosa: okar pa 10 ars sikt

Ndr alla tre farger dr markerade &r alltsa malgruppen framtrddande bdde idag och pd lang och kort sikt.

Www.junistrategi.se
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Vad kan din kommun géra for att skapa en battre bostadsmarknad for dig?
Ovan visas ettordmoln och nedan visas ett urval av de svar som respondenterna uppgivit.

Underldtta for unga att flytta hemifran.

Jag skulle vijja ha béttre bussforbindelser.

Bygga for bostéder for ungdomar/vuxna. Finns tillrdckligt med bostéder for 65+.

Bygg inte nytt = Nybyggnationer &r svindyra for oss skattebetalare.

Bygga flera bostader, underiétta for unga att flytta hemifran och informera dldre om
bostadsmarknaden och fordndra bostadskon. Mindre bostad med liten tréddgard, pa
markplan.

Lyssna pa var folk vill bo och hur. Utforma och bygga eller se till att det byggs efter det.
Erbjuda olika typer, standarder och prisklasser i boendet.
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