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Handelser

( )

Snabb utveckling av Al
paverkar samhallet och
férandrar forutsattningar
for myndigheter, offentlig
verksamhet och
organisationer.

- J
( )

EU:s beroende av import
frdn Kina okar, sarskilt
vad géller mineraler som
ar nddvandiga fér den
grona omstallningen.

(Inflationen i Sverige har

Ekonomi

\

bdrjat vanda nedat, och
livsmedelspriserna backar
for andra manaden i rad.
Producentpriser har
minskat kraftigt under
2023 vilket ger hopp for
lagre konsumentpriser
framdver. )

\_

Riksbanken hojde
styrrantan till 3,5 % och
rantetoppen ser snart ut

att vara ett faktum.
Svensk tillvaxt Q1 2023
ger stdd at Riksbankens
(sista) planerade hdjning
av styrrantanom 0,25 % i

N
Utredning tillsatt for att
frAmja okat
bostadsagande med fokus
pa modeller fér hyrkép och

agarlagenheter. )

juni eller september.

. J

. J

om kriseffekter i
fastighetsbranschen som
utmanar medborgare,
kommun, region och
bostadsbolag.

( oo s . . )
Pagaende diskussioner

Bostadspolitik

.
Regeringen ger Boverket i
uppdrag att foresla
lattnader i byggkraven for
studentbostéader.

N\

Marknaden

Prisnivaerna for
bostadsrattslagenheter
aterhamtade sig nagot
under Q2 2023 i likhet

med hur det ser ut i riket i
stort. Pendlingskommuner
har generellt sett klarat
sig bra under det senaste
arets prisnedgang.

Smahuspriserna visar pa
en mer entydig nedgang i
samtliga kommungrupper
pa ett ars sikt. Daremot
kan man aven for smahus
kan man se en tydlig
aterhdmtning i prisnivan
under andra kvartalet

Demografi

/" Flyttnettot for Storre "\
stader har aterhamtat sig
under 2022 efter att ha
haft en negativ utveckling
under pandemin.
Ihallande positivt flyttnetto
for
lagpendlingskommuner
nara storre stader efter
pandemin och fortsatt
positiv trend for
pendlingskommuner nara
storre stader.

( Inga tydliga tendenser for
férandrade flyttstrommar
for barnfamiljer under
pandemin, pendlings- och
lagpendlingskommuner
visar pa fortsatt
attraktivitet for

2023.

7

malgruppen.
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Om rapporten

« Uppdragsgivare: Region Ostergétland.
» Foreliggande rapport beskriver forutsattningar under Q1-Q2 2023.
« Rapport inkl. presentation utkommer digitalt 2 ggr/ar under 2023.

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

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

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

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

« Kontaktperson pa Juni Strategi ar Julius Broman, julius.broman@junistrategi.se

- Kontaktperson p& Region Ostergétland Ar Helena Hansson,
Helena.M.Hansson@regionostergotland.se

3 www.junistrategi.se
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Kommungrupper B -
Ny indelning fran 2023 SKRs kommungruppsindelning

| Omvarlds- och marknadsrapporten jamfoérs olika geografier i

Procentsats anger andel utpendlare av regionen utifran SKRs kommungruppsindelning. Sedan 2022
sysselsatt nattbefolkning, 16-64 &r ingar dven Tranas i statistiken.
—» Huvudsaklig utpendlingskommun

() Tidigare lagpendlingskommun néra | SKRs indelning grupperas kommuner utifran vissa kriterier sa
storre stad som tatortsstorlek, narhet till stérre tatort och

Qendlingsménster. )

Ny kommungruppsindelning fér 2023

SKR har for 2023 reviderat kommungruppsindelningen
vilket senast gjordes 2017. Detta har medfort att 33
kommuner i Sverige nu har bytt kommungrupp, vilket
omfattar bland annat Valdemarsvik, Kinda och Tranas.

Vadstena
(47%)

| pendlings- och lagpendlingskommuner nara storre stader
ar andelen utpendlare éver 40 respektive mellan 25 och 39
procent. Enligt 2023 ars revidering ar andelen utpendlare i
Valdemarsvik och Kinda 41 procent, varfér dessa ej langre
Trands w 3 ar klassade som lagpendlingskommuner. Andelen

(24%) 5 utpendlare i Trands ar precis under gransvardet for att
Storre stad klassas som lagpendlingskommun, och ar darfor istallet
Pendlingskommun néra storre stad klassad som landsbygdskommun. Varfér utpendlingen har
Okat/minskat och mellan vilka kommuner framgar ej av i
revideringen. Utpendlingsstatistiken som revideringen
Pendlingskommun n&ra mindre tatort bygger pa avser 2019.

. Landsbygdskommun

5 www.junistrategi.se
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Lagpendlingskommun néra stdrre stad
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Svensk import: beroende & risker vid konflikter
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Sveriges import fran Kina
har 6kat med nastan 200%
/ sedan 2010.

Import fran Ukraina har mer
an fordubblats sedan
annekteringen av Krimhalvon.

Importen fran Taiwan har
okat markant under de
senaste aren, bland annat

vad galler varukategorin for
mikrochip.

Sveriges import fran
<+«— Ryssland har minskat med
nastan 90% sedan 2014.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Kina -—Ryssland

Kallor: SCB & Juni Strategi
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Region
. . . . . Ostergétland
Svensk import: beroende & risker vid konflikter
Materias ecnelogtes  EU beroende av import fran Kina
N — H% Sectors gallande framforallt mineraler,
o ST som kravs for en gron omstalining.

« Vidtar atgarder for att minska
importberoendet.

« LKABs fynd i Kiruna- inte
gladjande bara for Sverige.

Moderate

/ Effekter for bostadsutveckling
« Fdrsvarar utvecklingen mot
mer hallbara fastigheter
« Solceller (energi)
« Laddstolpar
\.» Halvledare -/

Kallor: SCB & Juni Strategi
8 www.junistrategi.se




IGE Q sk Region )
Artificiell intelligens osterantiend
g Start / Ledning ochsamordning / Sverige ska bli ledande inom artificiell intelligens
Snabb utveckling av Al Sverige ska bli ledande inom artificiell
intelligens
* OpenAls ChatGPT har idag dver 100 miljoner e o g omres e e i r——
anvandare. Semon s saoms totag o e b o o R
. . . . . langst i Al-utvecklingen. Tidplan
« SlidesAl, Kaiber.ai, Microsoft Designer m.fl L -
- Skifte dar tekniken kan ersatta mycket kvalificerad Resumé
komp_fettens, men saklart aven effektivisera enklare ChatGPT Sprints to ool
uppgiiter. One Mi"ion Users tjinster - garanterar
. . . o juridiskt skydd
* | stort Obegransade anvandnlngsomraden. Time it took for selected online services

Morgonsvepet .

to reach one million users
» Moraliska och etiska granser riskerar att suddas ut nar
de kommersiella vardena okar. e 3.5 years
Kickstarter* | 2.5 years
» Det juridiska ansvaret, och vem ar avsandaren? airbnb™ 200 | 25 years

. . . . . , Twitter 200c [ 2 years
* Kravs, och kommer fortsatta kravas annu mer, mansklig | rousquare™ -0 [ 13 months

kvalltetssakrlng Facebook I 10 months
« Ar fortfarande till mer &n 99% regelstyrt oropo<x EEREH NN 7 morits 0 00
Spotify - 5 months O’\O/‘O’\O
«  Om myndigheter, kommuner och regioner skulle infora Instagram* 2010 [ 2.5 months D‘D‘DD
den Al-teknik som finns idag skulle det kunna innebara ChatGPT {20221 | 5 days
att Samha”et Sparade 140 m|IJa rder kronor Var]e ar. * one million backers ** one million nights bookedi 2 inei million downloads
Source: Company announcements via Business Insider/Linkedin
statista s @& Vision Pro
9 www.junistrategi.se
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Borsens utveckling

 Fortsatt positiv utveckling pa Stockholmsborsen sedan hosten 2022, och samma
monster finns att finna for andra aktieindex. Borsens utveckling har historiskt haft
en stark positivt korrelation till bostadsprisernas utveckling.

 Stockholmsborsen har i jamforelse med ovriga index haft en sarskilt stark utveckling
sedan botten i september 2022 t.0.m. maj 2022 (+ 18%).

Genomsnittlig stangningskurs per manad,
(jan 2020=index 100)

150

125

’4/\
100 \/\/ \/\—_/

75

Jan 2021 = Index 100

50
2021 2022 2023

OMXS —Nasdaq Dow Jones S&P 500

Kallor: Nasdaq OMX Nordic, Wall Street Journal, Juni Strategi N .
u www.junistrategi.se T.o.m. maj
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Inflationen

» Inflationstakten enligt KPI var 9,7 procent i maj 2023, att jamfora med toppnoteringen pa
12,3% i december 2022. Enligt Riksbankens senaste prognos (2 maj) bedoms inflationen na

2 % 1 mitten av 2024.

» Utover lagre el- och drivmedelspriser sjonk prisnivan for livsmedel for andra manaden i rad
i maj. Senast livsmedelspriser gick ned pa manadsbasis var i november 2021. Hogre
rantekostnader for hushéllens bolan bidrog med 3,2 procentenheter till inflationstakten.

» Tydliga tecken pa att inflationen ar pa vag nedat i EU, Sverige & USA.

HICP* per manad, Sverige och Eurozonen

—_
o O N

HICP, arstakt, %
D

N A

)
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c Q8 35 32 3 S © O ©c Q8 35 32 3 S © O ©c Q8 35 32 3 S © O c Q
g Q9 £ © £ = T % o £ T g £ © £ = T % o £ T g £ © £ = T % o £ T g E ®©
2020 2021 2022 2023
Sverige Eurozonen

——c—— o,

Kllor: OECD, Juni Strategi *Harmonised Index of Consumer Prices
12 www.junistrategi.se
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Konsumentpriser, producentpriser och byggkostnader pa vag ned

« Inflationstakten for producentpriser har minskat kraftigt Uppgangen i byggkostnader for bostader var pa ars- och
under inledningen av 2023. manadsbasis som hogst Q2 2022 — sedan dess en
nedatgaende trend.
« Forhoppningar om att KPI ska folja efter.
« Under Q1 2023 var uppgangen i byggkostnader den lagsta
» Producentpriser betydligt mer volatila, men ses som en pa kvartalsbasis sedan 2020.
ledande indikator.

Inflationstakt, konsument- och producentprisindex Forandring i byggkostnadsindex (BKI) for
(t.o.m. april 2023) flerbostadshus
30% 15%
_ 25% =
S 20% & 10%
& 15% S
¥ V/ > 5%
he] o) .E
§ go;:A‘ — :EO% ll---lllllllllll-l " I-lllll‘lll
“ 5% i
-10% -5%
E T ST s T S TP S TGS TGOS TR Q1 @3 Q1 @3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 @3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1
—E o0 —-~Ev—~Env—~Enn—~E0—~Ev——Env—-En—

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2015 2016 2017 2018 2019 = 2020 = 2021 = 20222023

PP| ==——KPI Arstakt mFran féregaende period

Kallor: SCB & Juni Strategi
13 www.junistrategi.se
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Styrrantan (f.d. reporantan)

» Hojning av styrrantan fran 3,0 % till 3,5% ¢ Ytterligare en hojning om 0,25

maj till foljd av en fortsatt allt for hog procentenheter att vanta i juni eller
inflationsniva. september.

* Hojning av styrrantebana (prognos) fram ¢ Enligt prognosen kommer styrrantan
till och med 2025 med 0,25 sedan att ligga stabilt for att sedan sankas
procentenheter. mot slutet av 2025,

Styrrantans utveckling och riksbankens prognoser ~ Prognos april 2023: 3,65 %

4%
—_—
3% =
o
@©
2 2%
:©
b
>
& 1%
0%
-1%
TAOIT TN OT TANOT TN OT TAOT T ANOT T ANOT T ANOT —ANOT -~ ANOT -~ QqNOT -~ QqNOT QNI
AR R ARARARARARARARARARARAARAR AR AR AR ARARARARARARARARARARARARARARARARAAA
¥ XYY NY¥Y¥YYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYXYYXYYXYYXYYX
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Styrranta - Riksbankens prognos november 2022 SVE Rl G ES
Riksbankens prognos februari 2023 = Riksbankens prognos april 2023 Rl I(S BAN K

Kallor: Riksbanken & Juni Strategi
14 www.junistrategi.se
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BNP-tillvaxt Gitergstiand

 Positiv tillvaxt i BNP forsta kvartalet 2023 ger stod for Riksbanken att hoja
rantan enligt prognos.

BNP-tillvaxt, férandring fran féregaende period
3%

2%
2%
1%

1%

Forandring i %

0%
-1%

-1%
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2021 2022 2023

Kallor: SCB & Juni Strategi
15 www.junistrategi.se
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Utredning kring hyrkop och &garlagenheter eteraatianc
Utredning kring hyrkop och agarlagenheter
Ny utredning for okat agt boende i flerbostadshus Kritik fran samhallsbyggnadsbranschen dr bla utmaningar med flera
blandade upplatelseformer i en fastighet, samt att utredningen ar en
I maj 2023 tillsattes en ny utredning 6ver modeller och system kring det liten atgard i en tid da storre genomgripande reformer behovs for att
agda boendet och mojligheter att underlitta for bade delagande av stimulera bostadsbyggandet. Stockholm Stad har redan satt stopp for
bostader och omvandling av hyresritter. agarlagenheter i markanvisningar och vill heller inte ha ombildningar.

Syftet ar att fler manniskor ska kunna aga sitt boende samt att oka
mangfalden av boendeformer i Sverige. Regeringen vill bl.a. utoka antalet
agarlagenheter i befintligt bestand, som nu tillfors enbart genom Stopp for dgarlidgenheter i
nyproduktion. Modellerna som finns i dag ska inte forandras, men stockholms stad: "Nu vill visatsa
regelverket ska goras annu tydligare och mer begripligt. & w o

pa allmdnnyttan

30 NOVEMBER KL 12:19

Redan 2014 gjordes en utredning om att ombilda hyresratter till
agarlagenheter, som inte resulterade i nagon lagindring.

EEEE | Stockholm har antalet dgarldgenheter 6kat de senaste aren. Nu
satter det nya rédgrona styret stopp for den omdebatterade boendeformen. "Vi
vill prioritera markanvisningar for bostadsratter och hyresratter”, sager
bitrddande finansborgarrad Anders Osterberg (S).

» Utreda lagreglerad modell for hyrkop.

« Utreda om en del av hyresbestandet kan omvandlas till
agarlagenheter, aven om majoriteten ar emot omvandling.

”Med agarlagenheter kommer spekulationsinslaget pa
bostadsmarknaden att 6ka. Andelen som har osékra
hyresférhallanden likasa. Staden maste darfor sluta framja
agarlagenheter pa bekostnad av bostadsratter och hyresratter.”

”..ingen forsaljning eller ombildning av allménnytta ska e et e

genomforas.”
1 www.junistrategi.se
7 ) & Kallor: Regeringen, Riksdagen, Fastighetstidningen, Stockholm Stad



EU-forslag om okad stadsgronska vacker debatt

Forslag om restaurering av natur Kommunalrad om EU-
. ) . ) ) forslag: Helt absurt
Ett forslag till en EU-forordning om restaurering av natur som PUSE -
presenterades sommaren 2022 innehaller en méalsiattning om att
medlemsstaterna ska sikerstilla att ytan av urbana gronomraden i stader.
Mindre stader och fororter 6kar med minst 3% senast 2040 och med

minst 5% senast 2050.

Remissperioden for EU-kommissionens forslag 1opte ut i slutet av 2022
och svenska myndigheter och organisationer forhéller sig kritiska till
forslaget, som menar att det ar alltfor detaljstyrande och ej anpassat efter
Sveriges forutsittningar.

SR b

SKR menar bland annat att detta kan fa stora konsekvenser i Sverige da en
okning av gronomraden med 5 % inte kommer att vara praktiskt
genomforbar i manga kommuner. Utifran definitionerna i férordningen

Region

Ostergétland

skulle drygt 140 svenska kommuner omfattas av kraven. Bland dessa PUBLICERAT 22 DECEMBER, 2022

aterfinns glesbefolkade kommuner som till exempel Kiruna och Gallivare, .

som redan idag bestér till stor det av skog och landsbygd. E U -'Fo rs Ia g om
Mojliga konsekvenser av forordningen kan vara en hogre kravsattning M

fran kommunernas sida gentemot byggherrar avseende inkorporering na II. ur resllla urerin g

av gronomraden i framtida utvecklingsplaner.

EU-forslag om natur ar kontraproduktivt

SKR anser att EU-kommissionens férslag till ny férordning om restaurering av
natur inom EU inte ar anpassat for svenska forhallanden och darfor inte gar att
genomfora.

sektionschef pa SKR.

n ss ® I [ T o °
omojlig” i Sverige
EU-kommissionens forslag om restaurering av natur ar sa

déiligt anpassat till svenska forhallanden att det inte gar att
genomfora i sin nuvarande form, enligt Ann-Sofie Eriksson,

18 www.junistrategi.se Kallor: SuD & Fastighetstidningen
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Aktuella bostadspolitiska diskussioner och beslut

Pagaende diskussioner/aktioner utifran kris i bostadsbranschen Uppdrag att foresla Littnader pa byggkraven for studentbostader

Regeringen ger Boverket i uppdrag att utreda mojligheterna att minska
kostnaderna vid byggandet av studentbostiader i syfte att oka byggandet.

» Iregleringsbrevet for 2023 har regeringen gett i uppdrag till
lansstyrelserna att undersoka vilka atgiarder de genomfort tillsammans

med kommunerna for att frimja Skat bostadsbyggande. Boverket ska ta fram forslag pa betydande lattnader i byggkraven avseende

lamplighet, tillganglighet och anvandbarhet, reglerna for dags- och solljus
samt skydd mot buller.

* 13 juni 2023 kallade bostadsministern till sig 29 aktorer for
bostadspolitiska samtal om byggkrisen.

« Aktuella diskussioner om riskerna med att kommuner salt viktiga

.. . . . . De eventuella justerade krav som foreslas ska avvagas mot de negativa
samhallsfastigheter till privata aktorer. ) 5 &

konsekvenser som foljer av dyrare studentbostider eller brist pa
studentbostader. Uppdraget ska redovisas senast den 30 april 2024 ligger
vil i linje med regeringens avsikt att forenkla byggandet och ta bort en del

* Den pagaende utredningen om en ny forkopslag for kommuner far
andrad inriktning iom 6kade risker for "fel” aktorer som koper/agare

fastigheter. av byggkraven som finns idag.
Regeringenkartiigger e 40 Regeringen ger Boverket i uppdrag att
bostadsbyggandet med hjalp e T f |= | d : b k f
aVIénSStymsema SKR ser risk med SBB:s REGERINGSKANSLIET Ores a attna er l ygg raven Or
SR miliardforsilining.- oseridsa studentbostader

dgare kan ta éver i kommuner

Publicerad 17 mars 2023

Far att minska kostnaderna vid byggandet av studentbostader och
mojliggdra ett Okat och mer differentierat utbud ger regeringen
Boverkel i uppdrag att ta fram forslag pa betydande lattnader |
byggkraven.

19 www.junistrategi.se Kaillor: SuD, Fastighetsnytt, Regeringen, DN
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Region

Prisutveckling Ostergotiand
Bostadsrattslagenheter
Goraferna visar prisutvecklingen (kr/kvm) per kommungrupp for ! Kr/kvm per vecka, 2023, rullande medelvérde i
sdlda bostadsrattslagenheter. ! !
i 35000 I
Kr/kvm per kvartal, 2018 - Q2 2023 / i 30 000 :
40 000 pottiy 29000 !
35 000 : o E 20000 —e, i
30 000 1 £ 15000 e A, oy |
£ 25000 L i 10000 ‘_\\_._._._. s :
2 20000 1 1 5000 |
% 15000 - — ! 0
10000 7 1234567 80910111213141516171819202122 1
- :

0 ! ! Region Ostergotland
FNMQ‘FNWQ“‘NM#“NW#\—NC’)V:F?\I: . . . C e . .
SASASAS/ICACRCRCISASASASiC RS R RIS ASAS RS /ic e «  Relativt stabila prisnivéer i samtliga kommungrupper

2018 2019 2020 2021 2022 520235 under inledningen av 2023, tydlig uppgang i prisnivaer
----- under andra kvartalet i likhet med hur det ser ut for ovriga
Storre stad *.0.m. maj 2023 riket.

= Pendlingskommun néra storre stad .. . .
* Generellt sett har prisnividerna i pendlingskommunerna

forhallit sig stabila och visat sig vara resistenta under det

Pendlingskommun néra mindre stad/tatort senaste arets nedgé’lng pﬁ marknaden.
= | andsbygdskommun

Lagpendlingskommun néra storre stad

21 www.junistrategi.se Kallor: Booli Pro, Juni Strategi
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Prisutveckling

Smahus (aganderatter)

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

Prisutveckling per kvartal, 2018 - Q2 2023

1
1
1
1
1
|
1
1
5,0 ; !
4,5 ' X
4,0 : :
3,5 | :
3,0 ] :
_ [}
= 25 : |
2,0 ! !
1,5 ' '
1,0 | I
1 . - .o
0,5 | ' | Region Ostergotland
1
0,0 ! ' o . . o . o .
—TNOT TN T NOT T ND T NS o * Smahuspriserna visar pa en mer entydig nedgang i samtliga
CoccCCcC00C 00000000000 GO0 kommungrupper pa ett ars sikt.
2018 2019 2020 2021 2022 12023 . L o
] N « Aven for smahus kan man se en tydlig aterhamtning i
Storre stad o prisnivan under andra kvartalet 2023, sarskilt i pendlings-
- Pendlingskommun nara storre stad och landsbygdskommuner.
Lagpendlingskommun néra storre stad o o v o
9P _ J o ) « Aterstar att se botten av nedgingen ir nadd. Fortsatt
Pendlingskommun nara mindre tatort rantehdjningar som inte fatt full effekt p& skuldsatta
—Landsbygdskommun hushall och ytterligare reallonesankningar att vanta 2023.

22 www.junistrategi.se Kallor: Booli Pro, Juni Strategi
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Flyttarstommar under och efter pandemin

Ny helarsstatistik for 2022

Inrikes flyttnetto

Inrikes flyttnetto per helar, 2015-2022, kommuner i RO

1200
1000
800
600
400
200

Pandemiaren

-200
-400

-600
2015 2016 2017

Storre stad
Lagpendlingskommun néra storre stad
—|_andsbygdskommun

Kallor: SCB & Juni Strategi
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2018 2019 2020 2021 2022

- Pendlingskommun nara storre stad
Pendlingskommun nara mindre stad/tatort

www.junistrategi.se
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Flyttnettot for Storre
stader har aterhamtat sig
under 2022.

Flyttnettot for
lagpendlingskommuner
fortsatt positivt.

Pendlingskommuner nara
storre stad har en
ihallande positiv trend i
flyttnettot.

Ingen storre forandring i
flyttnettot for
pendlingskommuner nara
mindre stad/tatort och
landsbygdskommuner.



Flyttarstommar under och efter pandemin

Flyttstrommar for barnfamiljer

Inrikes flyttnetto for barn 0-9 &r, kommuner i RO

200

150 ‘\\\\\\\\\///////,/ﬂ-\\\\\\‘
100
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o

Pandemiaren

N

/\/

-50

-100
2015 2016 2017

Storre stad

Lagpendlingskommun néra storre stad

Landsbygdskommun

Kallor: SCB & Juni Strategi
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—Pendlingskommun nara storre stad
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Pendlingskommun ndra mindre tatort

2022

Region

Ostergétland

» Ett over tid forstarkt flyttnetto

for barnfamiljer i Pendlings-
och lagpendlingskommuner
nara storre stader.

Inga tydliga forandringar i
flyttstrommar for barnfamiljer
under pandemin — de
langsiktiga trenderna haller i

sig.

En malgrupp som generellt sett
ar drivande i de aggregerade
flyttstrommarna vi ser pa
nationell niva.
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Ostergétland

Sa paverkas olika malgrupper av osakerhetsfaktorer i omvarlden

Nedan presenteras en sammanfattning av hur olika malgrupper paverkas av olika osakerhetsfaktorer - framférallt med hansyn till deras méjligheter pa

bostadsmarknaden.

C] Inte sarskilt

Nagot negativt

Sarskilt negativt

Energipriser

Inflation och ranta

Sparande och
borsen

Arbetsmarknad

www.junistrategi.se

Unga vuxna

Bor/efterfragar framst
lagenheter i flerbostadshus

Hogre ranta innebar hogre
trosklar in pa dgda
marknaden. Inflationen
paverkar i termer av
hyreshdjningar &
realldnesankningar.

Inflation och negativ
borsutveckling paverkar
sparandet i hég utstrackning

Historiskt drabbas unga i
hogre utstréackningen pa
arbetsmarknaden vid
lagkonjunkturer

Familjebildare

Boendeutgifterna paverkas

mycket negativt i forhallande

till andra malgrupper.

Har likt de unga en relativt
hog belaning och skuldkvot,
vilket gor de kansliga for
rantehdjningar

Negativ borsutveckling och
minskade realldéner paverkar
gruppens mdjlighet till att
finansiera sitt nasta boende.

Drabbas historiskt ocksa i en
stor utstrackning vid
lagkonjunktur relativt

malgrupper som ar mer
etablerade pa
arbetsmarknaden.

Mitt i livet

Stor andel som idag bor i
smahus och
boendeutgifterna paverkas
saledes mycket negativt.

Malgruppen har generellt
sett en lag belaningsgrad

Har generellt sett en lagre
belaning och skuldkvot.
Sparandet ej lika viktig del
vid ett nytt bostadskop.

Betydligt tryggare situation
pa arbetsmarknaden i
jamforelse med Ovriga

malgrupper.

Passionarer

Pensionarer med lagre
inkomst och som bor i
smahus drabbas sarskilt
negativt av hégre elpriser.

Har generellt sett |agst
belaningsgrad av samtliga
malgrupper

Premiepensionens
utveckling innebar lagre
pension for manga
pensionarer och kopkraften
urholkas i.o.m. inflationen.

Ej pa arbetsmarknaden.



Befolkningsférandring/ar

Hur kommer den demografiskt drivna efterfragan se ut?

JUMI

Region

Ostergétland

3,0%
Mitt i livet 6kar ocksa stabilt de
2,5% né;rmsta aren, en kopstark Fran och med 2026 6kar aterigen
malgrupp som atervander i Unga Vuxna - tilltagande efterfragan

209 Stabil 6kning, sarskilt pa kort sikt, uppatgaende marknad. Ej pa mindre bostadstyper!

’ av Familjebildare - tilltagande drabbade av omvarldslaget i lika

efterfrdgan (uppdamt behov) av stor utstrackning som oOvriga

1,5% smahus - forstarks ytterligare av malgrupper.

konjunkturkorrelation

1,0%

N . '
0,0%

2023

-0,5%

-1,0%

-1,5%

www.junistrategi.se

i e

2024 2025 2026
Fran och med 2024 visar Junis 2026 &r sista aret med
prisprognos att bostadsrattspriserna negativt BNP-gap

ater borjar 6ka pa helarsbasis.

2027

® Unga vuxna, 20-29 ar

m Familjebildare, 30-49 ar

m Mitt i livet, 50-64 ar
Passionarer, 65-79 ar

20

(Att Passionarer minskar ger istallet
upphov till en kraftig 0kning bland
seniorer 80+ ar)

28 Kaillor: SCB, Juni Strategi



Annu viktigare framéver med
bostadens funktion och flexibilitet -
att kunna bo krav i bostaden langre -

. oavsett konjunktur och forandrade ggitgrgétland
Sammanfattning av resultat il it
Vilka typer av projekt kan lyckas i dagens marknad? Hur rustar vi oss bést fér vad som héander pa nagra ars sikt?
» Perifera lagen! » Fortsatt behov fran familjebildare, men manga utmaningar!
Dar bostadsmarknaden generellt sett ar mer resistent och Den grupp som kommer att fortsatta ha ett bostadsbehov
prisbilden lagre. ar familjebildare. Finns dock manga utmaningar, bl.a. har

gruppen en generellt hdg belaningsgrad
» Smaskalighet!

Saval smahus- som flerbostadshus. « Mitti livet!
Malgruppen Mitt i livet 6kar i antal och ar relativt resistent i
* Unika kvaliteter! det osékra omvarldslagen som radet. Hos dessa finns
Projekt med unika lageskvaliteter, t.ex. narhet till vatten saledes en mdjlig efterfragan att rikta sig mot framéver.

och natur m.m.
* Unga Vuxna. Planera for den 6kande efterfrdgan av Unga
« Ratt malgrupp - Mitt i livet! Vuxna fran 2026.
Projekt riktade mot en resistent malgrupp, t.ex. Mitt i livet.
+ Lagen!
* Nara inflytt! Prioritera centralare lagen nar marknaden stabiliserats.
Projekt som séljstartar ndrmare inflytt &n konkurrensen.







Q3-Q4, 2023-12-07, Region Ostergotland



Sammanfattning

Handelser

( )

Krig och oroligheter i
varlden préaglar
nyhetsfléden och innebar
stort lidande, 6kad
polarisering och vaxande
pessimism.

G J
( )

| takt med att
konjunkturen forsamras
Okar antalet konkurser
och byggindustrin &@r en
av de branscher som
drabbats hardast.

Ekonomi

/ Inflationstakten fortsatt péﬁ
en tydlig nedatgaende
trend i linje med &6vriga

Europa och Riksbankens

forvantningar. Deflation i
producentpriser sedan
maj 2023 ger hopp om

fortsatt minskad

inflationstakt méatt som

\_ KPI. )

(" Riksbanken behdll )
styrrantan oférandrad pa
4% i november, och
flertalet storbanker tror att
forsta rantesankningen
kan komma under 2024.
Riksbanken dock beredda
att hdja igen, och

prognosticerar sankning

Bostadspolitik

fér bostadsbyggande och
samhallsutveckling, i linje
med 90-talskris. Kraven
hoéjs pa storre insatser for
att dampa krisen.

4 _ )
Mycket stora utmaningar

f Regeringen aviserar

budgetsatsningar for att
stimulera
bostadsbyggande och
sysselsattning i
branschen.

N

\_ forst Q2 2025. y

Bland befolkningen finns
starkt stod for inférandet
bland annat av startlan.

Marknaden

fNegativ prisutveckling pé\
ett ars sikt for
bostadsrattslagenheter i
samtliga kommungrupper,
forutom for
Pendlingskommuner nara
storre stdder. En starkare
marknad under Q2-Q3
atféljdes av svagare
\_ utveckling Q4. )

meéhuspriserna har haft )
en negativ trend sedan
2022 i stort sett i samtliga
kommungrupper.
Aterhdmtning i
smahuspriser i Storre
stéder och dess
pendlingskommuner
under Q3-Q4 2023 &r en

@ositiv signal for regionenj

Demografi

\_

é )

kommungrupper i Region

2010 och det finns ingen
tydlig forklaring till varfor.

Barnaf6édandet minskar i
princip i alla aldersklasser

forsta och andra barnet.

planering och behov av

eventuellt aven bostader.

Fruktsamheten och
barnafédandet minskar i
hela riket och det galler

aven for alla

Ostergotland. Trenden
har varit negativ sedan

och galler sarskilt det

Utvecklingen paverkar

forskolor och skolor

)
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Om rapporten

« Uppdragsgivare: Region Ostergétland.
» Foreliggande rapport beskriver forutsattningar under Q3-Q4 2023.
« Rapport inkl. presentation utkommer digitalt 2 ggr/ar under 2023.

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

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

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

» Uppdraget ar genomfort av Julius Broman & Madeleine Eneskjold
pa Juni Strategi & Analys AB.

« Kontaktperson pa Juni Strategi ar Julius Broman, julius.broman@junistrategi.se

- Kontaktperson p& Region Ostergétland Ar Helena Hansson,
helena.m.hansson@regionostergotland.se

3 www.junistrategi.se
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Kommungrupper
Ny indelning fran 2023

Vadstena
(47%)

Odeshég
(49%)

Tranas

(24%)

Procentsats anger andel utpendlare av
sysselsatt nattbefolkning, 16-64 ar

—» Huvudsaklig utpendlingskommun

‘ Tidigare lagpendlingskommun néra
storre stad

Boxholm &%
(55%)

Stdrre stad
Pendlingskommun néra stdrre stad
Lagpendlingskommun néra stdrre stad

Pendlingskommun nara mindre tatort
. Landsbygdskommun

www.junistrategi.se
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/SKRs kommungruppsindelning
| Omvarlds- och marknadsrapporten jamfoérs olika geografier i
regionen utifran SKRs kommungruppsindelning. Sedan 2022
ingar aven Tranas i statistiken.

| SKRs indelning grupperas kommuner utifran vissa kriterier sa

som tatortsstorlek, narhet till stoérre tatort och
Qendlingsménster. )

Ny kommungruppsindelning fér 2023

SKR har for 2023 reviderat kommungruppsindelningen
vilket senast gjordes 2017. Detta har medfort att 33
kommuner i Sverige nu har bytt kommungrupp, vilket
omfattar bland annat Valdemarsvik, Kinda och Tranas.

| pendlings- och lagpendlingskommuner nara storre stader
ar andelen utpendlare éver 40 respektive mellan 25 och 39
procent. Enligt 2023 ars revidering ar andelen utpendlare i
Valdemarsvik och Kinda 41 procent, varfér dessa ej langre
ar klassade som lagpendlingskommuner. Andelen
utpendlare i Trands ar precis under gransvardet for att
klassas som lagpendlingskommun, och ar darfor istallet
klassad som landsbygdskommun. Varfér utpendlingen har
Okat/minskat och mellan vilka kommuner framgar ej av i
revideringen. Utpendlingsstatistiken som revideringen
bygger pa avser 2019.
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Krig, krig och mera krig

Oroligheter i varlden fortsatter

Utdraget krig i Ukraina

» Sverige bidragit med motsvarande over 25 miljarder kronor till
olika insatser for att stotta Ukraina (augusti 2023).

» Tillsammans med EU har Sverige ocksa fattat beslut om
omfattande makroekonomiskt stod och ett flertal sanktionspaket
mot Ryssland.

« Migrationsverkets berakning ar att 15 000 personer fran Ukraina
soker skydd i Sverige 2023, och 10 000 under 2024.

» Migrationsverket raknar med att det tillfalliga skyddet enligt
EU:s massflyktsdirektiv forlangs till den 4 mars 2025 och att
manga skyddsbehovande blir kvar i Sverige efter det och soker
asyl.

Region

Ostergétland

Storskaligt krig mellan Israel och Palestina

» 7 oktober inleddes en storskalig attack mot Israel genom
robotskjutningar mot stader samt kidnappning av civila, styrt
ifran Hamaskontrollerade Gazaremsan.

» Israel har besvarat attacken med en totalblockad, samt en massiv
luft- och markoffensiv.

» Konflikten har utlost en humanitar katastrof i Gaza, samtidigt
som konflikten spridit sig och skapat oro mellan olika
grupperingar i Europa.

* Andra konsekvenser ar annu oklara. Ett kort eldupphor borjade
gilla 22/11 med fangutvaxling och humanitara insatser.

Geopolitiskt risk-index

SRR R A L
DD DD RSP

7 www.junistrategi.se Kallor: Pexels, Migrationsverket, Regeringen, SVT, Riksbanken



Antalet konkurser okar
Byggindustrin hart drabbad

« Itakt med att konjunkturen forsamras 6kar nu antalet konkurser och byggindustrin
ar en av de branscher som drabbats hardast. Bara i september forsattes 166 foretag
inom byggindustrin i konkurs, vilket var det hogsta antalet under en enskild manad

sedan matserien startade 2009.

« I synnerhet smahustillverkare ar sarskilt drabbade i dagens marknadslage — dar
bland annat Anebyhus, grundat 1945, ansokte om konkurs i augusti.

» Dagens situation innebar att manniskor siags upp i en i ovrigt relativt god arbetsmarknad (som dock ar
pavag att forsvagas), vilket innebar stora risker for en betydande kompetensflykt fran branschen.

utvecklingen i riket (33%).

I Ostergotlands lin har antalet konkurser 6kat med ca 28 % jamfort med 2022, vilket ir nigot ligre in

Region

Ostergétland

VIBEFINNER 0SS |
REKONSTRUKTION

Vi befinner oss i en rekonstruktion och erbjuder ingen
husfdrsaljning. Vi hanvisar virt systerbolag

Kungs

Br fragor kon 055 via

info@anebyhusgruppen.se
Hade 65 anstéllda — nu gar

BTH Bygg Véasteras AB i
konkurs

LIU.;
UV)U
RS

|

Antal konkurser i olika branscher, jan-okt, 2019-2023, riket

1600
1400
1200

Antal

o

Byggindustri Finans-, fastighets- och
foretajgstjanster

1000
800
600
400
| N

Detaljhandel utom med motordorfon Utbildning, halso- och sjukvard, évriga Restaurang-, catering och

2019 m=2020 =2021 2022 =2023
www.junistrategi.se

personliga tjanster barverksamhet

Kallor: Tillvixtverket & Juni Strategi
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Al-tjanster kopplat till bostadsutveckling
Fardiga tjanster finns pa marknaden idag - och fler ar under utveckling
* Det finns redan idag exempel pa Al-tjanster som kan anviandas for att Tjansteman om pastaendet "Artificiell intelligens
effektivisera processer i bygg- och fastighetsbranschen. kan hjalpa mig att utfora mitt arbete effektivare
* Autodesk Forma (tidigare Spacemaker) ar ett exempel. I programmet och mer produktivt?"
anger man ett omréades forutsattningar i form av data och regelverk 60
samt detaljplanekrav, darefter ska programvaran kunna ta fram den
“basta” 10sningen. Med programmet ska man t.ex. kunna testa 100-
tals olika losningar pa utformning av bostaderna och alternativ for 50
tatheten i ett omrade pa nagra dagar.
« Forskare pa Luleds universitet utvecklar i dagslaget en chatrobot likt 40
Chat GPT for byggbranschen — Chat Con. Chatroboten ska "basera
sina svar pa tillforlitliga kallor som svensk lagstiftning och =
branschstandarder och dessutom kunna hantera foretagsspecifikt g 20
material utan risk for lackor”. £
Skanska kortar tiden for 20
bostadsbyggande med hjalp av
artificiell intelligens [Norska molnbolaget tar 10
= viktig svensk fakturaskalp I
- — S, \ 0
Snartkommer C,'_‘at Con - en |95 Afarsstod tar norsk molnhjalp 67 att hantera sina fakturor Instdmmer helt Instdmmer delvis  Tar delvis Tar helt avstdnd Vet ej/Ej svar
egen Chat GPT for avstand

byggbranschen

Publicerad: 30 augusti 2023, 18:00

Offentlig = Privat

Kallor: Infostat.
9 www.junistrategi.se
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Styrrantan

Troliga rantesankningar under kommande ar

» Riksbanken beholl styrriantan ofordndrad ~ * Samtliga svenska storbanker tror att en
P& 4 % i november efter stor osdkerhet Riksbanken borjar sanka styrrantan under

infor beslutet och riantetoppen ar dirmed néistakéir, da det ?r sannolikt aﬁt FED och
med viss sannolikhet n&dd. ECB kommer inleda med sankningar.

. . .. * SBAB bedomer att en forsta sinkning av
* Réntebanan (prognosen for styrrantan) styrrantan kan komma under redan
lamnades i princip oforandrad. Forsta Q2 2024, och att rintan 4r ater pa 2 %
sankningen i prognosen under Q2 2025. under Q3 2025.

Styrrantans utveckling inkl. prognoser
5,0%
40% - s

3,0%

2,0%

Styrranta

1,0%

0,0%

-1,0%
Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 SV E R l ( ; E S

Historisk ranta RB prognos, november 2023 = = = RB prognos, sep 2023 SBAB prognos, nov 2023 Rl I(S B ! N K
Kallor: Riksbanken & Juni Strategi

11 www.junistrategi.se
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Inflationen
Sveriges inflation nu i linje med ovriga Europa

 Inflationstakten enligt KPI var 6,5 procent i oktober 2023, vilket var detsamma som
inflationstakten i september men samtidigt nagot lagre an marknadens forvantningar.

* Den oforandrade inflationstakten fran september kan forklaras av att sjunkande elpriser
inte bidrar lika mycket till nedgangen i inflationen som tidigare. Bidragande faktorer till den
alltjamt hoga inflationstakten ar stigande rantekostnader och prisokningar inom rekreation
och kultur.

 Inflationen i Sverige har nu minskat till nivaer i linje med 6vriga Eurozonen efter att tidigare
ha slapat efter (se graf nedan).

HICP* per manad, Sverige och Eurozonen
12

10

HICP, arstakt, %
(o)}

jan feb mar apr maj jun jul augsep okt novdec jan feb marapr maj jun jul augsep okt novdec jan feb marapr maj jun jul augsep okt

2021 2022 2023
Sverige Eurozonen J -~
*Harmonised Index of Consumer Prices m?}" 'ﬁ;‘:’\’ —r

Kallor: OECD, Juni Strategi
12 www.junistrategi.se
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Borsens utveckling

Borsen stabiliseras

» Stockholmsborsen har stabiliserats pa nivaer omkring 10 % under toppnivaerna 2021 efter en
stark aterhamtning i slutet av 2022 och 2023.

» Borsens utveckling ar positivt korrelerad med prisutvecklingen pa bostadsmarknaden vilket kan
ha bidragit till att halla uppe prisnivaerna under 2023.

+ Stockholmsborsens fastighetsindex har fran slutet av 2022 fram till idag haft en procentuell
nedgang om ca 50 % och ser nu eventuellt ut att ha bottnat.

Genomsnittlig stangningskurs per manad,
jan 2021=index 100
160
150
140
130
120
110

w —_—— \/\_~/~/\/

80
70

60
2021 2022 2023*

Jan 2021 = Index 100

OMXS  =Nasdaq Dow Jones OMX Sthim Real Estate PI

Kallor: Nasdaq OMX Nordic, Wall Street Journal, Juni Strategi N .
13 www.junistrategi.se T.o.m. maj
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Konsument- och producentpriser pa vag ned Stergotan
Minskade producentpriser for férsta gangen sedan 2020

Producentpriserna har minskat varje manad sedan maj 2023.

KPI foljer efter men dess utveckling ar mer trogrorlig samtidigt som det ar annat an enbart
varupriser som drivit inflationen.

Inflationstakt, konsument- och producentprisindex
30%

25%
20%
15%
10%

S% ,\/\

Foérandring, arstakt (%)

-10%
cC 5T 5 @ =2 € 5 @S5S & =2 € 5T S5 Q=2 S 5 TS Q=2 5T S
c 2 g=>9g2s8geg=>2g2c8geg=29028geg=>20g208¢g¢g=29
2019 2020 2021 2022 2023

Kallor: SCB, Juni Strategi

*Harmonised Index of Consumer Prices
14
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Arbetsloshet och BNP tillvaxt

Osakerhet pa arbetsmarknaden

» Arbetsmarknaden har visat sig sta starkt i den vikande
konjunkturen, men ar nu pa vag uppat.

Aretsloshet per manad, jan 2015-okt 2023
12%

10%
8%

6%

Andel arbetslosa

4%

2%

0%

CESX¥CE5S¥CE5S¥SE5SES5525E558S553%
8 §=68F=08F>68Fg>68 =68 g=68 5>

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Procent, sdsongsjusterat =—Procent, trend

Kallor: SCB, Ekonomifakta & Juni Strategi

Forandring i arstakt

Region

Ostergotland

Negativ BNP-tillvaxt om 1 % andra kvartalet 2023. Negativ
tillvaxt forvantas aven for Q3 for att darefter bli positivt igen

for 2024 & 2025.

15%

10%

5%

0%

S

-5%

-10%

15 www.junistrategi.se

Forandring, arstakt
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Region

Qstergétland

En bransch i djup kris

Mycket stora utmaningar for bostadsbyggande och samhallsutveckling

 Ilinje med 9o-talskris, eller varre...

« Drabbar alla upplatelseformer, tidigare kriser gav mojligheter att vaxeldra.

» Borttaget investeringsstod och forsamrade presumtionshyresregler bidrar negativt.
 Slar hart mot ménga aktorer, stora varsel leder till framtida kompetensbrist.

» Konsekvenser for Sveriges tillvaxt och utveckling.

« Paverkar manga manniskor! Syns i statistik for flyttstrommar, barnafédande och

skilsmassor.
DEN SVENSKA KONJUNKTUREN Ardekiur

ok "Vi ord Arkitekternas affirsmodell
Byggkrisen: "Vi gar mot en total Mok it gien
krasch” tilifallig dipp i konjunkturen”

Riksbyggens vd Johanna Frelin tror att lyftkranar som bygger bostadshus kommer bii en slisynt syn
kommande ér. Bild: TT/Evelina Carborn

Kallor: Tidningen Ndaringlivet, Fastighetsnytt.

17 www.junistrategi.se



Budgetsatsningar

Regeringen aviserar budgetsatsningar for branschen

18

Mer generost ROT-avdrag (separata tak om 75.000 kr for ROT respektive RUT istillet
for ett gemensamt tak). Syftar till att framja sysselsattningen i byggbranschen.

Planeringsstimulans for omvandling av lokaler till bostidder En stimulans om 70
mkr till kommunerna fram till 2026. Regeringen vill ge kommuner ytterligare incitament att
anta detaljplaner som maojliggor fler bostader genom omvandling av lokaler till bostader.

Planeringsstimulans for fler smahus om 210 mkr till kommunerna. Ett
ekonomiskt incitament som ska ge battre forutsattningar att planera i enlighet med
manniskors preferenser, fram till 2026.

Budgetsatsningarna har bland annat fatt kritik for att inte underlatta for bostadsbyggandet
pa kort sikt och for att de inte adresserar de stora utmaningar som branschen har.

Atgéarder fér bygg- och
bostadssektorn

11 september 2023

Finansminister Elisabeth Svantesson
Infrastruktur- och bostadsminister Andreas Carlson

www.junistrategi.se Killor: Regeringen.se
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Atgarder for bygg- och bostadssektorn

Paborjade och framtida insatser

Atgiirder hittills

*Mojligheten till tidsbegransade bygglov
for bostader har forlangts.

« Uppdrag till Boverket att foresla
betydande lattnader i byggkraven for
studentbostader.

« Digitalisering i
samhallsbyggnadsprocessen.

« Kommitté med uppdrag att analysera
lantagarbaserade makrotillsynsatgarder.

« Utredning om fler vagar till att 4ga sitt
boende.

« Utredning om enklare privatuthyrning
och andring av presumtionshyror.

- Jobbskatteavdrag for lag- och
medelinkomsttagare och forlangd hojning
av bostadsbidraget.

« Bidrag till energieffektivisering for
smahus.
19

Det fortsatt arbetet
« Oka tillgdngen till byggbar mark.

« Kommuner ska uppmanas och stimuleras
att hoja sin planberedskap, sarskilt vad
galler smahus.

« Forenkla och forbattra byggregler.

« Kortare ledtider i plan- och
byggprocessen.

 Betankanden under beredning:

- Ett nytt regelverk for bygglov
(bygglovsutredningen).

junistrategi.se Kdllor: Regeringen.se
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Region

Ostergétland

Opinionen for olika bostadspolitiska forslag

Undersokning av Infostat kring olika insatser

» Enligt studie genomford i augusti 2023 finns ett starkt stod i opinionen for inférandet av Startlan, minskad beskattning vid
bostadsaffarer och lattnad av regler kring att hyra ut sin bostad.

« Att ta bort amorteringskravet finns det inget stod for i opinionen trots senaste arets kraftiga rantehojningar. Opinionen ar vidare
som mest emot att infora fri hyressattning i nyproduktion och att aterinfora fastighetsskatten.

Vad man tycker om forslag kring bostadsmarknaden, Infostat, augusti 2023

Bra mDaligt mVetej

Infér mojligheten till sk startlan med statlig garanti for forstagangskopare av en bostad I
Minska beskattningen vid bostadsaffarer (reavinstskatt, stdmpelskatt etc.) I

Latta pa reglerna kring att hyra ut sin bostad I
Latta reglerna kring bolanets maxstorlek ]

Ta bort amorteringskravet pa bolan ]
Ta bort ranteavdraget |

Infor fri hyresséttning pa alla hyresratter |
Aterinfér fastighetsskatten ]
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Undersokningen dar genomford av Infostat. Intervjuerna (ca 1330 st.) har genomforts i en slumpmadssigt rekryterad webbpanel. Urvalet har kvoterats med avseende pd kén, alder och geografi.
Resultatet har ddrefter vigts pa kon, dlder, utbildning och politiskt parti for att korrigera for eventuella kvarvarande skevheter i urvalet. Malgrupp: allmdnheten.
o ' Kallor: Infostat.
20 www.junistrategi.se
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Region

Prisutveckling ostergctianc
Bostadsrattslagenheter
. . . . ST TS T T T T T T T T T T T T T T 1
Graferna visar prisutvecklingen (kr/kvm) per kommungrupp for Prisutveckling 2023, per vecka, rullande medelvarde :
sdlda bostadsrattslagenheter. ! -
" 40 000 !
12018 - Q4 2023 ;35000 |
Kr/kvm, per kvartal - ,
, per kvartal Q f. 30 000 !
40 000 {77777 g 25000 :
1 > 1
35 000 - ' 1 Z 20000 .
' ! v \-“-A o™ P !
30 000 : ;< 15000 A i st R e S NG
: i 1 10000 {4 v |
£ 25000 | . 5 000 :
< 20 000 ! S 0 :
~< 415000 . ! ’ ! 13 5 7 9111315171921232527293133353739414345 !
Wf\qy\' N Qi Q2 a3 a4
10 000 . Tl -
1 1
5000 : . | Region Ostergotland
0 : - L : . : :
SN - NOYT-NOYT - NGOt amsx! | *  Negativ prisutveckling under dret (t.o.m. Q3 2023) i samtliga
00000000000 CCCCCC0 O: SIS a! kommungrupper efter en relativt svag utveckling under Q4.
1
2018 2019 2020 2021 2022 :_ 2023 + |« Samtliga kommungrupper hade en relativt stor up{)iﬁng 1
Stérre stad prisnivaerna under Q2-Q3 som senare foljts av en lika stor
. o to.m. 17 nov nedgang forutom i Pendlingskommuner néra storre stader och i
—Pendlingskommun nara storre stad Landsbygdskommuner. Landsbygdskommuner utgors dock
Lagpendlingskommun néra stérre stad enbart av Trands som i regel enbart har ca en forsaljning i
_ o ) veckan, varfor enskilda forsaljningar kan paverka prisnivan
Pendlingskommun nara mindre stad/tatort relativt kraftigt ett storre underlag over langre tid ar nodvandigt
—— Landsbygdskommun for att verifiera en faktisk prisuppgang).

22 www.junistrategi.se Kallor: Booli Pro, Juni Strategi



Region

Ostergétland

Prisutveckling

Smahus (aganderatter)

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

Slutpris per vecka, 2023, rullande medelvarde

1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
! |
Prisutveckling per kvartal, 2018 - 2023 Yl |
1 1
5,0 T T T T i :
45 : b l
4,0 ! ! |
3,5 : D l
3,0 : L :
— [}
g 2,5 1 : : :
2,0 ' . 1 3 5 7 9111315171921 232527293133353739414345
1,5 : Lo Q1 Q2 Q3 Q4
’ | L e e e o e e 1
1,0 - : -
05 : . | Region Ostergotland
1 1
00 _ N or e N e NG e Nm<e—c®<wleomes! |* Smihuspriserna har haft en negativ trend sedan 2022 i samtliga
cReReNelicReReNeeNeReNellcNeNe NelleRe Re NeHeReRe bt kommungrupper, forutom i Pendlingskommuner nira mindre
! ' tatort.
2018 2019 2020 2021 2022 1 2023 . o _ o
. ~-------- |« Viss dterhdmtning i smahuspriserna gar att urskonja i Stérre
Storre stad o.m. 17 nov stiader och dess pendlingskommuner under Q3-Q4 2023, vilket
——Pendlingskommun néra stérre stad en positiv signal givet att utvecklingen haller i sig.
Lagpendlingskommun néra storre stad »  Aterstdr att se om botten av nedgingen 4r nddd. Om réntan har
Pendlingskommun néra mindre tatort nétt toppen kan utvecklingen framat sannolikt bli mer stabil, da
en stor andel av hushallen idag har rantor anpassade efter det
—Landsbygdskommun nya marknadslaget.

23 www.junistrategi.se Kallor: Booli Pro, Juni Strategi
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Region

Fruktsamheten i riket och i Region Ostergétland minskar ="

Trenden fortsatt negativ under 2023

25

Trenden har varit negativ
sedan 2010 och det finns
ingen tydlig forklaring till
varfor.

Barnafodandet minskar i
princip i alla aldrar och
galler sarskilt det forsta och
andra barnet.

Lagkonjunkturen paverkar
sannolikt den negativa
trenden ytterligare.

Utvecklingen paverkar
planering och behov av
forskolor & skolor men aven
bostader.

Antal

Utvecklingen av den summerade fruktsamheten* i Region Ostergétlands
kommungrupper i jamforelse med riket, 2000-2022

2,5

2,0

1,5

1,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Storre stad

Pendlingskommun néra stérre stad Lagpendlingskommun néra storre stad

Pendlingskommun néra mindre tatort = == Medel, RO

Landsbygdskommun
= = = Riket

*Summerad fruktsamhet dr medelvdrdet av antal barn som varje kvinna foder under sin livstid i en
population. Talet fas genom att summera dldersspecifika fruktsamhetstalen for en given tidpunkt.

Kaillor: SCB & Juni Strategi
www.junistrategi.se



Prognoser for antal fodda pa kort och lang sikt har skrivits n%%)

Region

2027 vantas ca 9 % farre nyfédda i Region Ostergétland enligt 2022 ars framskrivning
jamfort med 2020 (SCB)

Antal fédda 2027

Prognosskillnad, mal-ar 2027
(Prognos fran 2020 kontra 2022)

Antal fodda 2032

Prognosskilinad, mal-ar 2032
(Prognos fran 2020 kontra 2022)

Kommun Prognos 2020 Prognos 2022 Differens Differens, procent| Prognos 2020 Prognos 2022 Antal Differens, procent
Boxholm 56 53 -3 -5% 56 54 -2 -3%
Finspang 225 198 -27 -12% 221 197 -24 -11%
Kinda 107 99 -8 -8% 103 99 -4 -4%
LinkOping 2 061 1817 -244 -12% 2132 1891 -241 -11%
Mjolby 323 303 -20 -6% 314 308 -6 -2%
Motala 441 408 -33 -8% 422 413 -9 -2%
Norrkdping 1687 1578 -109 -6% 1656 1614 -42 -3%
Séderkdping 153 137 -16 -10% 146 140 -6 -4%
Tranas 196 177 -19 -10% 188 175 -13 -7%
Vadstena 57 57 0 0% 58 57 -1 -1%
Valdemarsvik 66 59 -7 -11% 66 58 -8 -12%
Ydre 35 33 -2 -5% 33 33 0 1%
Atvidaberg 105 106 1 1% 99 105 6 6%
Odeshég 62 52 -10 -15% 60 52 -8 -13%
Summa 5574 5076 -498 -9% 5554 5198 -356 -6%

26

www.junistrategi.se

Killor: SCB & Juni Strategi
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Region

Ostergotland

Antal fédda per kommungrupp i Region Ostergétland
Historisk utveckling 2000-2022 inklusive prognos for 2023-2032

Storre stader Pendlings- och lagpendlingskommuner nara storre
5000 stader
1200
4 000 1000
0—‘—” -
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/ 800
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o ® e~ L X
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= g v ’
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400
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0 0
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P E S E SR D S S S P E S DD S PSS S
Storre stad Prognos 2022 === Prognos 2020 == Pendlingskommun nara stérre stad === Prognos 2022 === Prognos 2020
Lagpendlingskommun néra storre stad Prognos 2022 === Prognos 2020

27 www.junistrategi.se Kallor: SCB & Juni Strategi



Antal fodda per kommungrupp i Region
Ostergotland
Historisk utveckling 2000-2022 inklusive prognos for 2023-2032

Pendlingskommuner nara mindre tatort och Landsbygdskommuner
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Prognoser for antal paborjade bostader 2023-2024

Riket

«  Pariksniva bedomer de flesta prognosmakare att antalet
paborjade bostiader under 2023 minskar med ca 50-60 %
beroende pa hustyp, dar minskningen ser ut att bli nagot storre
for bostader i flerbostadshus.

«  For 2024 skiljer sig Boverkets prognos relativt kraftigt fran de
ovriga med bedomningen av ytterligare ett kraftigt fall i byggandet
om ca 17 % for smahus och ca 34 % for flerbostadshus.

«  Konjunkturinstitutets prognos ar den mest "optimistiska” i
sammanhanget och tror pa en viss vindning under 2024.

Antal pabdérjade smahus inkl. prognoser for 2023-2024
16 000

12 000

8 000

Antal

4000

2019 2020 2021 2022 2023 2024

® Prognos Boverket (okt) ® Prognos byggforetagen (okt)  Prognos Konjunkturinstitutet (sep)

Region

Ostergétland
Prognoser for antal paboérjade bostéader 2023 2024
Hustyp Prognosmakare Antal Foréndring Antal Férandring
Boverket 6 000 -52% 5000 -17%
Smahus Byggféretagen 6 000 -52% 6 500 8%
Konjunkturinstitutet 6 650 -47% 6 800 2%
Boverket 19 000 -57% 12 500 -34%
Flerbostadshus Byggféretagen 18 000 -59% 17 100 -5%
Konjunkturinstitutet 21 250 -52% 23 600 11%
Antal pabdrjade bostader i flerbostadshus inkl. prognoser
60 000
50 000
40 000
Eg 30000
20000
10 000 I
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024

® Prognos, Boverket (okt) ® Prognos byggféretagen (okt)

30 www.junistrategi.se

Prognos Konjunkturinstitutet (sep)

Kallor: SCB, Boverket, Byggforetagen, KI & Juni Strategi



Region

Nagot stdrre nedgang i RO under 2023 med saval 2022 som 2021 som referensar

I slutet av november publicerade SCB preliminar
statistik for paborjade bostader under det tredje
kvartalet 2023.

Antalet paborjade bostader under de tre forsta
kvartalen 2023 min§kade med ca 70 % jamfort
med 2022 i Region Ostergotland.

I riket var motsvarande siffra 55 %, i linje med
Boverkets senaste prognos (oktober) for helaret
2023.

Antal péborjade bostédder har minskat med mer i
RO jamfort med riket &ven om man ser till 2021
som referensar (64% vs 57 %).

Kallor: SCB & Juni Strategi

31

Antal pabérjade bostader i Region Ostergétland, Q1-Q3,
2005-2023

3000
2500 0
2 000
£ 1500
<
1000

500 H
0

Ostergétland

Antal paborjade bostader minskar i linje med Boverkets progn%})s

Antal pabérjade stader

Q1-Q3 2023* jamfort osi‘?é’é‘illnd
med...
2022 71% -55% -56 %
2021 -64% -57% -
2020 -49% 8% -

*Antalet paborjade bostdder for Q3 2023 har justerats upp med 40% i enlighet med

www.junistrategi.se hur siffror normalt ar underskattade for det senaste kvartalet enligt SCB.



Region

Antal paborjade bostader per helar Ostergotland
Region Ostergoétland, 2013-2022 inkl. férvantningar och prognos for 2023-2024

Antal p&borjade bostider i Region Ostergétland 2023 forvintas enligt bostadsmarknadsenkiten frin maj 2023 minska med ca 46 % for
bostider i flerbostadshus och 52 % for bostdder i smahus, ilinje med boverkets prognoser for riket totalt sett.

T.o.m. Q3 2023 har ungefar hilften av bostaderna i flerbostadshus paborjats enligt statistik fran SCB i relation till vad som forvantas.

Boverkets prognos ar att antalet paborjade bostader kommer minska ytterligare under 2024, vilket innebar en stor diskrepans jamfort
med forvantningar som finns enligt bostadsmarknadsenkaten.

Antal pabdérjade bostader i flerbostadshus inkl. prognos Antal pabdérjade bostader i smahus inkl. prognos

2500 800
2000 608
1670 600
_ 1500 _
£ £ 400 361 357
<, 982 < 298
000 789 240
519
200
500 452 I
0 I 0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024

m Bostadsmarknadsenkéaten = Enligt boverkets prognos* ®Pabérjade t.o.m. Q3 (SCB)* B Bostadsmarknadsenkaten Enligt boverkets prognos* mPabdrjade t.o.m. Q3 (SCB)*

*Antalet pdborjade bostdder for Q3 2023 har justerats upp med 40% i enlighet med hur siffror normalt dr underskattade for det senaste kvartalet
enligt SCB. Boverkets prognos utgdr fran det procentuella minskningen p@ riksnivd, 6versatt till Region Ostergdtland

L. . Killor: SCB, Bostadsmarknadsenkdten, boverket & Juni Strategi
32 www.junistrategi.se



Region

Hoga produktionskostnader, brist pa detaljplanelagd mark St feronen
marknaden vill bygga och tuffa kreditvillkor framsta
anledningen till begransat byggande

Antal kommuner som de angivit faktorn som en av de framsta faktorerna som for narvarande begréansar
bostadsbyggandet i kommunen, kommuner i Region Ostergo6tland

Héga produktionskostnader ]

Brist pa detaljplanelagd mark for bostdder som marknaden (alt marknadsaktorer) vill bebygga ]
Andra faktorer - utdver de faktorer som angetts ovan |
Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor ]

Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor ]

Konflikt i relation till allmanna eller nationella intressen enligt plan och bygglagen (riksintressen,... 1

Overklaganden av detaljplaner ]

Krav pa nedskrivning/direktavskrivning ]

Brist pa ratt kompetens inom kommunen (exempelvis planarkitekter, bygglovshandlaggare, mark-... ]

Svag infrastruktur/osakerhet kring framtida infrastruktursatsningar )
Svarigheter i genomférande av detaljplaner i samband med andra prévningar t.ex. fornlamningar,.. )
Svag inkomstutveckling for hushallen T——7]

Kommunen och/eller det allmannyttiga bostadsféretaget saknar ekonomiska resurser eller... ==

Vikande befolkningsunderlag =

Svag andrahandsmarknad for bostdder ==

Bullerproblem

Brist pa arbetskraft hos husbyggare

. . Antal
Killor: Bostadsmarknadsenkdten 2023
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Region

Qstergétland

Produktionskostnadsokningen avtar
Riket

» Uppgangen i byggkostnader for bostader var pa ars- och manadsbasis som hogst Q2 2022 —
sedan dess finns en nedatgaende trend.

* Under Q2 2023 minskade kostnader for forsta gangen pa kvartalsbasis sedan 2020 (om an

-2%
4%
6%

marginellt).
Forandring i byggkostnadsindex (BKI) for flerbostadshus
16%
14%
12% 1
__10% —
S 8%
2 6%
E 4% I
H-H.HH.HHI_I_.H. o 0 Tl Bl I I

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3
2019 2020 2021 2022 2023

OArstakt  BF6randring fran féregaende kvartal
Killor: SCB & Juni Strategi
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