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SORMLAND VAXER

Vid &rsskiftet var Sddermanlands befolkning dver 263 000 invénare. Aldrig
har linet haft s minga invinare. Sddermanlands [in ér ett av de lin som
haft den stérsta befolkningstillvixten de senaste fem aren. Befolkningen
6kar och i denna bok visas pé olika prognoser att S6rmlands befolknings-
tillvéixt kommer att fortsitta vara omfattande.

Bostadsmarknaden och dynamiken i bostadssektorn har under
de senaste 10-20 aren blivit en alltmer visentlig faktor for den regionala
och lokala utvecklingen. I linets regionala tillvixtprogram (RTP) &r att
skapa forutsittningar fér bostadsbyggande, en av de strategiska utvecklings-
omradena i linet. Linsstyrelsen i S6dermanland har koordineringsansvar
for detta omrade och malet ér att det varje ar ska byggas minst 1 000 nya
bostider i linet fram till ar 2007.

Syftet med denna rapport ir dels att analysera vad som har skett
pé bostadsmarknaden i S6dermanland under de senaste 10 &ren och belysa
hur minga bostider som kommer att behéva byggas i Sédermanland fram
till 2040, dels att analysera hur stort det férviintade byggandet kan bli i
regionen utifrin olika scenarier, baserade frimst pa befolkningsprognoser
och bostadsproduktion. Syftet har ocksa varit att diskutera konsekvenserna
for den regionala utvecklingen och tillvixten.

Ramen for diskussionen baseras pa det underlagsmaterial som
Lénsstyrelserna i Milarregionen tog fram i sitt arbete inom FOM?, En
langtidsutredning éver Milarregionen och rapporten Sérmlandsbilder 1
- I rorelse. I slutrapporten Stockholm-Milarregionen - En langtidsutred-
ning pekade linsstyrelserna pa att Stockholm-Mailarregionens befolkning
kommer att 6ka med 600 000-800 000 invénare fram till &r 2030 och cirka
1000 000 fram till &r 2040. Det évergripande resultatet av denna framtids-
analys liksom OECD:s studie? éver milarregionen ir att Stockholm-Mialar-
regionen kommer att sti for en allt storre del av Sveriges befolkningstillvixt
och far en 6kad betydelse for landets ekonomiska utvecklingskraft. En av
de visentligaste kritiska faktorerna fér att forverkliga denna utvecklings-
kraft #r tillgAngen pa bostider.

Det finns flera anledningar till att insstyrelsen har tagit fram
denna rapport:

1. Vigor det som en del av ansvaret i RTP.

2. Vigor det som en del i linsstyrelsens regleringsbrev att vi ska analysera
och folja bostadsmarknaden i linet for Regeringen och Boverket.

3. Vigodr det som en del av vart regionala uppdrag till kommunerna och
andra aktdrer om att analysera och folja tillstaindet i linet som under-
lag till 6versiktsplanering med mera.

Denna skrift visar pa att en majlig befolkningsutveckling pa mel-

1) FOM Rapport 3 och 5.
2) OECD Territoriell studie 2006.



lan +15 000 och +180 000 invanare i linet fram till &r 2040. Kan Sérmland
bygga upp till 40 000 nya bostider fram till & 2040? Den visar pa ett S6rm-
land som har férutsittningarna. Men det fordras kraftfulla och medvetna
val for att Sérmland ska attrahera minniskor och verksamheter. Det giller
att kunna erbjuda ett omfattande och kvalificerat utbud av kompletta mil-
joer i form av dynamiskt niringsliv, boende och livsmiljoer, service av hog
kvalitet och tillginglighet.

Peter Eklund och Peter Bjerkesjo pa linsstyrelsen i Sédermanland
har, som en del av linsstyrelsens uppdrag att arbeta med uppféljning och
framtagande av kunskapsunderlag, analyserat befolkningsutvecklingen och
flyttningar, bostadsmarknad och prognoser éver den framtida befolknings-
och bostadsutvecklingen fram till 2040.

Nyképing, Maj 2007
Bo Kénberg
Landshévding i Sédermanlands lin
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Jorma Valkonen / IBL Bildbyra

SAMMANFATTNING

Den 6kade yrkesmissiga specialiseringen pa arbetsmarknaden har 6kat be-
tydelsen av den lokala arbetsmarknadens storlek. Detta beror pa att match-
ningsprocessen mellan niringslivets behov och arbetskraftens kompetens
fungerar bittre pa en stor lokal arbetsmarknad, tack vare en omfattande
arbetspendling som mojliggjorts genom utbyggda och effektivare kommu-
nikationer. Den ¢kade rorligheten for minniskor, kapital och produkter
gor att staden far funktionen av en nod i ett storre regionalt nitverk, som
knyts samman av effektiva kommunikationer. Det tiitare regionala samspe-
let medfor att sysselsittningen och inkomsterna ékat i Sérmland under
2000-talet. Eftersom en lokal arbetsmarknad ocksa fungerar som en lokal
bostadsmarknad, far dynamiken pa bostadsmarknaden en 6kad betydelse
for den regionala och lokala utvecklingen.

Folkmingden i Sérmland passerade 263 000 invanare under 2006
och minniskorna i linet har aldrig varit fler. Detta beror pi att inflyttning-
en till linet okat under 2000-talet. Fortfarande dér det fler 4n som fods
i [inet under ett ir. Den regionala omférdelningen av minniskor under
2000-talet sker till stor del i de stora kommunikationsstriken. Inflyttningen
till S6rmland frin 6vriga Sverige kommer frimst fran Stockholms lin och
befolkningstillvixten koncentreras frimst till centrala ligen med goda
pendlingsmojligheter. Samtidigt utgdrs den storsta delen av befolkningstill-
viixten av invandring, vilken koncentreras till Eskilstuna och Katrineholm-
Flen-Vingaker. Unga vuxna flyttar i stor utstrickning frin Sérmland,
medan det sker en inflyttning av barnfamiljer och dldre. Detta bidrar till
utvecklingen mot en &ldrande befolkning.

For att ticka behoven och méta efterfagan pa bostider fran den
vixande befolkningen, maste bostadsbyggandet i linet 6ka. Bostadsbyg-
gandet i S6rmland har okat under 2000-talet, men den har ékat frin en
mycket [g niva och ir fortfarande pa en alltfor 1ag niva for att pa sikt
kunna bibehalla befolkningstillvixten under 2000-talet. Detta medfor att
det i de flesta kommuner idag rader brist pa bostider. Det har skett en
férskjutning mot en mer marknadsdriven utveckling av bostadsmarknaden,
dir nyproduktionen av bostider i Sormland koncentreras till marknadspris-
satta bostider, frimst smahus med dganderitt. Pa grund av de principer
som styr hyressittning for hyresbostider 4r det idag svart att uppna lénsam-
het i nyproduktionen.



Nyproduktionen av bostider ir beroende av hushéllens betalnings-
vilja for en viss typ av boende. Betalningsviljan kan skattas genom att stu-
dera forsiljningspriser pa sméhus, vilka dr hogst i centralorterna i Striing-
nis, Trosa, Gnesta och Nykoping. De lokala marknadsférutsittningarna for
nyproduktion kan understkas genom att berikna Tobins q, en jimforelse
mellan produktionskostnad och andrahandsvirdet pa bostider. Skillnader
i nivdn for Tobins q férklarar en stor del av den geografiska spridningen i
bostadsbyggandet mellan kommuner i Stockholm-Mailarregionen.

Scenarierna ¢ver den framtida utvecklingen av befolkningstill-
vixt i relation till bostadsbyggande som beskrivs i denna rapport, visar att
olika antaganden har stor inverkan p4 det slutliga resultatet. Den framtida
befolkningsutvecklingen ir frimst beroende av skillnader i dldersférdelning
mellan in- och utflyttare. Pa grund av demografiska faktorer avtar befolk-
ningstillvixten i Sérmland efter 2030, om de historiska flyttménstren
bestar. Det framtida bostadsbyggandet ér starkt beroende av den framtida
hushallsbildningen. Hushallsbildningen skiljer sig mellan olika aldersgrup-
per och dirfor dr dlderssammansittningen i befolkningen avgérande for
efterfrigan pa bostider.

Scenarierna ¢ver den framtida befolkningsutvecklingen i linet,
som beskrivs i denna skrift, visar pa en befolkningstillviixt pA mellan
12 000 och 70 000 fram till ar 2040. Detta skulle di medféra ett bostads-
byggnadsbehov pa 12 000-40 000 nya bostider fram till 2040. Samtidigt
visar ett alternativt scenario att en kontinuerligt hog niva i nyproduktionen
av bostider kan f& omfattande effekter pa befolkningstillvixten och ¢ka
folkmingden med drygt 110 000 invanare.

Viktiga fragor infor framtiden
* Uppmirksamma boendets funktion som en del av den regionala och
lokala infrastrukturen. Bostadsbyggande ir en central del i en sammanhél-
len utvecklingsstrategi.
* En 6kad mingfald av boendemiljoer okar attraktiviteten.
* Den nuvarande utvecklingen pa bostadsmarknaden riskerar att ka
boendesegregationen.
* Den stora kningen av antalet dldre far stor inverkan for behov och efter-
frigan pa framtidens bostadsmarknad.
* Allminnyttans roll i bostadsforsérjningen maste tydligt definieras och
anpassas efter lokala forhallanden.
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ynamiken pa bostadsmarknaden och ett ¢kat bostadsbyggande upp-
mirksammas alltmer som ett betydelsefullt inslag fér den regionala och
lokala utvecklingen. Dirfor ses ett dkat bostadsbyggande som ett av de
strategiskt viktiga malen i S6dermanlands lins regionala tillvixtprogram
for perioden 2004-2007. Lansstyrelsen har koordineringsansvar for detta
omrade och malet ir att minst 1000 nya bostider per ar ska firdigstillas i
lanet fram till 2007.

Under de senaste decennierna har linen runt Milaren allt mer integrerats
med Stockholmsregionen till en Stockholm-Milarregion. Detta beror pa
en 6kad rorlighet for ménniskor, frimst i form av 6kad arbetspendling éver
allt lingre avstand. Pendlingen har méijliggjorts av forbittrade kommunika-
tioner, men framforallt kriver den alltmer specialiserade arbetsmarknaden
en 6kad rorlighet. Detta paverkar pa ett genomgripande sitt de regionala
utvecklingsforutsittningarna for Sérmland. Nir ménniskor pendlar till
arbetet 6ver allt lingre avstind, innebér det att avstindet mellan bostaden
och arbetet ¢kar. De lokala arbets- och bostadsmarknaderna blir gemen-
samma for ett allt stérre antal minniskor. Darmed 6kar dven méjligheterna
att villja bland ett storre utbud av bade bostider och arbetsstillen. Den

hir utvecklingen har medfort att det 4r ménniskors boendepreferenser,
som alltmer styr valet av bostadsort. Manniskor soker sig darfor idag till

en region, dir mojligheterna till férsérjning och foérverkligande av andra
individuella mal i livet upplevs som hogst, snarare 4n till en ort dir man

planerar att arbeta.

En vil fungerande bostadsmarknad har en avgdrande betydelse for den re-
gionala ekonomins funktionssitt och konkurrenskraft, men den utgor dven
en visentlig bestaindsdel av den allméinna vilfirden hos befolkningen. For
att fortydliga s underlittar en dynamisk och diversifierad bostadsmarknad
rorligheten pa arbetsmarknaden och attraktiva boendemiljoer utgér en kon-
kurrensfordel for det lokala niringslivet i kampen om kvalificerad arbets-
kraft. En ickedynamisk bostadsmarknad riskerar att himma den regionala



tillvixten. Samtidigt har minniskor med skilda sociala situationer eller i
olika faser i livet, annorlunda behov och preferenser avseende bostadens
storlek och karaktir. Detta stiiller diirfér krav pa ett diversifierat bostads-
bestand och mangfald i nyproduktionen av bostider. Bostadsmarknadens
dubbla funktion och betydelse kan dirfor belysas genom att betrakta den
som en del av den grundliggande regionala infrastrukturen. En region,
vilken som helst, med ambition att viixa och utvecklas behéver uppfylla
vissa grundliggande kriterier, som goda kommunikationer, dynamisk ar-
betsmarknad och vilutvecklad kommersiell och offentlig service. Till dessa
ingredienser kan 4ven liggas en vil fungerande bostadsmarknad, med ett
varierat utbud av bostider i goda boendemiljder.

Bostadsmarknaden péverkas av en mycket komplex blandning av ekono-
miska, politiska, demografiska och sociala forhallanden pa savil nationell,
regional som lokal nivé. Faktorer som péverkar det faktiska utfallet i form
av nya bostider 4r exempelvis prioriteringar och inriktning i den nationella
bostadspolitiken, utveckling av den lokala arbetsmarknaden, rintenivier,
infrastrukturprojekt, flyttrorelser, lokal boendeplanering, produktionskost-
nader for bostider. Sambanden blir som synes snabbt svara att éverblicka
och greppa. Syftet med den hir rapporten ér att analysera utvecklingen

pa bostadsmarknaden i Sérmland under 2000-talet och de mest centrala
drivkrafterna som styr utvecklingen, for att direfter anvinda den kunska-
pen till att gora en utblick framat i tiden. Det resonemang som forts i inled-
ningen om bostadsmarknadens koppling till den regionala utvecklingen i
stort, ir centralt i rapporten. En diskussion kommer dirfor att foras kring
vilken betydelse processer pa bostadsmarknaden har f6r den regionala ut-
vecklingen pa ett mer generellt plan, men dven vilka mojligheter att paverka
utvecklingen pa bostadsmarknaden som finns pa regional och lokal niva.
Rapporten ir grovt uppdelad i tva delar dir den forsta ir tillbakablickande
med fokus pa 2000-talet, medan den andra ir framtidsorienterad med
perspektiv fram mot 2040.

Analysen av utvecklingen i linet ir genomgiende omvirldsorienterad,
eftersom den regionala utvecklingen alltmer paverkas av yttre processer.
Sormland ir emellertid inte en internt homogen region och i rapporten
anvinds flera olika geografiska indelningar. Ibland #r utgingspunkten hela
linet eller de enskilda kommunerna, men #ven en funktionell indelning av
Sérmland i fyra delregioner har anviints. Dessa ir Nyképing-Oxeldsund,
Katrineholm-Flen-Vingaker, Eskilstuna samt Stringnis-Trosa-Gnesta.
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BOSTADSMARKNADEN |

SORMLAND UNDER 2000-TALET

- — UTVECKLING OCH DRIVKRAFTER

Arbetspendlingen okar som en foljd av den 6kade yrkesmassiga specialise-
ringen pa arbetsmarknaden och forbattrade kommunikationer. Tillvaxten ar
hogst i de storsta lokala arbetsmarknaderna, tack vare naringslivets diversifie-
ring och den starka yrkesmassiga specialiseringen som okar produktiviteten.

Det tatare regionala samspelet medfor att sysselsattningen och inkomsterna
Okat i Sormland under 2000-talet.

Folkmangden i Sormland passerade 263 000 invanare under 2006 och man-
niskorna i lanet har aldrig varit fler. Befolkningstillvaxten ar inte jamnt fordelad
inom lanet, utan folkmangden minskar i de vastra kommunerna.

Den regionala omférdelningen av manniskor under 2000-talet sker till stor
del i de stora kommunikationsstraken. Inflyttarna kommer framst fran Stock-
holms lan och befolkningstillvaxten ar starkast i centrala lagen med goda
pendlingsmojligheter. Samtidigt utgors en stor del av befolkningstillvaxten av
invandring.

Unga vuxna flyttar fran Sérmland for att utbilda sig och fa jobb, medan det
sker en inflyttning av barnfamiljer och éaldre.

Bostadsbyggandet i Sormland har okat under 2000-talet, men fran en mycket
lag niva. Den marknadsdrivna utvecklingen av bostadsmarknaden, medfor att
nyproduktionen i Sérmland framst bestar av smahus med aganderatt.

Nyproduktionen av bostéader ar beroende av hushallens betalningsvilja for
en viss typ av boende. Betalningsviljan ar hégst i centralorterna i Strangnas,
Trosa, Gnesta och Nykoping.

De lokala marknadsférutsattningarna for bostadsbyggande kan undersokas
genom att berdkna Tobins q. Skillnader i nivan for Tobins q forklarar en stor
del av den geografiska spridningen i bostadsbyggandet mellan kommuner.



om pi alla marknader finns det p& bostadsmarknaden en utbuds- och en
efterfragesida. Vilka bostider som efterfrigas pa en lokal bostadsmarknad
iar beroende av befolkningsstrukturen, det vill siga befolkningens sirskilda
egenskaper och behov. Foér bostadsmarknadens regionala karaktir ir
framforallt tva faktorer viktiga i det hiir ssmmanhanget. Dels hur alders-
sammansittningen i regionen ser ut, dels vilka ekonomiska férutsittningar
for minniskors forsdrjning som finns. Sjilvklart spelar det dven roll om
befolkningen vixer eller minskar, eftersom detta paverkar kvantiteten
bostider pa en lokal bostadsmarknad. Alderssammansittningen och de
allminna ekonomiska villkoren ir emellertid viktigare, eftersom det avgor
vilka behov som finns och vilka typer av bostider som kommer att efterfré-
gas. Exempelvis skiljer sig behoven och efterfrigan pa bostider i en region
med en stor andel ildre i befolkningen jaimfért med en region med en stor
andel i familjebildande alder, diven om folkmingden ér likvirdig. Utveck-
lingen pa bostadsmarknaden i Sérmland bestims déirfor frimst av den de-
mografiska och den ekonomiska utvecklingen i linet. Rapportens fokus &r
utvecklingen under 2000-talet, men det dr 4nd& nodvindigt att se vad som
hint under denna relativt korta period i férhallande till férindringsproces-
ser bakat i tiden. Det som hiinder idag ir i stor utstrickning beroende av
vad som hinde igar.

ETT SAMSPEL MELLAN GLOBALISERING, TATHET
OCH PLATS

Sérmland riknas tillsammans med Stockholm, Uppsala, Orebro och
Vistmanlands lin till Stockholm-Malarregionen. I regionen lever idag en
tredjedel av Sveriges befolkning, samtidigt som nira 40 % av landets sam-
lade BNP skapas hir, nagot som férvintas dka i framtiden. Men vad beror
denna langsiktigt 6kande koncentration av befolkning och tillvixt till den
hir delen av landet pa? Svaret maste sékas i samspelet mellan globalisering,
tithet och plats.



En ny kunskapsdriven och alltmer globaliserad ekonomi viixer fram dir
varor, minniskor och information med 6kad litthet ror sig dver nations-
och regiongrianserna. Orsaken ir att det blir allt svarare att konkurrera
genom enkel manuell produktion av varor och tjinster. De kunskapsinten-
siva niringarnas 6kade betydelse fér den ekonomiska tillviixten, innebir att
den yrkesmissiga specialiseringen pa arbetsmarknaden tilltar. Den ¢kade
specialiseringen bidrar i sin tur till att 6ka produktiviteten i niringslivet,
nigot som driver upp tillvixten.

En drivkraft under de senaste decennierna forefaller vara att tillviixten 4r
hogst i de befolkningsmissigt stora och kontaktrika funktionella regioner-
na, eller lokala arbetsmarknaderna som de ocks4 kallas. En lokal arbets-
marknad ir en region inom vilken minniskor bide kan bo och arbeta utan
att gora alltfor tidsodande resor. Att tillvixten tenderar vara hogst i de
storsta lokala arbetsmarknaderna beror pa att dessa har ett mer diversifierat
niringsliv, med en hogre grad av yrkesmissig specialisering. Detta beror pa
att matchningsprocessen mellan niringslivets efterfrigan pa olika yrkeskom-
petenser och arbetskraftens motsvarande kompetens, fungerar effektivare
pa en stor lokal arbetsmarknad.

Med ett mer diversifierat niiringsliv blir ménniskors forsorjning inte ensi-
digt beroende av tillviixt och arbetstillfillen inom en eller nagra fa sektorer,
samtidigt som féretagen far tillging till ett storre utbud av olika kompeten-
ser. Bade minniskor och foretag tjinar darfér pa samlokalisering och den
geografiska koncentrationen till de storsta lokala arbetsmarknaderna blir
en sjilvforstirkande process dir tendenserna forstirks dver tid. Den hir ut-
vecklingen accentueras ytterligare av tjinsteniringarnas dkade betydelse for
tillviixt och jobbskapande, eftersom tjinstesektorn i allminhet kriver ett
stort befolkningsunderlag, en stor nirmarknad, for att viixa och utvecklas.

Utvecklingen innebir att platsen, exempelvis en stad, har fatt en dkad bety-
delse. Den nya kunskapsdrivna ekonomin ir, trots utvecklingen av modern
informationsteknologi, inte platslds. Den ér istillet i hogsta grad platsbe-
roende. Ett exempel pa detta ir medvetenheten om regionala klusters och
innovationssystems betydelse for foretags konkurrenskraft. Det dr i den
lokala kulturen och attityderna samt i de sociala relationer som skapas lo-
kalt och regionalt, som konkurrensférdelarna uppstir. Stider fungerar idag
som noder i regionala niitverk som knyts samman genom effektivare kom-
munikationer i form av jirnvigar, vigar, flyg och informationsteknologi.
Tita och dynamiska miljder lockar likt magneter till sig ytterligare kunskap,
kapital och minniskor. En stads attraktionskraft ¢kar dirmed genom att
vara en del av ett funktionellt regionalt nitverk av ssmmanbundna stider.
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Fler och lingre arbetsresor forstorar de lokala arbetsmarknaderna
En lokal arbetsmarknads storlek avgrinsas av pendlingsménster, det vill
siga vilken uppoffring i tid minniskor ir beredda att gora for att ta sig frin
bostaden till arbetet. Detta innebir att en lokal arbetsmarknad #ven kan
betraktas som en lokal bostadsmarknad. Att den lokala arbetsmarknadens
storlek vixer geografiskt, innebir att avstindet mellan arbete och bostad
okar. En storre region bildas. Regionférstoringen ir bade en foreteelse, en
konsekvens av att minniskor blivit allt rorligare, men ocksa ett politiskt mal
i sig eftersom den kan skapas genom infrastruktursatsningar. Detta blir ett
alltmer strategiskt viktigt inslag i olika regionala utvecklings- och tillviixtstra-
tegier for att frimja den regionala utvecklingen, som exempelvis Sérmlands
Regionala Tillvixtprogram fran 2004.

Fig 1 Andel pendlare i S6rmlands kommuner under 2005

Utpendlare Inpendlare
Andel utpendlare av fér- Andel inpendlare av fér-
vdrvsarbetande nattbefolk-  vdrvsarbetande dagbe-
ning (%) folkning (%)
LokAL
ARBETSMARKNAD ~ KOMMUN MAN KVINNOR ~ TOTALT  MAN KvINNOR — TOTALT
Eskilstuna 19 10 15 16 13 14
Katrineholm 28 17 23 24 19 22
ESKILSTUNA
Flen 39 29 34 28 19 24
Vingéker 42 85 39 27 21 24
Nyképing 24 16 24 21 17 19
NYKOPING
Oxeldsund 30 39 34 41 25 35
Strangnds 44 36 40 25 14 20
STOCKHOLM Trosa 57 44 51 32 22 27
Gnesta 64 44 55 28 22 25

Killa: SCB/Statistikdatabasen. Bearbetad av Linsstyrelsen i Sodermanlands lin.

De sormlindska kommunerna kan utifrin dagens pendlingsfléden delas
upp i tre lokala arbetsmarknader; Eskilstuna, dir dven Katrineholm,

Flen och Vingéker ingar; Nykoping inklusive Oxeldsunds kommun samt
Stockholm dir Stringnis, Trosa och Gnesta ér en integrerad del. Figur 1
visar pendlingen for forvirvsarbetande nattbefolkning och dagbefolkning
i respektive kommun ar 2005." Pendlingen 6kar éver tid i hela linet men
pendlingsstrémmarnas relativa storlek skiljer sig mellan kommunerna. Det
ar framforallt i de mindre och Stockholmsnira kommunerna som utpend-

lingen ir hog. Exempelvis pendlar bara 15 % av de férvirvsarbetande

1) Nattbefolkning utgérs av sysselsatta med bostad i kommunen, medan dagbefolkning
utgors av sysselsatta med arbetsplats i kommunen.
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Eskilstunaborna till arbete i en annan kommun, medan andelen ar 55 % i
Gnesta. Skillnaderna mellan kénen ifriga om pendling éver kommungriins
ar timligen stora; minnen pendlar mer 4dn kvinnorna.

Forbittrade mojligheter till pendling, framst till Stockholmsregionen, har
bidragit till drastiskt férindrade utvecklingsforutsittningar for Sérmland.
Huruvida detta ar en odelat positiv utveckling tar vi inte narmare still-
ning till hir. Forskning har emellertid visat pa bide sociala och ekologiska
konsekvenser. Min pendlar i genomsnitt lingre till arbetet in kvinnor och
har dirmed tillgdng till en storre arbetsmarknad. Vidare dkar arbetsin-
komsten med 6kat pendlingsavstind till arbetet, men detta giller i storre
utstrickning for mén in kvinnor. Minnen drar foljaktligen storre fordelar
av regionfdrstoringens positiva sidor i form av karriéir och léneutveckling,
vilket &ven speglas i figur 1 ovan. Okad pendling innebér med automatik
dven okat antal persontransporter. Med dagens resvanor och fardsitt blir
foljden darfor okande miljobelastning, da det trots kraftig utbyggnad av
kollektivtrafiken visat sig att den stérsta andelen arbetsresor sker med bil.
For Sormland ér detta problem i hogsta grad patagligt, pa grund av den
glesa bebyggelsestruktur som finns i linet.

Sysselsdttning och inkomster okar i S6rmland

Den totala sysselsittningsgraden i Sérmland ir densamma som for riket
under 2005, det vill siga 75,6 %. Inom linet finns emellertid variationer

Fig 2 Andelen sysselsatta i Sérmland 2005 — mdn och kvinnor 20-64ar
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8O o — Méin
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Killa: SCB/RAMS. Bearbetad av Linsstyrelsen i Sodermanlands lin.
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mellan kommunerna och dessutom mellan kénen. Se figur 2.

Andelen sysselsatta ir hogst i delregionerna Stringnis-Trosa-Gnesta och
Nykoping-Oxelosund. Hir ér ocksd skillnaderna mellan kénen mindre

an i vistra Sérmland. De sérmlindska ménnen har under hela 2000-talet
haft en genomsnittlig sysselsittningsgrad strax under 80 %, medan andelen
sysselsatta kvinnor dkat nigot till strax under 73 %. Kvinnorna ligger ocksé
under genomsnittet for riket, medan de sérmlindska minnen har hogre
sysselsittningsgrad in i riket. Utvecklingen i linet indikerar att minnen i
storre utstrickning dn kvinnorna drar nytta av regionforstoringens mojlig-
heter, medan kvinnornas sysselsittningsdkning tillkommit mer lokalt.

Vilka bostiider som efterfragas ir i stor utstrickning beroende av vilka
ekonomiska resurser hushallen i en region har. Tabellen i figur 3 visar den
genomsnittliga medelinkomsten per kommun i Sérmland &r 2005, till-
sammans med den procentuella forindringen sedan 2000. Kommunerna
redovisas i fallande skala efter den genomsnittliga totala inkomstnivan.

Fig 3 Medelinkomst (tkr) per kommun 2005 och
férdéndring sedan 2000

Medelinkomst Okning sedan 2000
KoMMUN Totar  MaN KVINNOR (%)
Trosa 263 308 219 19,6
Strdngnds 249 289 208 21,7
Oxelosund 241 277 202 13,5
Nyksping 235 272 199 18,1
Gnesta 231 263 197 18,2
Flen 216 246 185 18,9
Katrineholm 216 247 185 15,6
Eskilstuna 215 244 186 18,8
Vingéker 212 238 184 15,2
Sérmland 227 259 193 18,3
Riket 226 258 193 17,4

Varden som &r hdgre &n de for riket ar markerade med starkare gul
farg. Killa: SCB/Statistikdatabasen. Bearbetad av Linsstyrelsen i Soder-

manlands l4n.

De hogsta genomsnittliga inkomsterna aterfinns i linets 6stra och norra de-
lar, medan den genomsnittliga inkomstnivan i de vistra kommunerna samt
Eskilstuna ligger under genomsnittet for linet. Sedan 2000 har inkomstni-
van okat mest i de Stockholmsnira kommunerna Stringnis och Trosa.
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SORMLANNINGARNA HAR ALDRIG VARIT FLER

Vid utgingen av 2006 var folkmingden i Sé6rmland 263 099 invénare och
folkokningen har varit stabil under hela 2000-talet. Befolkningstillviixten
har under de senaste decennierna varit relativt stabil och ékat med 15 000
invénare, cirka 6 %, sedan 1970. Okningen under 2000-talet kan tolkas
som en aterhdmtning efter befolkningsminskningen under slutet av 1990-
talet, eftersom den generella trenden ér att befolkningen dkar svagt 6ver

tid.

Utvecklingen under 2000-talet varierar ddremot inom linet och befolk-
ningstillvixten #r storst i linets norra och stra kommuner, medan den
stagnerat eller varit negativ i de viistra kommunerna. Utvecklingen &r siir-
skilt positiv i Trosa, dir befolkningstillvixten hor till de starkaste i landet
under 2000-talet. Kartan, figur 4, visar den totala befolkningstillvixten i
respektive kommun under 2000-talet fram till utgdngen av 2006.

Fig 4 Befolkningsutveckling i S6rmland 2000—-2006
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Killa: SCB/rAps. Bearbetning av linsstyrelsen i Sodermanland.

Det gar tydligt att utlisa den fragmenterade bilden av befolkningstillvix-
ten i linet. Det geografiska monstret 4r format som en halvméne sett
fran Stockholms lin, dir den storsta folkdkningen tillkommit i de Stock-
holmsniira kommunerna. Det ir patagligt att folkokningen ir storst i de
orter dir tillgingligheten till en storre arbetsmarknad ir som storst, men
aven till viss del dir det lokala niringslivet har en egen dynamik samt i
kommuner med en speciell karaktir.



Bade koncentration och spridning av befolkningen
Den geografiska spridningen av befolkningstillvixten i S6rmland ar bety-
dande. Men i vilken typ av bebyged miljo 6kar befolkningen? Med avsikt att
fanga olika typer av urbana miljder i det sérmlindska landskapet, avseende
olika orters funktionalitet och befolkningsstorlek har Sérmland hir delats
in i storre titorter, mindre titorter samt landsbygd. De storre titorterna
har hir en folkmingd éver 3000 invanare, vilket inkluderar samtliga cen-
tralorter samt andra orter med centralt lige och urbana funktioner sasom
Torshilla, Arnd och Vagnhirad; de mindre titorterna har 1500-2999
invinare, exempelvis Akers Styckebruk, Malmképing och Stigtomta, som
beddémts ha vissa urbana funktioner eller fungera som viktiga noder i det
omkringliggande landskapet; medan évrig bebyged miljo betraktas som
landsbygd. Figur 5 visar befolkningsutvecklingen i Sérmland utifrin den
hir indelningen.

Fig 5 Befolkningsutveckling i Sérmland 1995-2005 efter regiontyp

Befolkningsférédndring
Folkméngd 1995-2000 2000-2005
Urban struktur 1995 2000 2005 ANTAL % ANTAL %
Sérmland 258700 256033 261895 -2667 -1,03 5862 2,29

Storre tatorter 173433 170514 174694  -2919 -1,68 4180 2,45
Mindre tatorter 14975 14475 14626 -500 -3,34 151 1,04
Landsbygd 70292 71044 72575 752 1,07 1531 216

Killa: SCB/Statistikdatabasen. Bearbetning av linsstyrelsen i Sédermanland.

Ganska exakt tva tredjedelar av den sérmlindska befolkningen bor i storre
titorter ar 2005, medan ungefir 9 % bor i mindre titorter och 28 % pa
landsbygden sdsom den definierats i denna studie. Drygt 70 % av folkok-
ningen i S6rmland under 2000-talet har kommit i de stérre titorterna.
Framforallt ar det Eskilstuna, Trosa, Nykoping och Stringnis kommuners
centralorter som vuxit, men fven vissa orter i niira anslutning till dessa.
Anledningen till att det frimst ir centralorterna som viixer kan vara en
effekt av att stadens kvalitéer som boendemiljo, den urbana miljon, far allt
storre betydelse for dagens boséttningsmonster. Samtidigt 4r denna tolk-
ning i Sérmlands fall lingtifrin entydig, da de sdrmlindska orterna méste
betraktas i forhillande till omkringliggande stérre stider och inflyttningen
bor troligen snarare betraktas som ett uttryck for ett sokande till sméskaligt
och landsbygdsnira boende, om dn med urbana funktioner.

Befolkningen pa landsbygden har ¢kat de senaste tio dren, framforallt
under 2000-talet, men inte i samma utstrickning som i centrala ligen. Den
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sormlindska landsbygdens kvalitéer som boendemiljo forefaller darfor
attrahera alltfler. Inflyttningen till landsbygden kan vara en konsekvens av
att alltfler minniskor dr beredda att pendla till arbete och andra aktiviteter.
Studier har visat att inflyttningen till landsbygden idag har karaktiren av
individuella projekt dir boendet, naturen och tryggheten premieras. De
mindre titorterna har haft den svagaste utvecklingen sedan 1995, dven om
det skett en mindre befolkningstillvixt under 2000-talet.

Drivkrafter som styr befolkningsforandringar i S6rmland
Drivkrafterna bakom befolkningsférindringar i en region bestar frimst av
tva faktorer. Den forsta ir det totala flyttnettot, det vill siga skillnaden mel-
lan antalet ménniskor som flyttar fran respektive till en region under en
avgrinsad tidsperiod. Flyttnettot kan i sin tur delas upp i immigrationsnet-
to (invandring) och inrikes flyttnetto (regional befolkningsomférdelning).
Den andra faktorn ér fodelsenetto, det vill siga skillnaden mellan antal
fodda och antal déda personer under motsvarande period.
Befolkningstillvixten i S6rmland under 2000-talet beror pa en 8kning av
det totala flyttnettot, eftersom det fortfarande dor fler &n som fods under
ett ar. Inflyttningen till linet fran dvriga Sverige har 6kat under 2000-talet,
medan antalet ménniskor som flyttat frin linet varit i stort sett oférand-
rat. Samtidigt har Sérmland ett positivt immigrationsnetto, vilket varit
konstant sedan 1990. Med undantag for 2002, har invandringen haft en
starkare effekt pa befolkningstillvixten i linet &n inflyttningen frin évriga
landet. Sedan 2001 #r Sérmland ett av endast sex lin med positivt flytt-
netto mot dvriga Sverige. De andra ir Stockholm, Uppsala, Skine, Halland
och Vistra Gotalands lin.

Drivkrafterna bakom befolkningsférindringen dr emellertid inte desamma
i alla delar av linet. Den inverkan, uttryckt i procent, som respektive faktor
haft pa befolkningstillvixten hittills under 2000-talet i S6rmlands delregio-
ner framgar av tabellen i figur 6.

Fig 6 Effekt pa befolkningstillvéxt i respektive region 2000—2005

Folk- Flyttnetto Immigra- Inrikes Fédelse-
Region Skning (%) tionsnetto flyttnetto netfo
(%) (%) (%) (%)
Nyképing-Oxelésund 1,51 2,68 1,04 1,64 -1,15
Katrineholm-Flen-Vingdker -1,23 0,04 2,61 -2,58 -1,23
Eskilstuna 3,97 4,37 2,34 2,02 -0,38
Strangnds-Gnesta-Trosa 4,73 4,38 0,95 3,43 0,34
Sérmland 2,35 2,98 1,83 1,15 -0,62

Siffrorna anges i procent. Killa: SCB/rAps-RIS. Bearbetning av linsstyrelsen i Sddermanland.
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Tabellen ska forstas som att det totala flyttnettot i Nykoping-Oxeldsund
under 2000-2005, bidragit till att 6ka folkmingden under perioden med
2,68 % och sa vidare. Det viktigaste budskapet i sammanstillningen ir att
befolkningsutvecklingen har olika drivkrafter i skilda delar av linet.

Béde Eskilstuna och Stringniis-Trosa-Gnesta har ett kraftigt flyttnetto un-
der perioden, men férdelningen mellan invandring och inrikes inflyttning
skiljer sig kraftigt. Invandringen 4r forutom i Eskilstuna, hog dven i Ka-
trineholm-Flen-Vingaker, och utgors i dessa regioner till storsta delen av
utomeuropeiska invandrare. Detta #r en markant skillnad mot Nykoping-
Oxeldsund samt Stringnis-Trosa-Gnesta som férutom en betydligt ligre
invandring, har en relativt jimn fordelning mellan nordiska, europeiska
och utomeuropeiska invandrare. Detta torde medféra en stérre inflyttning
av hushall med begrinsade resurser till Eskilstuna och Katrineholm-Flen-
Vingaker, vilket far konsekvenser for efterfrigan pa bostider. Invandringen
har antingen en forstirkande eller dimpande effekt paA ménstret for det
totala flyttnettot. Detta dr inte s3 framtridande i Nykoping-Oxeldsund och
Stringnis-Trosa-Gnesta, eftersom det utrikes flyttnettot har relativt liten
betydelse jaimfort med det inrikes flyttnettot. Effekten blir mer pataglig i Es-
kilstuna och Katrineholm-Flen-Vingaker, dir de positiva effekterna av den
inrikes inflyttningen till Eskilstuna forstirks, medan de negativa effekterna
av utflyttningen frin den senare dimpas.

Endast Stringnis-Trosa-Gnesta har ett positivt fddelsenetto under perio-
den, vilket indikerar att utvecklingen mot en aldrande befolkning inte kom-
mit lika ldngt hir som i 6vriga delar av linet. Nykoping-Oxeldsund har en
positiv befolkningstillvixt tack vare inflyttningen till regionen, eftersom
fodelsenettot dr negativt.

Den regionala befolkningsomfordelningen ar
beroende av utvecklingen i Stockholm

De flyttstrémmar som genom statistik beskrivs i siffror, ir resultatet av
atskilliga flyttbeslut som fattas utifrin minniskors livssituation. De omstiin-
digheter som styr beslutet att flytta frin en plats till en annan, brukar delas
in i s3 kallade push- och pullfaktorer. Pushfaktorer ir egenskaper pa en
plats som gor att en individ aktivt séker sig bort eller tvingas till att flytta,
sdsom brist pa stimulans eller hoga boendekostnader. Pullfaktorer ir istillet
tilldragande egenskaper pa den plats man flyttar till. Dessa faktorer ir na-
turligtvis individuella och vad som gér en plats attraktiv fér en individ kan
ha motsatt inverkan for en annan. Vilka faktorer som styr in- och utflytt-
ningen for de sérmlindska kommunerna har stor betydelse for befolknings-
utvecklingen och diarmed behoven och efterfrigan pa bostadsmarknaden.
Flyttstrommar &r historiskt sett mycket trogrorliga och det dr oftast storle-
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ken och inte den geografiska riktningen som skiljer sig at ¢ver tid. Inrikes
omflyttning ir troligen den faktor som haft starkast inverkan pa den regio-
nala befolkningsstrukturen i landet. Framforallt ér det skillnaden i alders-
strukturen mellan in- och utflyttare som ér av stor betydelse, eftersom detta
har en betydligt storre inverkan pa den framtida befolkningsutvecklingen
an sjilva flyttnettot. De flesta flyttningar éver lingre avstind sker i 20-29
ars alder, for att direfter snabbt avta. Det betyder att de flesta ménniskor
bor kvar vid, eller &tminstone i nirheten av, den plats dir man bor vid 30
ars alder. Det ir oftast i den hiir 4ldern minniskor etablerar sig pa en plats
och flyttar direfter inom nirregionen. Sérmland r inget undantag och
den storsta omfordelningen av ménniskor sker gentemot de andra linen

i Stockholm-Milarregionen samt Ostergotland. Flyttstrdmmarna till och
fran Sormland paverkar efterfrigan pa bostider pa ett direkt sitt, men dven
indirekt eftersom skillnader i 4lder mellan in- och utflyttare far konsekven-
ser for efterfrigan ocksi pa sikt.

Figur 7 visar det totala antalet flyttningar samt flyttnetto mot de tio lin dit
de totala flyttstrommarna for Sormland dr som storst. Linen dr sorterade
efter storleken pa den totala inflyttningen till Sérmland, men 4ven den
utrikes in- och utflyttningen visas i jimférande syfte.

Fig 7 Flyttstrémmar till och frén Sérmland 2000-2005
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Killa: SCB/Statistikdatabasen. Bearbetning av linsstyrelsen i Sédermanland.
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Den regionala befolkningsomférdelningen under 2000-talet 4r dverligset
storst gentemot Stockholms ldn, vilket resulterat i ett flyttnetto pa drygt
6000 personer frin Stockholmsregionen. Detta éir en omsvingning i
jimforelse med andra halvan av 1990-talet d4 Sérmland istillet hade en
nettoutflyttning till Stockholms lin. Utvecklingen i Stockholm ir dirfor
av avgdrande betydelse for utvecklingen i Sérmland. Inflyttningen fran
Stockholms l4n dr i forsta hand koncentrerad till Stringnis-Trosa-Gnesta
och i andra hand till Nykoéping.

Fig 8 Genomsnittligt flyttnetto per dldersklass i Sérmland 2000-2005
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Forutom flyttstrdommar som korsar linsgrinsen, har dven en viss inomre-
gional omfoérdelning av minniskor skett under 2000-talet. Framst Eskil-
stuna och Nykoping drar till sig nya invdnare frin ¢vriga linet, men dven
Katrineholm har inflyttning frin grannkommunerna. Diremot ir det
péfallande hur begrinsad inflyttningen till Stringnis-Trosa-Gnesta ir frin
6vriga kommuner i linet. Inflyttningen hit kommer nistan uteslutande
fran Stockholms lin.
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Unga vuxna flyttar ut — barnfamiljer och dldre flyttar in
Som redan konstaterats ir det avgérande fér den framtida befolkningsut-
vecklingen, och dirmed for efterfrigan pa bostadsmarknaden, om alders-
strukturen hos inflyttarna respektive utflyttarna skiljer sig at. I figur 8
redovisas det genomsnittliga flyttnettot mellan 2000 och 2005 i femérsklas-
ser i S6rmlands delregioner.

Det mest utmirkande for flyttstrommarna i Sérmland under 2000-talet

ar den kraftiga utflyttningen i gruppen 20-24 ar, Eskilstuna undantaget,
tack vare Milardalens hogskola. Med undantag fér de bada storstiderna
Stockholm och Géteborg dr det framférallt fler unga sormlinningar som
flyttar till studier och arbete i storre stider som Norrképing, Linképing,
Orebro, Visteras och Uppsala, &n som flyttar i motsatt riktning. Nyko-
ping-Oxeldsund och Stringnis-Trosa-Gnesta har liknande karaktir pa
flyttstrommarna med aterflyttning som kompenserar for utflyttningen
bland de unga. Med avseende pa alder ar de inrikes och utrikes flyttstrom-
marna sinsemellan mycket olika. Invandringens omfattning r timligen
jamnt fordelad éver aldersklasserna, men sjunker efter ungefir 40 ars alder,
vilket ir genomgaende for hela linet.

Inflyttningen av hogutbildade till S6rmland 6kar
Att studera utbildningsnivi hos in- och utflyttarna till linet kan ge en
indikation om hur resursstarka individer som ror sig éver linsgrinsen
och till/fran respektive delregion. I figur 9 redovisas utflyttarna respektive
inflyttarna till Sérmland efter den hogsta utbildningsnivé individerna har,
antingen grundskola, gymnasium eller hogskoleutbildning. Undersok-
ningen omfattar samtliga inrikes flyttare i aldern 20-64 ar under ar 2005.
En liknande undersokning har tidigare gjorts av Lansstyrelsen for flyttning-
arna ar 1999. Den frimsta skillnaden jimfért med denna ér att det ar 2005
ar en mindre andel in- och utflyttare med enbart grundskola som hogsta
utbildningsnivi, medan andelen med hogskoleutbildning dkat.

Totalt sett i linet dr det en storre andel av inflyttarna som har enbart
grundskoleutbildning, samtidigt som det generellt ocksa ir en nigot hogre
andel av inflyttarna som har hogskoleutbildning. Utbildningsnivin bland
inflyttarna ar lag i framférallt Katrineholm-Flen-Vingaker, medan inflyt-
tare med eftergymnasial utbildning frimst flyttar till Nyképing-Oxeldsund
och Eskilstuna. Intressant ir att kvinnorna éverlag har en hégre utbild-
ningsnivi 4n minnen. Eskilstuna skiljer 4ven ut sig genom att ha en hog
andel utflyttare med hogskoleutbildning, frimst kvinnor, vilket beror pa att
det ir en hogskoleort som manga limnar efter avslutade studier.

Om man studerar olika alderskategorier dr det utmirkande att Stringnis-
Trosa-Gnesta har en hog nettoinflyttning av hogskoleutbildade i dldern

30-44 ar, i huvudsak resursstarka hushall fran Stockholms lin. Noterbart
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ar ocksa att Sérmland har ett dverskott pa inflyttare i dldern 25-29 ar med
hogskoleutbildning fran regioner dir linet har utflyttning for aldersklassen
20-24 ar. Detta indikerar att det sker en viss aterflyttning till linet efter
avslutade studier, dven om det inte gir att dra alltfor stora slutsatser utifran
ett enskilt ar.

Fig 9 Andel inflyttare och utflyttare per utbildningskategori i Sérmland 2005

Region Grundskola Gymnasium Eftergymnasial
Mdan Kvinnor Mdn Kvinnor  Man  Kvinnor
UTFLYTTARE
Nykdping-Oxelésund 13 11 52 49 35 40
Katrineholm-Flen-Vingéker 17 13 58 54 25 33
Eskilstuna 14 10 45 41 41 50
Strangnds-Trosa-Gnesta 16 15 52 46 32 39
Sormland 15 12 51 46 34 41
INFLYTTARE
Nyké&ping-Oxelésund 16 16 41 38 42 46
Katrineholm-Flen-Vingéker 23 20 47 45 30 34
Eskilstuna 19 15 41 43 41 42
Strdngnds-Trosa-Gnesta 20 16 47 45 33 40
Sormland 20 17 43 43 37 40

Uppgifterna anges i procent. De gulare falten anger tal som &r hégre @n de for
Sdrmland som helhet. Killa: Linsstyrelsen i Sodermanlands ldn utifrdn specialbearbetad

statistik fran SCB.

Befolkningen blir dldre
Befolkningen i Sérmland har blivit dldre under de senaste decennierna, det
vill siiga det pagir en forskjutning mot en storre andel dldre i befolkningen.
Detta ir en generell trend i Sverige, som (i varierande utstrickning) fram-
forallt 4r tydlig utanfor storstiderna och universitetsorterna, dit en relativt
storre andel av de unga soker sig. Alderssammansittningen i befolkningen
leder till att Sérmland har en mindre andel 4n riksgenomsnittet i dlders-
gruppen 20-40 &r, eftersom storstiderna har stor paverkan pa genomsnittet
for riket. Det firgade filtet i svart och gratt i befolkningspyramiden i figur
10 utgdrs av befolkningssammansittningen i befolkningen 2005, medan
konturen i gula firger dr befolkningssammansittningen 1990.

De talrika 40-talisterna har en pataglig inverkan pa &ldersférdelningen och

nirmar sig nu pensionsaldern. Samtidigt har linet under 2000-talet haft

en 6kad inflyttning av denna grupp, som ytterligare forstiirkt utvecklingen.
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I kombination med att medellivslingden okar éver tid, har detta medfort
en tydlig forskjutning mot en storre andel ildre i befolkningen. En annan
skillnad i den demografiska strukturen #r att andelen av totala befolkning-
en i aldersgruppen 20-29 &r, som en f6ljd av utflyttning, minskat kraftigt.
Vid sidan av 40-talisterna finns en andra stor barnkull frin aren runt 1990.
Det blir intressant att flja om dessa unga minniskor i stérre utstrickning
an hittills under 2000-talet viljer att stanna i linet nir de avslutar sin gym-
nasieutbildning.

Fig 10 Befolkningspyramid for Sérmland
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Konturen &r befolkningssammansétiningen 1990 och det férgade féltet 2005. Killa: SCB/rAps-RIS.

Bearbetad av Linsstyrelsen i Sédermanlands lin.

BOSTADSBYGGANDET HAR OKAT UNDER 2000-TALET

Efter genomgangen av arbetsmarknadens karaktir och befolkningsutveck-
lingen i S6rmland 4r det nu dags att rikta fokus fran bostadsmarknadens
efterfrigesida till utbudssidan, det vill siga bostadsbyggandet i linet, och
nirmare undersdka utvecklingen under 2000-talet. I inledningen av det nya
millenniet stod manga ligenheter i Sérmland tomma, medan det idag bara
ndgra ar senare rider brist i nistan samtliga kommuner. Vidare ar den all-
minna utvecklingen att bostadsbyggandet ¢kar, samtidigt som bostadsbris-
ten faktiske tilltagit i flera delar av ldnet. Detta beror pa att bostadsbyggan-
det i linets tillvixtregioner inte varit tillricklig fér att mota efterfragetrycket
den 6kade inflyttningen medfort.



For att jimfora bostadsbyggandets omfattning mellan regioner ir det
forutom att jaimfora bostadsbygegandet i absoluta tal, dven nodvindigt att
anvinda relativa matt. Detta kan gdras genom att berikna antalet nypro-
ducerade bostider per 1000 invanare for varje region. Figur 11 visar en
sammanstillning av det genomsnittliga antalet firdigstillda bostdder per ar
i Stockholm-Milarregionen &ver tre olika tidsperioder. Sammanstillningen
redovisar bade det absoluta (véinsterkolumn) och relativa (hdgerkolumn)
antalet nyproducerade bostider. Regionerna ir sorterade i fallande skala
efter det hogsta relativa bostadsbyggandet under 2000-talet.

Fig 11 Antal nyproducerade bostader i Stockholm-Mdalarregionen 1990-2005

Genomsnittligt byggande per ér

20071-2005 1996-2000 1990-1995
Per 1000 MEDELTAL Per 1000  MEDELTAL Per 1000  MEDELTAL
Region INVANARE PER AR INVANARE PER AR INVANARE  PER AR
Strangnds-Trosa-Gnesta 3,8 193 1,1 55 5,4 251
Stockholms LA 3,5 7646 2,0 4226 4,8 9409
Vasterds LA 2,5 561 1,4 307 5,5 1196
Sérmland 1,6 423 0,6 158 4,5 1158
Orebro LA 1,6 355 1,3 288 4,2 880
Nyképing-Oxelésund 1,5 91 0,4 27 6,4 384
Eskilstuna 1,3 118 0,5 47 3,4 302
Katrineholm-Flen-Vingéker 0,4 21 0,5 29 3,7 222

Stockholm—Malarregionen har har delats upp i Sérmland med delregioner som de avgrénsats i rap-

porten samt dvriga stora lokala arbetsmarknader, enligt SCB:s indelning av lokala arbetsmarknadsre-

gioner. Killa: SCB/Statistikdatabasen Bearbetad av Linsstyrelsen i Sédermanlands lin.

Regionerna ir givetvis inte helt jimférbara sinsemellan, men syftet ir att
belysa hur storlek och strukturella forhallanden paverkar bostadsbyggandet.
Bostadsbyggandet under perioden var klart hégst under forsta halvan av
1990-talet, kraftigt reducerat under den andra halvan for att sedan Ater-
himta sig nagot under 2000-talet. Under 2000-talet koncentreras bostads-
byggandet till allt firre lokala arbetsmarknader och betydelsen av storlek

ar tydlig. Relativt sett har Stringnis-Trosa-Gnesta enskilt, haft ett hogre
bostadsbyggande 4n samtliga 6vriga regioner. Bostadsbyggandet i Sérmland
foljer i princip den generella utvecklingen fér Stockholm-Milarregionen
och har okat for varje ar. Den geografiska spridningen av bostadsbyggandet
i linet 4r till stor del en spegelbild av befolkningsutvecklingens geografi, det
vill siiga i de regioner dir befolkningen dkar byggs det ocksa flest bostider.

32



Bostadsbyggandet koncentreras till marknadsprissatta bostdder
Vilken typ av bostider dr det d& som byggs i linet? Tabellen, figur 12, visar

hur det totala bostadsbyggandet férdelats efter hustyp i respektive region.

Under 2000-talet premieras nyproduktion av sméhus i storre utstrickning

an bostider i flerbostadshus. En delvis parallell férskjutning fran 1990-

talet, dd nyproduktionen av hyresritter dominerade, dr en utveckling dir

nyproduktionen #r inriktad pd marknadsprissatta bostider. Med marknads-

prissatta bostider avses bostadsritter och dganderitter, dir produktionsfor-

utsittningarna ir forhallandevis lika till skillnad fran hyresriitten.

Fig 12 Totalt bostadsbyggande efter hustyp 1990-2005

1990-1995 1996—-2000 2001-2005
FierBO-  SMA- FLErBO- FierBo-  SMA-
R egion STADSHUS ~ HUS TortaLt STADSHUS ~ SMAHUS TOTALT  STADSHUS HUS TotaLt
Nykoping-Oxelésund 1542 760 2302 56 79 135 144 313 457
Katrineholm-Flen-Vingdker 673 657 1330 124 21 145 0 106 106
Eskilstuna 1237 574 1811 90 144 234 236 352 588
Stréngnds-Trosa Gnesta 944 560 1504 187 89 276 468 498 966
Sérmland 4396 2551 6947 457 333 790 848 1269 2117

Killa: SCB/Statistikdatabasen. Bearbetad av Linsstyrelsen i Sodermanlands lin.

Utvecklingen mot en nyproduktion dominerad av marknadsprissatta
bostider ir inte specifikt for Sormland, utan 4r genomgiende pa bostads-
marknaden. Detta ir problematiskt med tanke pa att de flesta kommuner
i Sormland anser att just bristen pa hyresbostider ir ett stort problem.
Vad ligger bakom denna utveckling under 2000-talet, d4r nyproduktionen
koncentreras till marknadsprissatta bostider och i Sérmland framforallt
dganderitter! Den liga nyproduktionen av hyresritter beror pa att nypro-
duktionen av bostider idag, efter den statliga omliggningen av bostadspo-
litiken i borjan av 1990-talet, styrs av marknadens villkor, medan hyressitt-
ningen inte fljer samma marknadsprinciper. Hyressdttningen styrs istéllet
av bruksvirdesystemet dir de kommunala bostadsforetagen fungerar som
normsittare for hyresnivan, en hyra som i sin tur férhandlas fram mel-

lan hyresvird och hyresgistforeningen. Grundtanken ir att bostider av
jamforbar materiell kvalité och storlek ska ha likvirdig hyresniva. Vad som
inte inkluderas i detta, &ven om en uppluckring av systemet skett under
senare ar med anpassning till lokala férhallanden, dr bostadens geografiska
lige. Spridningen i hyresniva mellan bostider med attraktiva, ofta cen-
trala, ligen och mer perifert beligna bostiader blir dirfor liten. Systemet
fungerar i praktiken som en hyresreglering och speglar siledes inte fullt ut
marknadsvirdet pa bostaden. Att allméinnyttan fungerar som normsittare
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for hyresnivan dr problematiskt for privata aktdrer, som inte arbetar efter
en sjilvkostnadsprincip utan méaste gd med vinst. Samtidigt ir produk-
tionskostnaderna for bostider mycket héga och dkar kontinuerligt. En
bidragande orsak #r att arbetsproduktiviteten i byggsektorn faktiskt sjunkit
de senaste tio dren. Dessa faktorer gor det dirfor svart att uppna ldnsamhet
vid nyproduktion av hyresritter nir det inte gar att ta ut marknadshyra. De
ekonomiska incitamenten for att bygga hyresbostider ir siledes 13ga, vilket
missgynnat nyproduktionen.

Fig 13 Bostadsbyggande i Sérmland 1991-2005 indelat i boendekategorier
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Killa: SCB/Statistikdatabasen. Bearbetad av Linsstyrelsen i Sodermanlands lin.

Nyproduktionen av hyresbostider i linet, och &ven resten av landet, var
foljaktligen i princip obefintlig frin mitten av 1990-talet och under inled-
ningen av 2000-talet. Direfter har emellertid byggmarknaden svingt nigot
till foljd av inférandet av statliga stod till produktion av hyresritt, som in-
vesteringsbidrag och investeringsstimulans? vilka kompletterat rintebidra-
get’. I Sormland har frimst allminnyttan i Trosa, Strangnis, Nykoping och
Eskilstuna fungerat som exploatdr. Nyproduktionen har varit nodvindig pa

2) Investeringsbidraget ar ett generellt stod riktat till produktion av hyresbostader, medan
investeringsstimulansen omfattar mindre hyresbostader (<70 kvm) och studentldgenheter i
tillvaxtregioner.

3) Rantebidraget motsvarar smahusdgarnas avdragsratt for rantekostnader och fungerar
darmed som kompensation for hyres- och bostadsrattsinnehavarna.
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grund av den tilltagande bostadsbristen pa manga hall i linet. Det forefaller
timligen klart att det svarligen byggts hyresritter i nigon stdrre omfattning
utan dessa stod. Investeringsbidraget och investeringsstimulansen forsvin-
ner emellertid under 2007, samtidigt som rintebidraget fér boende i fler-
bostadshus fasas ut till 2012. Konsekvenserna pa kort sikt blir att nyproduk-
tionen av hyresbostider stoppas upp. Pa lingre sikt ir konsekvenserna mer
oklara, men det ir helt klart ytterligare ett steg mot den redan paborjade
forskjutningen mot marknadsdrivna villkor f6r byggande av bostider.

Bostadsritter och dganderitter ar fordelaktiga upplatelseformer for bade de
boende savil som byggforetag. Det ir idag, tack vare olika skatteregler, ofta
ekonomiskt fordelaktigt att fdga sitt boende. Boendekostnaderna har gene-
rellt 6kat kraftigt sen borjan av 1990-talet, men den hogsta dkningen har
tillfallit hyresritter. Smahusigande kommer ocksi att bli jaimforelsevis dn
mer fordelaktigt i och med att rintebidraget till hyres- och bostadsritter fa-
sas ut till 2012. Detta kommer med all sannolikhet att leda till hogre hyror
och avgifter i dessa upplatelseformer. Samtidigt kommer troligen fastighets-
skatten att forsvinna pa sikt, vilket ytterligare gynnar dgande av bostaden.
Vidare bidrar prisutvecklingen pa bostider, atminstone i tillviixtregionerna,
till ekonomisk avkastning for hushallet som kan géra en ekonomisk vinst
genom att silja sin bostad. Detta kan, nigot krasst, uttryckas som att
hushallet bekostar sitt boende for langsiktig egen fortjinst, medan hyres-
gisten betalar nigon annans fortjianst. For byggforetagen dr bostads- och
dganderitter fordelaktiga da den ekonomiska risken i férsta hand ligger hos
képaren och bostadsforetagets riskkalkyl begrinsas till forhallandet mellan
hushallens betalningsvilja och produktionskostnaden. Dessutom ger dessa
upplitelseformer snabb avkastning pa investeringen, medan hyresritter ger
mer langsiktig avkastning.

Hushallens betalningsvilja avgérande for
nyproduktionen av bostdder

Nir risker och kostnader som ir férenat med bostadsbyggande ligger hos
bostadsforetag och hushallen, blir nyproduktionen pa en lokal bostads-
marknad beroende av betalningsviljan for bostider. De lokala marknadsfor-
utsittningarna dr dirfér grundldggande for omfattningen i bostadsbyggan-
det. Ett sitt att skatta betalningsviljan pa en lokal marknad ir att studera
forsiljningspriser for bostiader och dver tid folja prisutvecklingen. I figur
14 redovisas prisutvecklingen for smahus, vilket hir definierats som det
genomsnittliga kvadratmeterpriset pa forsalda sméahus, i 2005 ars prisniva
for varje delregion i Sormland under perioden 1995-2006%.

Forsiljningspriserna har dkat kontinuerligt och sérskilt under 2000-talet.

4) Det genomsnittliga priset for ar 2006 baserar sig pa uppgifter till och med november
manad.
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Fig 14 Forsaliningspris for smahus i Sormland och riket 1995-2006
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Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands lin utifran specialbearbetad statistik fran SCB.

De genomsnittliga kvadratmeterpriserna varierar timligen kraftigt mel-
lan de olika regionerna och #r hogst i Stringnis-Trosa-Gnesta. Under
perioden har priserna mer in foérdubblats i samtliga regioner, utom
Katrineholm-Flen-Vingaker (cirka 70 %). Den arliga prisutvecklingen har
genomgaende dkat under 2000-talet och skillnaden mellan regionerna har
forstarkts under 2000-talet. Den hogsta dkningstakten har Stringnis-Tro-
sa-Gnesta med 9 % per ar och genomsnittet i linet dr drygt 8 % per ar.

De hogsta bostadspriserna aterfinns i centralorterna i Nykoéping, Trosa,
Stringnis och Gnesta samt Mariefred i Stringnis kommun. Forsiljnings-
priserna ir genomgdende hogst i centrala ldgen, foljt av landsbygden och
ldgst 4r prisnivan i de mindre titorterna. En intressant tendens ir att pris-
utvecklingen i de stérre titorterna i Stringnis-Trosa-Gnesta mattats av ni-
got under 2000-talet. En forklaring kan vara att bostadsbyggandet faktiskt
tagit fart i regionen och det 6kade utbudet gér att prisdkningen mattats av,
men det kan mojligen ocksa handla om en spridningseffekt ut frin centrala
ligen eller till andra kommuner. I Nyképing-Oxelésund och Eskilstuna

ar det en annorlunda utveckling, dir prisutvecklingen i centralorterna och
storre nirliggande titorter dkat kraftigt under 2000-talet. I Katrineholm-
Flen-Vingaker dr utvecklingen mer blygsam, men Katrineholms centralort
har mellan 2004-2006 den kraftigaste prisdkningen i linet.
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Fig 15 Prisutveckling pd forsélda smdhus i Sérmland 1995-2006
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Skillnader i Tobins q forklarar den geografiska
spridningen av bostadsbyggandet

Forsiljningspriset pa bostider méste relateras till produktionskostnaden for
att kunna ge en fullstindig bild av forutsittningarna for bostadsbyggande.
Den ekonomiska riskbedémningen vid bostadsbyggande bestar framforallt
av férhallandet mellan produktionskostnaden och det férvintade andra-
handsvirdet pa bostaden. Rent hypotetiskt 4dr det ldnsamt att bygga bosti-
der pa en lokal bostadsmarknad, om priset for en befintlig bostad dversti-
ger produktionskostnaden for en jimforbar ny bostad. Ett etablerat sitt att
miita detta ir genom att berikna Tobins q. Tobins q ir ursprungligen en
investeringsteori som, enkelt uttryckt, soker faststiilla det marginella virdet
pa nyinvesteringar i forhallande till investeringskostnaden. Tobins q har pa
fastighetsmarknaden definierats som kvoten mellan transaktionspriset pa
en befintlig bostad och produktionskostnaden fér en jimférbar ny bostad.
Overstiger denna kvot 1 ér det teoretiskt lonsamt att bygga bostider. Mattet
ar fordelaktigt eftersom det inkluderar produktionskostnaden och dess
utveckling over tid, i forhallande till férsiljningspriser. Tobins q ger siledes
en uppfattning om den ekonomiska risken forknippat med bostadsbyg-
gande pa en lokal marknad. Figur 15 visar utvecklingen av Tobins q p4
smihusmarknaden per kommun i Sérmland under perioden 1995-2006.
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Ar 2006 har fem av Sérmlands kommuner; Trosa, Stringnis, Gnesta, Es-
kilstuna och Nykoping, ett g-virde som overstiger 1. Har 4r det, Atminstone
enligt teorin, [dnsamt att bygga bostéider. Detta ska naturligtvis inte tolkas
som att det bara ir i dessa kommuner som marknadsfoérutsittningarna
tilliter bostadsbyggande, utan dven i kommuner med lagt genomsnittligt
gvirde kan det finnas en hog betalningsvilja for specifika attraktiva ligen
med sirskilda egenskaper. Utvecklingen av Tobins q visar att de ekonomis-
ka forutsittningarna for att bygga bostider idag ir visentligt annorlunda
in for tio ar sedan. Ar 1995 hade ingen av de sérmléndska kommunerna
ett gvirde som 6versteg 1 och med undantag f6r Trosa hade samtliga
kommuner virden mindre dn 1 ar 2000. Foljaktligen var nyproduktionen
av smihus, och bostider totalt sett, mycket blygsam under denna period.
Under 2000-talet har emellertid den starka prisutvecklingen pa smahus i
manga delar av linet drivit upp virdet pa Tobins g, vilket ocksa avspeglas i
ett hogre bostadsbyggande. Detta beror i huvudsak p3 att prisutvecklingen
varit starkare 4n 6kningen av produktionskostnaderna for bostider. Detta
forhallande giller for de norra och 6stra delarna av Linet, medan den
genomsnittliga prisutvecklingen i Katrineholm-Flen-Vingiker inte formatt
driva upp Tobins q.

Nivin pa Tobins q har tidigare visat sig ha en stor inverkan pa det totala
bostadsbyggandets omfattning i en kommun, dven om Tobins q bara be-
riknats f6r smiahusmarknaden. For att kunna jimfora kommuner av olika
storlek, relateras bostadsbyggandet per 1000 invinare i varje kommun med
Tobins g. Denna berikning har gjorts for hela Stockholm-Maélarregionen,
for att pa si vis sitta in de sormlindska kommunerna i ett relevant sam-
manhang. Resultatet illustreras i figur 16 dir Tobins q och bostadsbyggan-
det har beriknats som ett genomsnitt éver tre ar for att undvika extremvir-
den.

Det positiva sambandet mellan omfattningen i nyproduktionen av bostider
och nivdn pa Tobins q, illustreras i diagrammet av den positiva lutningen
pa linjen, som visar genomsnittsvirdet i regionen. Nir Tobins g stiger,
dkar ocksd omfattningen i nyproduktionen av bostider. I allméinhet krivs
gvirden pa en bit éver 1 for att marknadsférutsittningarna ska tillita en
mer omfattande nyproduktion av bostider. I Sérmland ir, inte oviintat,
nyproduktionen mycket lag i Katrineholm, Flen och Vingiker, mindre &dn
1 bostad per 1000 invanare och ar, medan den #r betydligt hogre i String-
nis, Trosa och Gnesta. Bostadsbyggandets omfattning i dessa kommuner
ar till och med hogt i forhéllande till genomsnittet f6r Stockholm-Milar-
regionen. I forhallande till invAnarantalet motsvaras bostadsbyggandet hiir
snarare av g-virden mellan 1,5-2.

Det ir framforallt dganderitter (smahus) som byggts i Sérmland under
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Fig 16 Samband mellan Tobins g och bostadsbyggande i Stockholm—Malarregionen 2003—2005
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Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands ldn utifrin specialbearbetad statistik frin SCB och IBF.

2000-talet, vilket har flera orsaker. Prisnivan, och dirmed andrahands-
virdet pa bostider, ir i delar av lidnet tillrickligt hogt for att motivera
nyproduktion av bostider. Samtidigt dr prisnivin mycket férdelaktig
jamfort med motsvarande bostad i centrala delarna av Stockholm och goda
pendlingsméijligheter gor flera av Sormlands kommuner attraktiva i detta
sammanhang. Detta visar de kraftiga flyttstrémmarna fran Stockholms

lin. Efterfragan pa den hir typen av boende har dirfor varit hog, frimst
fran barnfamiljer men ocksi bland medelilders och dldre. Samtidigt har
tillviixten och dven léneutvecklingen varit stark under 2000-talet, vilket i
kombination med laga rintenivier méjliggjort kad efterfrigan pa bostads-
och #ganderitter. Detta har dkat betalningsviljan pa bostadsmarknaden

i Sormland, vilket gjort nyproduktion av bostider lénsam. Samtidigt har
de genomsnittliga priserna pa bostider dkat betydligt snabbare 4n genom-
snittsinkomsten i ldnet.

Fragan ar hur linge och i vilken utstrickning utvecklingen mot dkade skill-
nader mellan inkomster och bostadspriser kan fortga. Studier visar att utgif-
ter f6r boendet upptar en allt stérre del av hushillens disponibla inkomster
och priset pa boende har stigit betydligt snabbare in KPI de senaste 10-15
aren. En forutsittning ir dock fortsatt [ig rintenivd och gynnsamma arbets-

marknadsforutsittningar.
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Fig 17 Prisutvecklingen p& sméhus i relation till inkomstutveckling i S6rmland 1995-2005
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Killa: Lansstyrelsen i Sddermanlands lin utifran specialbearbetad statistik fran SCB.

Ho6g omvandling av fritidshus till permanentboende
Ett fenomen som speglar den dkade efterfrigan pa bostider pa landsbyg-
den ir permanentning av fritidshus, vilket till viss del kan tolkas som ett
substitut till nyproduktion av bostider i attraktiva ligen pa landsbygden.
Det ir svart att flja utvecklingen av hur manga fritidshus som permanent-
bositts, men SCB har beriknat omfattningen under perioden 1991-2004
pé linsniva. Totalt sett under perioden beriknas 3270 fritidshus i Sérm-
land ha tagits i ansprik for permanentboende, ett genomsnittligt tillskott
av 234 nya bostider per ar. Statistiken avslojar emellertid inte ifall det ar
friga om en 6kning eller minskning ¢ver tid. Detta innebér att s§ mycket
som 5,6 % av det totala smahusbestadndet 2004 bestar av fritidshus som
permanentbosatts. Endast Stockholms lin (5,9 %) har en hogre andel av
det totala smahusbestandet 4n Sérmland.
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SAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

I inledningen av rapporten beskrevs hur den nya kunskapsdrivna och tjins-
teproducerande ekonomin medfoért en dkad betydelse av befolkningsmassig
storlek och tithet f6r en regions konkurrenskraft. Den hir utvecklingen
har pi ett genomgripande sitt forindrat forutsittningarna for den regio-
nala utvecklingen. Stadens férindrade roll som en nod i ett stdrre regionalt
nitverk, medfér att kommunerna blir alltmer beroende av sitt regionala
sammanhang. Vi paverkas alltmer av ekonomiska, politiska och sociala pro-
cesser i var omvirld. Okad rorlighet genom arbetspendling éver allt lingre
avstdnd innebir att de lokala arbetsmarknaderna och dirmed dven de
lokala bostadsmarknaderna, blir storre. Detta har i sin tur 6kat valmajlig-
heterna pa bade bostads- och arbetsmarknaden f&r ménniskor i Sérmland.
Forutsittningarna for att dra nytta av dessa forindrade foérutsittningar ser
olika ut i skilda delar av linet.

Befolkningsutveckling skulle kunna beskrivas som en funktion av forutsitt-
ningarna for att leva pa en viss plats for olika grupper av ménniskor. Befolk-
ningstillvixten kan da antas vara starkast pa de platser som erbjuder storst
mojlighet for ett relativt stort antal médnniskor att leva sina liv. Kvalitéer i
boendemiljén och dynamiken pa bostadsmarknaden ir dirfér av central
betydelse fér den regionala utvecklingen och vilfiarden.

Befolkningsutveckling och bostadsbyggande - tva sidor
av samma mynt

Tillgingligheten till arbete ar mycket viktigt vid valet av bostadsort, det vill
sdga en plats attraktivitet dkar med den lokala arbetsmarknadens storlek.
Detta medfor att ett stérre antal mindre orter i Stockholm-Milarregionen
kan overvigas som potentiell bostadsort for inflyttare, trots att det lokala
niringslivets dynamik ir begrinsat. Flera sormlindska kommuner framstar
i detta sammanhang som attraktiva platser att bo pa. De stora skillnaderna
i befolkningstillvixt mellan de sérmlindska kommunerna kan emellertid
inte fullt ut forklaras av skillnader i tillginglighet till Stockholms storre
arbetsmarknad. Forklaringen maste ocksé sokas i de platsspecifika egen-
skaper pa varje ort som ir svara att mita och beskriva, men som skapar en
antingen positiv eller negativ profil for orten, vilket paverkar flyttmonstren.

Den stora inflyttningen till flera sérmlindska kommuner fran Stockholms
lin, 4r emellertid till viss del en undantringningseffekt och inte enbart
beroende av Sérmlands dragningskraft. Den kraftiga inflyttningen till
Stockholms lin under slutet av 1990-talet, far under 2000-talet spridnings-
effekter i Stockholms omland. Det 6kade behovet av bostider till rimliga
kostnader har inte kunnat tillgodoses, samtidigt som ménniskor ocksa
soker sig till mer smaskaliga boendemiljder. Befolkningsutvecklingen och
bostadsbyggandet i Stockholms lin forefaller ha stor betydelse fér befolk-
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ningsutvecklingen och efterfrigan pa bostadsmarknaden i S6rmland. Vik-
tigt i sammanhanget ir att prisnivierna i Sérmland dr mycket fordelaktiga i
forhallande till motsvarande boende i Stockholms lin.

Forutsittningarna for bostadsbyggande bestims av betalningsviljan for

en viss typ av boende, vilket i sin tur ir beroende av tillgingligheten till
arbete och utvecklingen av befolkningens disponibla inkomster. Genom att
anvinda forsiljningspriser for smahus som ett matt pa betalningsviljan pa
en lokal marknad, visar rapporten att dessa varierar stort mellan olika delar
av linet. Prisutvecklingen for smahus under 2000-talet dr starkast i linets
norra och 6stra delar. De hogsta bostadspriserna 2006 aterfinns i central-
orterna i Nykoping, Trosa, Stringnis och Gnesta samt niraliggande stdrre
titorter. Detta aterspeglar efterfrigan pa bostiider, som ir hogst i centrala
ligen med goda pendlingsmojligheter. Foljaktligen skapar befolkningstill-
vixten i linets tillvixtregioner ett storre efterfragetryck pa bostider, vilket i
kombination med en relativt sett hog inkomstniva och fordelaktiga rinteni-
vier under senare ar pressat upp bostadspriserna.

Avgorande for bostadsbyggandet dr om prisnivan, det vill siga andrahands-
virdet pa bostider ir tillrickligt hog for att motivera nyproduktion. Genom
att beriikna Tobins q, skillnaden mellan produktionskostnad och forsilj-
ningspriset for en jaimforbar befintlig bostad, kan de lokala marknadsfor-
utsittningarna skattas. I allménhet krivs g-virden pa en bit ¢ver 1 for att
motivera ett mer omfattande bostadsbyggande lokalt. Tobins q dr hogst

i Trosa, Stringniis och Gnesta, men éven i Eskilstuna och Nyképing 4r
Tobins q hogre 4n 1. Bostadsbyggandets totala omfattning har dirfor varit
hogst i dessa regioner.

Nyproduktionen domineras av marknadsprissatta bostiader
Bostadsbyggandet i S6rmland under 2000-talet har till stérsta delen bestatt
av marknadsprissatta bostider och framférallt dganderitter i form av sma-
hus. Detta ir en logisk utveckling, eftersom det 4r mindre riskfyllt att bygga
bostadsritter och dganderitter, in hyresbostider. Avkastningen dr snabbare
och den ekonomiska risken ligger hos hushallen, da ytterst f bostider (om
ens nagra) byggs pa spekulation. Denna boendeform ér ocksa pa sikt ekono-
miskt fordelaktig for de boende och tilltalar minga resursstarka hushall.

Aven nyproduktionen av hyresritter har dkat nagot under 2000-talet, vilket
beror pa inférandet ar 2001 av generella stéd som riktats mot nyproduk-
tion av hyresritter. Det dr frimst de allménnyttiga bostadsbolagen i Trosa,
Stringnis, Eskilstuna och Nykoping som byggt. Nér dessa stéd nu fasas ut,
blir konsekvenserna pa kort sikt att nyproduktionen stoppas upp, medan
effekterna pa lang sikt dr mer oklara. Detta ir olyckligt da det i en absolut
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majoritet av kommunerna rider brist pa hyresritter. Att dessa stod fasas ut
innebir att bostadsbyggandet ytterligare koncentreras till bostadsriitter och
dganderitter. Med andra ord kommer képkraften och betalningsviljan hos
befolkningen bli &n mer avgdérande for nyproduktionen framéver.

En nedging i produktionen av hyresritter kan méjligen driva upp priserna
pa bostadsritter och pa sa siitt stimulera produktionen av dessa. Det ér tyd-
ligt att det idag rader brist pd denna boendeform i minga kommuner, dir
hyresritter och smihus dominerar det befintliga bestindet. Efterfragan pa
bostadsriitter i centrala ligen har dkat fran framforallt dldre hushall, som
efterfrigar bittre tillginglighet och mindre boyta och betalningsviljan ir i
ménga fall hoég. Byggprojekt med bostadsriitt som upplitelseform pagar el-
ler planeras idag i samtliga kommuner, men framforallt i stdrre omfattning
i Nykoping, Stringnis och Trosa. Detta kan i sin tur stimulera flyttkedjor
och ge positiva effekter for rorligheten pa bostadsmarknaden och bidra

till ett effektivt utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet. Det laga
bostadsbyggandet under 2000-talet kan ha forstirkt utvecklingen mot en
aldrande befolkning, sirskilt i Nyképing-Oxelésund dir omsittningen pa
bostadsmarknaden ir [ag pa grund av den relativt 13ga in- och utflyttningen
till regionen. Dynamiken pa bostadsmarknaden maste 6ka och stora effek-
ter kan uppnas genom en ¢kad nyproduktion av ritt typ av bostader. Ritt
boende i ritt lige kan vara en avgdrande faktor fér mianniskor i ett beslut
att antingen flytta till eller fran en ort.

Befolknings- och bebyggelseutvecklingen priglas
av bade koncentration och spridning

Under 2000-talet priglas den urbana strukturens utveckling i S6rmland av
bide koncentration och spridning. Befolkningstillvixten sker frimst inom
centralorternas omland, dit drygt 70 % av lidnets totala folkokning kon-
centrerades. Detta har resulterat i en tilltagande bostadsbrist och samtliga
kommuner har idag, i varierande utstrickning, bostadsbrist i centrala
ligen. I kommuner som Katrineholm, Flen och Vingéker dr det emellertid
fraga om matchningsproblem mellan utbud och efterfrigan, det vill siiga en
brist pa ritt boende i ritt lige snarare dn for fa bostider. I kommuner som
Nykoping, Stringnis och Trosa ir efterfrigan mycket hdg och bostadsbris-
ten i centrala ligen pataglig.

Samtidigt pagér en dkning av befolkningen pa landsbygden, en urbani-
sering av landsbygden, och priserna pa smahus har okat kraftigt. Utveck-
lingen i de mindre titorterna kan emellertid snarare karakteriseras som
stagnerande. Att landsbygdens attraktionskraft dr stark i Sérmland, ater-
speglas dven av den hdga permanentningen av fritidshus, vilket kan tolkas
som ett substitut till nyproduktion. Eskilstuna kommun &r ett exempel som
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underlittar denna utveckling genom att forse fritidshus utmed Milaren
med vatten och avlopp.

Huvudinriktningen i kommunerna r generellt att i férsta hand astadkom-
ma en fortitning av bebyggelsestrukturen och koncentrera nyproduktion av
bostider i anslutning till befintlig bebyggelse. Med tanke pa den miljobe-
lastning som en mer spridd bebyggelsestruktur medfér, ir fortitning dnsk-
virt. Koncentration av bostadsbyggandet till centrala ligen minskar dven
kostnaderna for kommunerna. Emellertid dr det nodvindigt att ytterligare
koncentrera befolknings- och bebyggelseutvecklingen till nigra fa kirnor.
Dels pa grund av den 6kade miljobelastningen och samordningsvinsterna,
dels for att en kritisk massa av manniskor krivs for att uppritthalla service-
funktioner och skapa underlag till en mer dynamisk tjinstesektor genom
okad tillginglighet. Dessutom kan det vara si att manga exploatorer tvekar
infor att bygga i S6rmland eftersom marknaden ér s3 liten.

Mot en tilltagande differentiering av S6rmland?
Det finns tecken pa en utveckling mot en tilltagande regional differen-
tiering i S6rmland, dir vissa kommuner vixer medan andra hamnar i en
negativ spiral med stagnerande arbets- och bostadsmarknad, &ldrande
befolkning och forsimrad socioekonomisk struktur. Skillnaderna inom
linet i friga om sysselsittningsgrad och léneniva ér stora och flyttmonstren
i Sormland tyder pa att hogutbildade flyttar till hogutbildade och lagutbil-
dade till lagutbildade.

Katrineholm-Flen-Vingiker har en problematisk situation med en
minskande befolkning och lag sysselsittningsgrad, vilket inte skapar nigot
efterfragetryck pa bostadsmarknaden. Hir dr bostadsbyggandet idag mer
ett siitt att uppgradera det befintliga bestindet. Eskilstuna har en vixande
befolkning, men det dr mycket osikert om behovet av ett dkat bostads-
byggande kan tillgodoses. Betalningsviljan for bostidder i kommunen ér
relativt 1ag och det kan darfor bli svart att uppritthalla befolkningstillvix-
ten pa sikt. Forutsittningarna for ett kat bostadsbyggande, och pa s siitt
bibehilla och ¢ka befolkningstillviixten i Stringnis-Trosa-Gnesta och
Nykoping-Oxeldsund, dr mycket goda. Framtida investeringar i infrastruk-
tur, som Citybanan och Ostlinken, kan ytterligare stirka det regionala
samspelet och forbittra utvecklingsforutsittningarna. Betalningsviljan for
bostider dr hog, sirskilt i centrala ligen. Bostadsbyggandet kan betraktas
som en huvudfriga fér den kommande utvecklingen i dessa bada regioner.
Den framtida utvecklingen bestims i stor utstrickning av kommunernas
resurser och ambitioner samt vilka 6évriga intressen som verkar som hinder
for fortsatt bebyggelseutveckling och befolkningstillvixt.
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Omférdelningen av ménniskor, som det ser ut idag, kan innebira att den
socioekonomiska differentieringen i linet blir en sjilvforstirkande process.
Detta far konsekvenser fér den regionala utvecklingen och péverkar dven
forutsittningarna fér nyproduktion av bostider, pa sa sitt att vissa mark-
nader stagnerar medan andra utvecklas och far en 6kad mangfald genom
nytillskott av bostider.
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BOSTADSBYGGANDE
— UTSIKTERTILL 2040

Scenarier om framtiden ér alltid beroende av de antaganden som de bygger
pa. Olika antaganden har stor inverkan péa det slutliga resultatet.

Den framtida befolkningsutvecklingen ar framst beroende av skillnader i
aldersfordelning mellan in- och utflyttare. P& grund av demografiska faktorer
avtar befolkningstillvaxten efter 2030, om de historiska flyttmonstren bestar.

Det framtida bostadsbyggandet ar starkt beroende av den framtida hushélls-
bildningen. Hushallsbildningen skilier sig mellan olika aldersgrupper och darfor
ar alderssammansattningen i befolkningen avgdrande for efterfragan pa
bostader.

Bostadsbyggandet maste oka om befolkningstillvaxten under 2000-talet ska
kunna bibehéllas.
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enna framtidsinriktade del av rapporten presenterar ett antal scenarier
for den framtida befolknings- och bebyggelseutvecklingen i Sérmland fram
till a&r 2040 och diskuterar konsekvenserna for den regionala utvecklingen.
Det langa perspektivet ir viktigt for att belysa langsiktiga effekter av befolk-
ningsomférdelning och bostadsbyggande. Befolknings- och bebyggelseut-
vecklingen dr dmsesidigt beroende av varandra, da flyttrorelser paverkar
efterfrigan och behov av bostider bade direkt och p4 sikt, samtidigt som
nyproduktionen av bostider paverkar inflyttningen till en region.

Av de scenarier som hir ska presenteras utgar tre frin en prognostiserad
framtida befolkningsutveckling, medan det fjirde utgir frain bostadsbyg-
gande dir de potentiella effekterna av ett kontinuerligt bostadsbyggande be-
lyses. Scenarierna kommer att presenteras var for sig dir befolkningsutveck-
lingen och bostadsbyggandet diskuteras parallellt. Befolkningsprognoserna
som anvinds i de tre forsta scenarierna, har tagits fram i samarbete med
SCB och bygger pa antaganden frin den nationella befolkningsprognosen
for tidsperioden 2006-2050.

Den framtida befolkningsutvecklingen - tre alternativa scenarier
Alla utsagor om framtiden ir helt beroende av de antaganden som de byg-
ger pa. Det ar naturligtvis utomordentligt svart att uttala sig om vart och
i vilken utstrickning minniskor kommer att flytta eller hur ménga barn
som kommer att fodas pa 5, 10, 20 eller 30 ars sikt och osikerheten okar
naturligtvis med avstind i tiden. P4 samma sitt 4r det synnerligen svart att
bedéma konsekvenser av exempelvis framtida klimatférindringar, inno-
vationer eller virderingsférskjutningar. Det som finns att luta sig emot &r
framst den historiska utvecklingen, det vill siga hur minniskor har agerat
tidigare i en specifik kontext samt analys av olika processer i vir omvirld,
och anvinda den kunskapen for att utveckla teorier om framtiden. Syftet
ir inte att forutse framtiden, utan att belysa konsekvenser av den framtida
utvecklingen utifran olika antaganden. Det gar dock inte att siiga vilket av
scenarierna som ir det mest troliga. Nista steg blir sedan att bedéma vad
detta innebir for bostadsmarknaden i linet.
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Lagscenario
Det forsta scenariot kallas ldgscenariot och baseras pa flyttrorelser mellan
aren 1997 och 2005, vilket dr en period da Sérmland upplevt bade negativt
och positivt flyttnetto. Antaganden avseende framtida fruktsamhet, livs-
lingd och invandring baseras pa de antaganden som gérs i huvudalterna-
tivet i SCB:s nationella prognos for befolkningsutvecklingen for perioden
2006-2050, men justerat efter regionala férutsittningar.

Trendscenario
Det andra scenariot kallas trendscenariot och baseras pa flyttrorelser mel-
lan 2000 och 2005, vilket ir fokus for den hir rapporten. En fortsittning
pé utvecklingen under de inledande aren av 2000-talet om man s vill.
Grunden till detta antagande &r att effekterna av utbyggd infrastruktur och
regionforstoring pa allvar slagit igenom férst nu och att det r rimligt att
forvinta sig en fortsatt utveckling med avseende pa flyttmonster i Stock-
holm-Meilarregionen, som ér i paritet med vad som skett under de inle-
dande aren av 2000-talet. I 6vrigt goérs samma antaganden som i det forsta
scenariot.

Utvecklingsscenario
Det tredje scenariot ir det mest folkrika alternativet och kallas utvecklings-
scenariot. Hir gérs samma antaganden avseende framtida fruktsamhet och
livslingd som i de tidigare scenarierna, skillnaden ir istillet att befolk-
ningsomflyttningen antas dka 6ver tid. En viktig faktor dr att detta alter-
nativ baseras pa SCB:s hogalternativ for den framtida invandringen och
Sérmland har hir antagits behélla sin andel av landets totala invandring. 1
den nationella prognosens huvudalternativ antas invandringen langsiktigt
minska under perioden, medan den ir férvintas oka nigot. Vidare antas
ocksd den regionala omflyttningen ¢ka ytterligare éver tid, i jimférelse med
vad som antagits i trendscenariot. Detta antagande bygger pi att en storre
del av befolkningen i framtiden koncentreras till Stockholm-Milarregio-
nen. En annan viktig aspekt som vigts in dr utbyggnad av infrastruktur som
ar aktuell i regionen, framférallt Citybanan och Ostlinken, och att dessa
fardigstills runt 2015-2020. Detta antas fa effekter pa befolkningsutveck-
lingen i frimst norra och &stra Sérmland.

En generell kommentar till befolkningsutvecklingen i de tre scenarierna,

ar att andelen av den totala befolkningen mellan olika &lderskategorier
kommer att dndras. P4 sikt 6kar andelen i befolkningen 6ver 65 ér, frimst i
forhallande till gruppen mellan 20-64 &r, medan ungdomarna mellan 0-19
ar i stort behaller sin andel av den totala befolkningen. Fram till ar 2040
kommer andelen &ver 65 ar i befolkningen 6ka fran en knapp femtedel till
cirka en fjirdedel. Andelen av befolkningen som d& befinner sig i arbets-
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for alder mellan 20-64 &r minskar och nirmar sig da 50 % av den totala
befolkningen. Den hir férskjutningen i 4lderssammansittningen i befolk-
ningen blir mest pataglig i [agscenariot och minst i utvecklingsscenariot,
eftersom inflyttningen av personer i arbetsfor alder antas 6ka nigot jaimfort
med de tva foérsta. Den s kallade forsorjningsbérdan for den arbetsfora
delen av befolkningen kan pa sikt innebéra stora pafrestningar for linet,
framforallt i 1ag- och trendscenariot. Denna utveckling beror frimst pa att
livslingden 6kar, samtidigt som Sérmland haft svart att behalla de unga
vuxna, vilket fir konsekvenser f6r den langsiktiga befolkningsutvecklingen.
Dessa demografiska forandringar paverkar ocksa behovet av nya bostider.

Att bedéma Sormlands langsiktiga bostadsbyggnadsbehov
Befolkningsutvecklingen i de tre scenarier som presenterats dr naturligtvis
beroende av att det byggs bostider. Byggs det inga eller f6r fa nya bostider
blir utrymmet fér befolkningen att viixa ytterst begriinsat. For att kunna
bedéma hur manga bostider som krivs for att ticka behovet i de tre sce-
narierna, behdvs en prognos éver antalet hushall i respektive scenario. Det
beror p4 att det i férsta hand 4r hushall och inte individer som efterfragar
bostider.

Under de senaste decennierna har antalet hushall i Sverige stadigt 6kat,
vilket inte enbart 4r en effekt av att folkmingden 6kat. Anledningen #r
istillet att det genomsnittliga antalet ménniskor per hushill minskat och
idag dr en majoritet av alla svenska hushill ensamhushall. Detta ir i forsta
hand en effekt av 6kade inkomster, ménniskor har helt enkelt rad att bo
ensamma eller i mindre hushall. Det finns ocksa anledning att anta att
detta paverkas av virderingsférskjutningar, men det 6kade vilstandet ar
en nédvindig forutsittning for att kunna realisera detta. Vidare paver-

kar alderssammansittningen i befolkningen antalet boende per hushall,
eftersom antalet ensamhushall inte ir jaimnt fordelat dver olika aldersklas-
ser. Andelen ensamhushall 4r hogst i de dldre alderskategorierna. Det dr
anledningen till att férindringar i befolkningens alderssammansittning har
storre betydelse for behoven och efterfragan pa bostadsmarknaden 4n bara
forindrad folkmingd i sig.

Den modell som anvinds i den hir rapporten for att bedéma behovet av
bostider pa sikt, bygger pa en modell som utvecklats av Boverket. En lingre
och mer detaljerad beskrivning av den metod som anvints och resultatet
av olika alternativa analyser finns i Bilaga 1. Bedémningen av byggbehovet
fram till ett visst artal beror pa antalet nya hushall med korrigering for
forindringar i det befintliga bostadsbestindet vid prognosens startar. Detta
ir exempelvis permanentning av fritidshus, ombyggnationer och rivningar.
Berikningarna avser behovet av antal nya bostider utifrin kningen av
antal hushall i de tre scenarier for befolkningsutvecklingen som presente-

52



rats. De tar darfor inte hinsyn till den bostadsbrist som finns i de flesta

kommuner i linet idag.

FYRA SCENARIER FOR FRAMTIDEN

De fyra scenarier som hiir presenteras bygger pa olika ansatser. De tre forsta
utgér ifrdn prognoser dver den framtida befolkningsutvecklingen och for-
soker dirmed finga framtida efterfrigan pa bostider utifran flyttmonster
och hushéllsforindringar. Scenarierna for den framtida befolkningsutveck-
lingen i Sormland bygger i de tva forsta fallen pa observerade historiska
flyttmonster, medan det tredje dven inkluderar antaganden om ytterligare
okad inflyttning till linet, bide genom 6kad invandring och regional om-
fordelning av ménniskor till Sérmlands férdel. Det fjirde scenariot har mer
karaktiren av ett rikneexempel och utgar fran ett givet bostadsbyggande for
att belysa effekter pa befolkningstillvixten.

Lagscenario
I tabellen visas befolkningsutvecklingen i lagscenariot i Sérmland, Stock-
holms LA, Stockholm-Malarregionen och riket samt behovet av antal nya
bostider i Sormland. Folkmingden i respektive region anges i tusentals
personer. Detta giller dven for de andra scenarierna.

Befolkningsutvecklingen i lagscenariot blir blygsam i Sérmland, som enligt
detta scenario férvintas ha en befolkning pa 277 000 invanare ar 2040,

en 6kning med 15 000 minniskor jaimfort med 2005. Detta kanske kan
tyckas lite, men ir i nivd med utvecklingen under de senaste 35 aren. Att
dkningen inte blir stdrre, beror frimst pa de demografiska effekter av en

Fig 18 Befolkningsutveckling och bostadsbyggande i Sérmland 2005-2040 — ladgscenario

Region Befolkningsutveckling Bostadsbyggnadsbehov
2005 2010 2020 2030 2040 2010 2020 2030

NykSping= 61 61 62 63 63 630 1350 1900
Oxeldsund
Katrineholm—

L, 58 57 57 57 56 380 600 930
Flen—Vingdaker
Eskilstuna 92 93 96 99 101 1400 3400 5100
Stréingnds- 51 53 55 57 58 900 2250 3000
Trosa—Gnesta
Sérmland 262 265 270 276 277 3310 7600 10930
Stockholms LA 2 237 2 332 2 506 2 654 2755
Maélardalen 2 992 3092 3 284 3 449 3 558
Riket 9 048 9 257 9 680 10048 10 267

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands ldn utifran specialbearbetad statistik fran SCB.
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aldrande befolkning som beskrivits ovan, vilket gor att folkokningen i

linet stannar av runt 2030. Alderssammansittningen gor da att dodstalen
blir mycket hoga i forhéllande till fodelsetalen. Inom linet har Eskilstuna
och Stringnis-Trosa-Gnesta den starkaste utvecklingen. Folkdkningen i
Nykoping-Oxeldsund blir mycket blygsam till f6ljd av begridnsad inflyttning
samt regionens aldersstruktur med hég andel dldre. I Katrineholm-Flen-
Vingdker minskar befolkningen av samma orsak. Befolkningsminskningen
hir skulle vara visentligt viirre om det inte vore for en relativt omfattande
invandring. Totalt sett okar befolkningen i Stockholm-Milarregionen med
cirka 560 000 invanare fram till 2040, varav 90 % i Stockholms lokala

arbetsmarknad.

For att ticka behovet av nya bostider som befolkningsutvecklingen i lag-
scenariot pavisar, krivs endast begrinsad omfattning i bostadsbyggandet.
Okningen av antal hushall tillkommer frimst genom att de éldre éver 65
ar blir fler. Befolkningen i aldern upp till 65 ar kommer i detta scenario
att minska. Fram till &r 2040 behover drygt 12 000 bostider byggas i linet.
En siffra som dock #r i underkant med hinsyn till dagens bostadsbrist.
Detta forhallande giller dven for alla berikningar som féljer, men omfatt-
ningen av bostadsbristen ir svar att beddma. Pa kort sikt kriivs en 6kning
av bostadsbyggandets omfattning i linet, till cirka 800 bostider per ar fram
till 2010 och nagot mindre pa lingre sikt. Den stdrsta dkningen av antal
nyproducerade bostider behovs i Eskilstuna, men dven i Stringnis-Trosa-
Gnesta ir det relativa behovet stort.

Trendscenario
I detta scenario blir befolkningstillvixten i Sérmland stdrre och darmed
dkar dven behovet av nya bostider.

I trendscenariot blir befolkningstillvixten i Sérmland starkare, tack vare en
hogre inflyttning till linet 4n i lagscenariot. Befolkningen i Sérmland 6kar
med 23 000 invénare, till totalt 285 000 invanare ar 2040. Den inomregio-
nala spridningen i befolkningstillviixten f6ljer samma monster som i lagsce-
nariot, men effekterna av 6kad inflyttning blir starkare, frimst i Eskilstuna
som passerar 100 000 invanare redan fore 2030. Aven i detta alternativ
stannar befolkningstillvixten upp négot efter 2030. Befolkningstillviixten

i Stockholm-Milarregionen blir ligre i trendscenariot, vilket beror pa en
mer mattlig kning i Stockholm.

Det langsiktiga behovet av nya bostider ¢kar i trendscenariot och omfatt-
ningen pa det prognostiserade bostadsbyggandet stiger till knappt 16 000
nya bostider till a&r 2040. P4 ling sikt innebir detta en 6kning i bostadsbyg-
gandet vid en jimforelse med den genomsnittliga nyproduktionen under
2000-talet. Med utgdngspunkt i detta ir beddmningen att bostadsbyggandet
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Fig 19 Befolkningsutveckling och bostadsbyggande i S6rmland 2005-2040 — trendscenario

Region Befolkningsutveckling Bostadsbyggnadsbehov
2005 2010 2020 2030 2040 2010 2020 2030

Nyksping— 61 62 63 64 65 750 1750 2450
Oxelésund

Katrineholm- 58 57 57 57 57 430 850 1200
Flen—Vingéker

Eskilstuna 92 94 99 103 105 1800 4400 6650
Stréngnds- 51 53 56 58 59 1020 2550 3450
Trosa—Gnesta

Sérmland 262 266 275 282 285 4000 9550 13750

Stockholms LA 2 237 2 321 2 475 2 603 2 687
Malardalen 2 992 3085 3 261 3413 3 508
Riket 9 048 9 257 9 680 10048 10 267

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands ldn utifrdn specialbearbetad statistik frain SCB.

pé kort sikt till 2010 maste oka till ndrmare 1000 bostider per &r for att
ticka det omedelbara behovet, vilket avtar nigot med tiden. Aven har ar
det framforallt i Eskilstuna som bostadsbyggandet maste oka, men dven

i alla de 6vriga regionerna krivs 6kningar jaimfort med bostadsbyggandet
under 2000-talet. Om bostadsbyggandet inte dkar kommer befolkningstill-
vixten som linet haft under 2000-talet troligen inte att kunna bibehallas
pa sikt.

Utvecklingsscenario
Utvecklingsscenariot uppvisar en betydligt starkare befolkningstillvixt dn
de tva tidigare, vilket dven far patagliga effekter f&r bostadsbyggnadsbeho-
vet. Genom en langsiktigt hogre invandring och 6kad koncentration av
befolkningstillviixten i Sverige till Stockholm-Mailarregionen, dkar folk-
mingden kraftigt i S6rmland i detta scenario. Sérmlands befolkning upp-
gar hir till cirka 332 000 invinare ar 2040, en 6kning med 70 000 jimfort
med 2005. Relativt sett ar det en 6kning med 27 %, en tillvixttakt strax
over utvecklingen under 2006. Samtliga regioner far hir en positiv befolk-
ningsutveckling och starkast blir effekterna i Stringnis-Trosa-Gnesta, dir
folkmingden dkar med 44 %. I Eskilstuna genereras befolkningstillvixten
framst av okad invandring, vilket dven giller Katrineholm-Flen-Vingaker
som Okar sin folkmingd till 66 000 &r 2040. [ Stringnis-Trosa-Gnesta
samt Nykoping-Oxeldsund ¢kar befolkningen i storre utstrickning genom
okad inflyttning frin évriga Sverige. Effekterna av 6kad invandring pa riks-
niva far inte samma direkta genomslagskraft hir. Om dessa regioners andel
av den totala invandringen skulle ¢ka kan det hir uppsta mycket omfat-
tande effekter pa befolkningsutvecklingen.
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Fig 20 Befolkningsutveckling och bostadsbyggande i S6rmland 2005-2040 — utvecklingsscenario

Region Befolkningsutveckling Bostadsbyggnadsbehov

2005 2010 2020 2030 2040 2010 2020 2030 2040

NykSping— 61 64 68 73 76 1390 2900 5540 6600
Oxeldsund

NG S 58 59 61 64 66 1070 2700 4300 5200
Flen—Vingdker

Eskilstuna 92 96 104 11 116 2700 6730 10400 13200
Stréingnéis— 51 55 62 71 74 1300 4500 8600 9900
Trosa—Gnesta

Soérmland 262 273 295 320 332 6460 16830 28840 34900

Stockholms LA 2 237 2 351 2 593 2 842 3043
Malardalen 2 992 3123 3411 3717 3 967
Riket 9 048 9 278 9816 10368 10789

Killa: Lansstyrelsen i Sédermanlands lin utifran specialbearbetad statistik frin SCB.

Behovet av nya bostider i Sérmland i utvecklingsscenariot ir mer #n dub-
belt s3 hogt som i de tva tidigare och 6kar till ungefir 35 000 nya bostider
ar 2040. Samtidigt visar alternativa analyser av bostadsbyggnadsbehovet
att behovet kan komma att 6ka till cirka 40 000 nya bostider till ar 2040.
Behovet forvintas bli timligen omfattande pa samtliga lokala bostadsmark-
nader. Fram till &r 2010 krivs en nyproduktion pa cirka 1300 bostider

per ar. Direfter avtar behovet nigot men ligger fortsatt pa drygt 1000 nya
bostider per ar. Det krivs saledes en ansenlig 6kning av bostadsbyggandet
i Sormland for att ticka behovet for befolkningsutvecklingen i utvecklings-
scenariot. Ett 6kat bostadsbyggande ger betydande effekter pa befolknings-
utvecklingen i linet.

Bostadsbyggnadsscenario
En aktiv strategisk utvecklingsplanering, med boendeplanering som ett
centralt inslag r ett sitt att paverka in- och utflyttning i en kommun eller
region. Med anledning av detta redovisas hir ett fjirde scenario med ut-
gingspunkt i bostadsbyggande. Detta scenario vilar pa ett antagande om att
Sveriges befolkning fortsatt kommer att koncentreras till Stockholm-Milar-
regionen, samtidigt som integreringen i ett storre regionalt nitverk okar for
flera sérmlindska kommuner. Inflyttningen till regionen kommer inte att
koncentreras till Stockholm, utan spridas till ett antal noder i Stockholms
omland. Detta har flera kommuner i S6rmland mojlighet att utnyttja, om
bostadsbyggandet kan hillas pa en kontinuerligt hogre niva dn dagens.
Marknadsforutsittningarna for nyproduktion antas vara fortsatt positiva
men varierar mellan delregionerna. Detta scenario tar vidare inte hinsyn
till forandringar i det befintliga bostadsbestandet, utan tillskott genom
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Fig 21 Befolkningsutveckling och bostadsbyggande i Sérmland 2005-2040 — bostadsbyggnadsscenario

Region Befolkningsutveckling Bostadsbyggande

2010 2020 2030 2040 2010 2020 2030 2040

Nykdping—

.. 64 000 70000 78000 98000 1500 5500 11000 22750
Oxeldsund

Katrineholm—

L 58000 58000 58000 61000 250 1000 2000 4250
Flen—Vingéker

Eskilstuna 95000 100000 107000 125000 1500 5250 10500 21750
Stréingnds— 55000 62000 72000 94000 1750 5750 11500 23750
Trosa—Gnesta

Sérmland 273000 290000 316000 379000 5000 17500 35000 72 500

omvandling och naturliga avgdngar antas helt enkelt ta ut varandra pa sikt.
Berikningarna 6ver befolkningsutvecklingen utgér frin dagens boendetiit-
het som vintas minska nigot fram till 2040.

Beridkningen utgar ifrin ett irligt bostadsbyggande i linet pa 1000 nya bo-
stider fram till 2010. Darefter 6kar bostadsbyggandet till 1250 nya bostider
per r fram till 2020, for att sedan kontinuerligt ligga pa 1500 nya bostider
per ar. Bostadsbyggandet har efter en kvalitativ beddmning av utvecklings-
potentialen i respektive region fordelats inom linet. Aven om detta bara ir
ett rikneexempel si illustrerar det inda vilka potentiella effekter ett dkat
bostadsbyggande kan fa for befolkningsutvecklingen.

Ett samspel mellan marknadsforutsiattningar,
flyttmonster och politiska ambitioner

En generell kommentar, som giller fér de tre forsta scenarierna, om in
i olika utstrickning, ir att det totala behovet av nya bostider avtar med
tiden, frimst efter 2030, vilket beror pa att befolkningstillvixten da avtar.
Demografiska krafter talar saledes emot langsiktig befolkningstillvixt, om
historiska flyttmonster bestar. Det ér i férsta hand skillnaden i aldersstruk-
tur mellan inflyttare och utflyttare samt storleken pa nettoinflyttningen
som paverkar forindrade behov och efterfragan pa framtidens bostads-
marknad. Den stora 6kningen av antalet hushill kommer med utgings-
punkt i de tre scenarierna éver den framtida befolkningsutvecklingen, att
hamna i de dldre alderskategorierna.

Den allminna konjunkturen spis under de nirmaste &ren bli fortsatt god
med forbittrad ekonomi f6r hushallen och endast 1ga rintedkningar.
Detta skapar ett fordelaktigt klimat for ett okat bostadsbyggande. 1 Sérm-
land varierar dock marknadsférutsittningarna utifran lokala férhallanden,

som tidigare diskuterats. De scenarier som presenterats visar att bostads-
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byggandet maste dka om linet ska kunna ha en fortsatt befolkningstillvixt
motsvarande den under 2000-talet och for att kunna vixa 4n mer krivs
omfattande 6kningar i nyproduktionen av bostider. En sidan utveckling

ir ytterst beroende av om minniskor i framtiden viljer att bo i Sérmland,
samtidigt som den kan paverkas genom politiska ambitioner. Detta diskute-
ras i det avslutande kapitlet.

58



59



- //
r //’




— EN AV DRIVKRAFTERNA FOR REGIONAL UTVECKLING

4 FRAMTIDENS BOSTADSMARKNAD
|

o
z
=
/m
=
/M
=
~
g
S
<
E
H
w
~

Sven Persson



o6rmland har ett gynnsamt geografiskt lige som en del av Stockholm-Mai-
larregionen, Sveriges ledande region i friga om folkmingd och ekonomisk
tillvixt. Férutsittningarna for att dra nytta av detta varierar emellertid
mellan ldnets olika delar. For att kunna ta del av och bidra till den ekono-
miska tillvixten i regionen krivs bland annat ett 6kat bostadsbyggande.
Bostadsférsorjningen maste ses som en del i en samlad utvecklingsstrategi,
som ocksa inkluderar omraden som arbetsmarknad och kommunikationer.
Den hir rapporten har beskrivit och analyserat befolkningsforiandringar
och utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sérmland under 2000-talet, men
dven redovisat ett antal scenarier ¢ver den framtida befolkningsutveckling-
en i relation till bostadsbyggande. I detta avslutande stycke diskuteras den

framtida utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sérmland.

Bostadsmarknaden avgorande for den regionala utvecklingen
Omfoérdelningen av méinniskor sker idag i de stora kommunikationsstriken
och befolkningstillviixten tillkommer frimst i centralorter med god tillging-
lighet till arbete och service. Fortsatt koncentration av befolknings- och
bebyggelseutveckling till ett antal noder i de stora kommunikationsstriken
ar en trolig utveckling i Sérmland, dock férmodligen i kombination med
viss spridning av befolkningen pa landsbygden. Att ckad koncentration ir
ett troligt scenario beror ytterst pa tillginglighet till arbete, men ocksi kom-
mersiell och offentlig service. Samtidigt visar studier att stadens kvalitéer
som boendemiljo far 6kad betydelse for bosittningsmonstren. Dessutom
kan 6kade energipriser pa sikt forsimra férutsittningarna att leva pa lands-

bygden.

Att verka for en fortsatt forstirkning av de etablerade striken medfor yt-
terligare integrering av Sérmland i ett stdrre regionalt sammanhang, vilket
stirker utvecklingen mot dkad koncentration av befolkningstillvixt och
bebyggelsestruktur. En sidan utveckling kan dven ¢ka diversifieringen av
niringslivet, genom att skapa forutsittningar for tjinstesektorn att viixa.
En 6kad diversifiering medfér att specialiseringen och kunskapsinnehallet
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i niringslivet forbittras, vilket stirker dess konkurrenskraft. Detta bor dven
bejakas i den lokala och regionala planeringen pa grund av de samordnings-
vinster i form av effektivt resursutnyttjande som uppstar. En ¢kad koncen-
tration gynnar ocksa bostadsbyggandet eftersom en stdrre massa av ménnis-
kor forbittrar forutsittningarna for nyproduktion. En ¢kad koncentration
kan pa detta sitt medfora sjalvforstirkande effekter. Den glesa befolknings-
strukturen ir nigot som tidigare verkat till Sormlands nackdel, eftersom
det dr svért att uppna den kritiska massa som krivs for ett mer omfattande
bostadsbyggande, da byggbolag tenderar att i férsta hand investera pa stora
marknader. En vil fungerande och dynamisk bostadsmarknad ar en férut-
sittning, men dven ett medel for att utveckla olika delar av Sérmland savil
som ldnet som helhet.

BOSTADSMARKNADENS FRAMTIDA KARAKTAR

Den paborjade forskjutningen mot en marknadsdriven utveckling pa
bostadsmarknaden kommer med all sannolikhet att fortga. Produktionsvill-
koren ir idag tydligt marknadsdrivna och bruksvirdesystemet for hyres-
sittning har redan borjat anpassas efter lokala villkor. Betalningsviljan for
olika typer av boenden kommer dirfor att styra nyproduktionen.

Efterfragan férandras genom forindrad befolkningsstruktur
Befolkningens dlderssammansittning i Sérmland kommer i framtiden att
utvecklas mot en stdrre andel 6ver 65 ar. Det kommer dirfor att ske en
6kning av antalet mindre hushall. En grupp som inom den niirmaste fem
till tioarsperioden kommer att bli pensionirer ir den stora gruppen av 40-
talister, som ir en dverlag mycket képstark grupp. Vad dessa kommer att ef-
terfraga for typ av bostider samt vilket behov av serviceboende de kommer
att behéva pa langre sikt, blir nyckelfrigor pa framtidens bostadsmarknad,
inte minst i Sérmland. Manga 40-talister bor idag i villa, men kommer tro-
ligen att vilja sdka andra alternativ. Detta dppnar stora mojligheter att dka
dynamiken pa en trogrorlig bostadsmarknad, da smahus kan frigéras under
forutsittning att det finns bra alternativ. De storsta effekterna kan troligen
uppnas i de kommuner dir smahuspriserna ir hogst, eftersom det dir blir
ekonomiskt fordelaktigt for ett hushall att byta ut villan mot exempelvis en
bostadsritt.

En annan konsekvens av att de ldre blir fler ir att de i viss utstrickning
kan komma att konkurrera med yngre om mindre bostider, en konkur-
rens som de yngre troligen kommer att fa svart att klara av pa grund av
begrinsade ekonomiska resurser. Det kan innebira att de yngre i 4n stdrre
utstrickning flyttar fran linet, alternativt bor kvar lingre i forildrahemmet.
Det blir en stor utmaning i boendeplaneringen att arbeta for att anpassa
bostadsmarknaden efter den hir situationen. Ett effektivt utnyttjande av
det befintliga bostadsbestandet blir en nyckelfriga och ett sitt att arbeta ir
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att forsoka dstadkomma effektiva flyttkedjor. Studier visar att nyproduktion
av stora bostider ger de lingsta flyttkedjorna. Det dr dock inte sikert att
detta automatiskt leder till en biittre anpassning av bostadsmarknaden,
utan effekterna maste viirderas lokalt.

Mycket talar for att invandringen dven fortsittningsvis kommer att svara for
en stor andel av nettodkningen av befolkningen, hushill som, atminstone
initialt har svart att efterfriga nyproducerade bostider. Den hir gruppens
behov maste i ett inledande skede pa nigot sitt hanteras lokalt. I framtiden
kommer en allt storre del av befolkningen att utgdras av personer med
utlindsk bakgrund. Innebir detta éven att efterfrigan pa bostider kommer
att Andras?

En marknadsdriven utveckling riskerar att 6ka boendesegregationen
Bostadspriserna pé en lokal marknad ¢kar i férsta hand genom 6kade
genomsnittliga inkomster och det dr detta som styr nyproduktionen av
bostider. Mycket talar for att nyproduktionen fortsittningsvis kommer att
koncentreras till marknadsprissatta bostider. Sinkt, och pa sikt kanske
slopad, fastighetsskatt for smahusigarna kan driva upp priserna pa sméhus
in mer och pA s sitt ytterligare koncentrera nyproduktionen av bostider
till detta segment. Det kan forstirka Sérmlands profil som attraktivt inflytt-
ningslin. Samtidigt finns en risk att bostadsbyggandet blir ensidigt.

Redan idag drivs prisutvecklingen pa bostider i stor utstrickning av
efterfrigan fran resursstarka hushall utifrin. Detta kan bidra till att oka
inkomstspridningen lokalt, och koncentrera olika grupper i samhiillet till
vissa segment pd bostadsmarknaden. Lokalt kan d& skillnader i sysselsitt-
ning och inkomstnivi manifesteras genom 6kad boendesegregation, ett
perspektiv som méste tas pa allvar i planeringen av ny bebyggelse. Segre-
gation i sig behover inte vara negativt, men en dkad socioekonomisk och
etnisk segregation kan leda till utanférskap och sociala spinningar. Detta
ar sdrskilt viktigt att beakta nu nir bostadsbyggandet dkar pd méanga hall i
lanet.

Sitt att motverka en sidan utveckling kan vara att efterstriiva en integrering
av bostider, arbetsplatser och serviceinrittningar i samma omrade, men
ocksd genom att blanda upplitelseformer och variera bebyggelsestrukturen.
En balans mellan olika upplatelseformer och ligenhetsstorlekar ir efterstri-
vansvirt for att ha ritt typ av boende i ritt lige och motverka boendesegre-
gation.

Allmédnnyttans roll férandras
Det mesta talar for att allbolagen upphor i juni 2007, vilket dppnar upp
for utforsiljning av allméinnyttiga hyresligenheter. Hur kommunerna ska
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forhalla sig till detta beror pa forutsittningarna i respektive kommun. Det
forefaller emellertid timligen klart att utférsiljning av allmidnnyttiga bosti-
der kommer att bli aktuellt i ett antal kommuner. Syftet kan vara att f loss
kapital till nyproduktion alternativt anvinda for finansiering av underhall
och reparationer i andra delar av bestindet. Ytterst handlar detta om att i
varje kommun politiskt definiera allminnyttans roll i framtiden. Idag ska
allminnyttan vara dppen for alla grupper i samhillet, men i praktiken far
allminnyttan emellertid alltmer ett socialt ansvar fér hyresgéster som av
olika anledningar har begrinsade mojligheter att tillgodose sitt boende pa
annat sitt, Detta ir sarskilt tydligt dir allminnyttans andel av det totala
bestandet ir liten. Vid utférsiljning finns en risk att allminnyttan in mer
far karaktiren av "socialbostiider”, sirskilt om bestindet ir litet. Samtidigt
skapas méijligheter att 6ka dynamiken pa den lokala marknaden genom
att, om ritt forutsittningar finns, silja ut delar av bestindet och pa si sitt
fa loss resurser till nyinvesteringar. Forutsittningar for detta torde frimst
finnas om allméinnyttans andel av det totala bostadsbestindet 4r hogt.
Allmiannyttans roll kommer troligen att bli viktigare da férutsittningarna
att producera hyresbostider med rimliga hyror ytterligare férsvarats genom
slopade subventioner. En diskussion om forhéllningssétt i kommunerna
blir viktigt sa att tydliga dgardirektiv kan formuleras.

Det ir viktigt att hyresmarknaden inte limnas vind for vag nir de generella
stdden till nyproduktion av hyresbostider férsvinner. Bide internationella
och svenska studier visar att rorligheten pa arbetsmarknaden himmas av
ett alltfor hogt dgande pa bostadsmarknaden. Darfér dr det oerhort viktigt
med tillgdng till hyresbostider, fér att pa sa sitt oka rorligheten och dyna-
miken pé arbetsmarknaden. Sérmlands glesa bebyggelsestruktur dkar ocksé
betydelsen av detta. En levande hyresmarknad #r ocksa viktig for dem som
har en livssituation som gor det svart att uppfylla de krav som kreditgivare
stiller. Det giller sirskilt de ungas mojligheter att hitta ett forsta boende.
Allménnyttan far en nyckelroll i den hér situationen, och dirfor ir tydliga
agardirektiv viktiga.

En fruktbar ansats for att hitta losningar dir marknadsmekanismerna har
svart att tillgodose behovet av olika sorters boenden, ér partnerskap mellan
allminnyttan och privata aktorer. Detta kan underlitta byggandet av frimst
hyresbostider for grupper som har begrinsad férmaga att efterfriga nypro-
ducerade bostider. Alternativa upplitelseformer som kollektiv hyresritt el-
ler dganderitt i flerbostadshus dr ocks& nigot som kan tinkas bli vanligare
i framtiden. Den kollektiva hyresritten finns redan som boendeform och
kan vara en viig for att underlitta finansiering av nyproduktion. Man kan
ocksi tinka sig att blanda olika upplatelseformer i samma flerbostadshus.
Vad denna diskussion utmynnar i ir en dppning for fler flexibla lésningar
avseende upplitelseformer och finansiering vid nyproduktion av bostider.
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Hur kan bostadsbyggandet paverkas pa lokal och regional niva?
Kommunerna kan genom en aktiv boendeplanering pi ett positivt sitt
péaverka och underlitta ett 6kat bostadsbyggande. En proaktiv, sammanhal-
len och utétriktad planering snarare #in en reaktiv och fragmenterad ir
avgorande for att dstadkomma ett mer omfattande bostadsbyggande, med
ritt bostiader i ritt ligen. Boendeplanering handlar inte enbart om bostads-
byggande som en isolerad foreteelse, utan budskapet i denna rapport ir att
det maste sittas in i ett stdrre ssmmanhang och vara en del av en samman-
hallen utvecklingsstrategi f6r kommunen, som ocksa inkluderar exempelvis
sysselsittning och kommunikationer. Ett sidant arbete pagar pA manga
hall i linet och flera kommuner har forstirkt sina strategiska planerings-
funktioner, vilket 4r mycket positivt. Det ir ett tecken pa en 6kad insikt om
nédvindigheten att arbeta med en bred ansats for att utveckla kommunen,
dir bostadsférsérjningen dr en visentlig del. Att utarbeta tydliga riktlinjer
for bostadsforsorjning dr av central betydelse i sammanhanget. Det vore
dven onskvirt med mer av mellankommunala samarbeten inom boende-
planeringen. Detta kan underlitta kunskapsutveckling genom utbyte av
erfarenheter, 6ka samordningen i planeringen och for att kunna erbjuda
byggforetag en storre gemensam marknad och dirmed 6ka intresset for att
investera i Sérmland.

En god planberedskap ir en grundférutsittning for att underlitta bostads-
byggandet. God planberedskap innefattar element som mangfald av boen-
demiljder och projekt, di kommunens utveckling inte ska sta och falla med
enstaka projekt. Flera kommuner har under de senaste dren fornyat sina
oversiktsplaner. Oversiktsplanen med férdjupningar ir ett viktigt instru-
ment for att vigleda tjinsteminnens arbete samt som medel att férmedla
kommunens viljeriktning avseende bebyggelseutvecklingen till utomstiende
aktdrer, som niringsidkare och bygg- och fastighetsforetag. En konsekvent
instillning i den lokala politiken #r viktigt for forutsigbarhet, vilket under-
littar bade tjinstemins och privata aktdrers arbete och planering. Detta

ar sdrskilt viktigt inom boendeplanering, eftersom osikerhet indirekt kan
leda till minskad konkurrens och mindre byggande, da endast de storsta
foretagen har resurser att agera under osikra forutsittningar. En tydlig linje
for bebyggelseutvecklingen i kommunerna kan frimja lokala och regionala
aktorers forutsittningar att bygga nya bostider.

Planberedskapen ir i manga kommuner god i nuliget samtidigt som trycket
att hitta ny attraktiv mark fran privata aktorer dr stort. Detta 6kar ocksa
risken fér intressekonflikter i planeringen, vilket kan leda till utdragen
planprocess som automatiskt minskar konkurrensen pa marknaden da bara
stora aktdrer har resurser att hantera denna situation. Intresset for att bygga
bostider i S6rmland har emellertid 6kat, i och med att marknadsforutsitt-
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ningarna blivit bittre. Mangfalden av privata aktdrer pd marknaden skulle
kunna 6ka och kommunerna borde aktivt verka for att fler entreprendrer
kommer in pd marknaden. Detta #r sirskilt viktigt for att 6ka konkurren-
sen och f& ner kostnaderna foér nyproduktionen. Hoga produktionskostna-
der ir idag ett av de stérsta hindren for bostadsbyggande, sirskilt pa svagare
marknader dir betalningsviljan 4r 13g. En 6kad mangfald av entreprendrer
torde bidra till ett 6kat bostadsbyggande och pa ett positivt siitt bidra till
fornyelse av bebyggelsestrukturen.

Vad avgor en plats attraktivitet i framtiden?
Rubriken utgér egentligen den grundliggande fragestillning som fangar
kirnan i det filt dir denna rapport har rort sig. Befolkningsutveckling
och bostadsbyggande i en kommun eller region iir i grunden beroende av
var minniskor viljer att leva sina liv. Utifran detta perspektiv konkurrerar
olika platser med varandra om att attrahera olika typer av ménniskor. Min-
niskor soker sig idag till en region dir mojligheterna till forsdrjning upplevs
som hogst, men nir detta villkor dr uppfyllt dkar boendemiljon som sidan
i betydelse. Sormlands geografiska lige medfor att boendemiljon blir
sirskilt betydelsefull for vilka kommuner som vixer respektive minskar. I
detta sammanhang kommer troligen ménniskor att stiilla allt hoégre krav
pa samhiillet avseende mangfald och kvalité i serviceutbudet. Sannolikt
kommer detta inte kunna tillhandahallas som offentliga tjinster, utan
privata alternativ fér dkad konkurrens och minskat tryck pa skattesystemet
kommer att behévas. Studier av virderingar hos dagens unga kan samman-
fattas med att man blir alltmer individorienterad samtidigt som man vill
kunna vilja mellan ett stort utbud av tjinster, aktiviteter och arbeten. Den
tillginglighet som den urbana miljon, staden, kan erbjuda far darfér en
okad betydelse. En nyckelfraga blir dven att cka det regionala samspelet och
utnyttja olika platsers karaktir.
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BERAKNING AV ANTAL NYA BOSTADER BILAGA

Antalet nya hushall beriiknas i den tillimpade modellen utifran befolkningsfor-
dndringen och den prognostiserade hushallskvoten?. Befolkningsférindringen
beriiknas utifrin uppgifter i de tre scenarierna fér den framtida befolknings-
utvecklingen, vilka innehaller uppgifter om befolkningsférindringen i olika
aldersklasser. Det dr uppgifterna om den framtida befolkningen i olika alders-
klasser som sedan utgdr grunden i berikningen av hushallskvoter. Hushalls-
kvoterna idr beroende av hushéllsbildningen, vilken skiljer sig 4t mellan olika
aldersklasser. Ett problem i sammanhanget ir att det idag inte finns nigon
tillforlitlig statistik dver hushallsbildningen i Sverige, in mindre pa regional
nivd. Anledningen till detta ir att det inte lingre genomf&rs nigra folk- och
bostadsrikningar i landet, den sista ér ifrdn 1990. Utifran folk- och bostads-
rikningarna erholls aldersfordelade (i femarsklasser) hushallskvoter genom att
varje hushall representeras av en referensperson, antalet hushall blev dirmed
detsamma som antalet referenspersoner. De senaste statistiska uppgifterna som
finns att tillgd angiende hushallsbildningen och antalet hushall i landet 4r
siledes fran 1990. Linsstyrelsen har emellertid skattat nya hushallskvoter for ar
2005, vilka anvints i modellen éver bostadsbyggnadsbehovet.

Vid den forsta berikningen av bostadsbyggnadsbehovet gérs antagandet att de
skattade hushallskvoterna f&r 2005 forblir oférindrade under perioden fram
till ar 2040, det vill siiga vi bortser fran eventuella inkomst- och priseffekter.
Antagandet bygger hir pa att minskningen av antalet méinniskor per hushill,
som lett till en 6kning av antalet hushall utéver den som kommer av befolk-
ningsékning, kommer att stanna upp. Det genomsnittliga antalet personer per
hushall i Sé6rmland sjunker da nagot fran 2,1 till omkring 2,0 pa grund av att
befolkningen blir dldre. Boverket har ocksa funnit att det pa riksniva inte skett
nagra signifikanta férindringar av hushallskvoterna under den senaste tiodrspe-
rioden. Med andra ord férefaller pris- och inkomstférindringar inte ha nigon
inverkan pa hushéillsbildningen under denna period. Detta forefaller rimligt,
da en viss mittnadsgrad torde ha uppstatt. Andelen ensamhushall i Sverige r
redan i sirklass vid en internationell jaimférelse. En annan bakgrund till detta
antagande skulle dven kunna vara att effekten pa hushallskvoterna av inkomst-
utveckling och forindrade boendekostnader tar ut varandra pa sikt.

Behovet av nya bostider redovisas for befolkningsutvecklingen i vart och ett
av de tre scenarierna. I tabellen redovisas behovet av nya bostider utifran
berikningar enligt befolkningsutvecklingen i lagscenariot, och redovisas som
det totala behovet av nyproduktion fram till och med respektive ar. Lingst ner

i tabellen redovisas dven hur omfattande den genomsnittliga nyproduktionen

1) Hushallskvoten ar antal hushall per person.
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Fig 22 Antal nyproducerade bostader i Sérmland 2010-2040 med
oférandrad hushdllskvot enligt befolkningsutveckling i Idgscenariot

Region 2010 2020 2030 2040
Nyk&ping~ 631 1346 1912 1972
Oxeldsund
Katrineholm—

Flen—Vingéker 383 606 932 801
Eskilstuna 1416 3 384 5096 6227
Stréngnds 915 2262 3032 3302
Trosa—Gnesta

Sormland 3 344 7 597 10972 12302

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands ldn utifrdn specialbearbetad

statistik fran SCB.

per ar behover vara for att ticka det totala behovet i linet.

Det totala behovet av nya bostider enligt detta scenario avtar med tiden, vilket
beror pa att befolkningstillviixten avtar, frimst efter 2030. Det ir ocks3, foga
6verraskande, inga enorma volymer det handlar om for att ticka de behov
som befolkningsutvecklingen pavisar. Fram till &r 2040 behover drygt 12 000
bostider byggas i linet. Det ska emellertid papekas att det rader bostadsbrist

i en majoritet av kommunerna i linet och dirfér underskattas med storsta
sannolikhet byggbehovet, framforallt pa kort sikt. Detta férhallande giller dven
for alla berikningar som foljer, men omfattningen av bostadsbristen ar svar att
bedoma. P4 kort sikt krivs en 6kning av bostadsbyggandets omfattning i linet
med 50-60 % med utgdngspunkt i genomsnittet for 2000-talet hittills, vilket
innebir ungefir 800 bostider per ar fram till 2010 och nigot mindre pa lang
sikt. Den storsta delen av 6kningen av antal hushall kommer att genereras av
att de dldre over 65 ar kommer att bli fler. Befolkningen i dldern upp till 65 &r
kommer i detta scenario att minska. P4 lang sikt faller som sagt behovet av nya
bostider kraftigt (under forutsittning att volymerna under tidigare r uppnas)
och mellan ar 2030-2040 dr det mycket blygsamma genomsnittliga volymer
som kriivs. Den storsta okningen av antal bostider kommer i Eskilstuna, men
dven i Stringnis-Trosa-Gnesta idr det relativa behovet stort.

Berikningen av behovet av nya bostider i figur 23 utgar fran befolkningsut-

vecklingen i trendscenariot.
Med anledning av att befolkningstillviixten dven i detta scenario avtar un-

der perioden, avtar dven behovet av antal nya bostider pa sikt. Detta giller
framst efter 2030. Omfattningen pa det prognostiserade langsiktiga behovet
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Fig 23 Antal nyproducerade bostader i Sérmland 2010-2040 med
oférandrad hushéllskvot enligt befolkningsutveckling i trendscenariot

Region 2010
Nykoping—
Oxel6sund 756

Katrineholm—

Flen—Vingdaker Y
Eskilstuna 1786
Strdngnds—

Trosa—Gnesta Loz
Sormland 3 996

2020

1742

845

4 383

2 536

9 506

2030

2 455

1283

6 638

3 438

13815

2040

2 686

1 201

8 167

3 822

15877

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands ldn utifrdn specialbearbetad

statistik fran SCB.

av nya bostéder i detta scenario stiger nigot i férhallande till det forsta, till

knappt 16 000 nya bostider till ar 2040. Pa lang sikt innebir detta en dkning

i bostadsbyggandet vid en jimforelse med bostadsbyggandet under 2000-talet.

Med utgdngspunkt i detta ir bedémningen att bostadsbyggandet pa kort sikt
till 2010 maste ka med atminstone 70-100 % for att ticka det omedelbara

behovet, det vill siga nirmare 1000 bostider per ar. P4 lingre sikt kriivs endast

mindre 6kningar, under frutsittning att det kortsiktiga behovet ticks. Aven

hir dr det framforallt i Eskilstuna som bostadsbyggandet méste 6ka, men dven

i alla de 6vriga regionerna krivs kningar jimfért med bostadsbyggandet under

2000-talet.

Fig 24 Antal nyproducerade bostéder i S6rmland 2010-2040 med ofér-
andrad hushéllskvot enligt befolkningsutveckling i utvecklingsscenariot

Region 2010
Nyképing—
Oxeldsund 1390

Katrineholm—

Flen—Vingdaker 1067
Eskilstuna 2 699
Strangnds—

Trosa—Gnesta ed
Sormland 6 454

2020

2 898

2721

6730

4 487

16 836

2030

5540

4 269

10415

8 582

28 806

2040

6 607

5183

13 227

9 901

34918

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands lin utifran specialbearbetad

statistik fran SCB.
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Samma berikning med utgingspunkt i befolkningsutvecklingen for utvecklings-

scenariot ger foljande resultat (Figur 24).

Det totala behovet av nya bostider i linet &r mer dn dubbelt si hogt i detta
scenario jamfort med det férra. Behovet forvintas bli timligen omfattande pa

Fig 25 Antal nyproducerade bostader i Sérmland 2010-2040 med
1990 ars hushdllskvot enligt befolkningsutveckling i utvecklingsscenariot

Region 2010 2020 2030 2040
Nykdping= 1324 2764 5285 6307
Oxelésund
Katrineholm=" 535 650 4153 5041
Flen—Vingdker
Eskilstuna 2 597 6 528 10 109 12 852
Stréingndis— 1244 4316 8238 9502
Trosa—Gnesta
Sormland 5444 16 257 27784 33702

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands lin utifrin specialbearbetad

statistik frain SCB.

samtliga lokala bostadsmarknader och det totala bostadsbyggandet behover
uppga till niara 30 000 bostider i Sérmland fram till &r 2040. For att uppna
detta behéver produktionen i linet 6ka visentligt jimfoért med vad som sker
idag. P4 kort sikt fram till ar 2010 4r det friga om en foérdubbling av nyproduk-
tionen med 2005 som jimforelsedr. Precis som i det tidigare scenariot avtar
behovet pa sikt, framforallt efter 2030, men fram till dess behéver produktio-
nen ligga pa nira 1000 nya bostider per ar. Jimfort med snittet for 2000-talets
nivder i nyproduktionen #r det framforallt i Eskilstuna och Katrineholm-Flen-
Vingaker som bostadsbyggandet maste dka kraftigt och hir handlar det om
mangdubblingar, medan bedémningen for de dvriga tva delregionerna ér att
det krivs okningar pa mellan 50-100 %. Relativt sett behovs det foljaktligen
drastiska férindringar i bostadsbyggandet i S6rmland for att motsvara behovet

i detta scenario.

Hir foljer dven ett antal alternativa antaganden for den framtida hushalls-
bildningen for att studera hur bostadsbyggnadsbehovet varierar utifrin andra
antaganden 4n de som gjorts i berikningarna av befolkningsutvecklingen i de
tre scenarierna. For att utveckla resonemanget fran tidigare dir det konstate-
rades att 6kningen i hushallskvoterna stannat upp, gors hiir ett antagande att
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det genomsnittliga hushéllet i framtidens Sérmland kommer att besta av fler
personer in idag. Detta skulle kunna bero pa att kostnaderna f6r boende ¢kar
i sadan utstrickning att minniskor viljer att sammanbo i strre utstrickning
an idag. Har gors darfor antagandet att den framtida hushallsbildningen kom-
mer att likna strukturen fran 1990. Det genomsnittliga hushéillet skulle utifran

detta antagande vara nigot storre dn vad hushéllskvoterna fér 2005 ger.

Skillnaden jaimfért med beridkningarna med 2005 4rs hushallskvoter ovan &r
inte sirskilt pataglig. Behovet sjunker nigot, men inte i sidan utstrickning
att beddmningen av omfattningen i nyproduktionen paverkas i sirskilt stor
utstrickning. Detta beror pa att den stora 6kningen av antal invanare, och
dirmed dven hushaill, kommer att tillfalla gruppen oéver 65 ar. Hushéllskvoten
skiljer sig inte ndmnvirt mellan 1990-2005 f6r denna grupp. Samma férhal-

lande giller dven for de andra scenarierna éver befolkningsutvecklingen.

Fig 26 Antal nyproducerade bostéder i S6rmland 2010-2040 med
ofdréindrad hushéllskvot och inkomst /priseffekt enligt befolkningsut-
veckling i utvecklingsscenariot

Region 2010 2020 2030 2040

Nykdping— 1709 3777 6892 8224
Oxeldsund

Katrineholm-— 937 2859 4574 5442
Flen—Vingaker

Eskilstuna 2556 6694 10468 13256
Stréngndis—

1986 6276 11 431 13 423

Trosa—Gnesta

Sérmland 6411 19 645 33425 40435

Killa: Lansstyrelsen i Sodermanlands ldn utifran specialbearbetad
statistik frin SCB.

Aven om Boverket kommit fram till att forindrade priser och inkomster under
den senaste tiodrsperioden inte haft nagon effekt pa hushéllskvoterna, har for
analysens skull dven gjorts ett rikneexperiment for att se hur bostadsbyggandet
paverkas om tidigare pris- och inkomstelasticiteterna varit oférindrade.? Den
ildsta aldersklassen har undantagits fran berikningen, dd beddmningen ir att
denna uppnitt en mittnadsgrad som gor att det knappast finns utrymme for
fortsatt Okning si att det paverkar bostadsbyggandet nimnvirt. I berikningen

2) Boverket har tidigare berdknat att i genomsnitt resulterar 1 % 6kning av reala inkom-
ster i en 6kning av hushallskvoten med 0,5 %, medan 1 % 6kning av bostadspriset ger
en minskning av hushallskvoten med 0,1 %. Inkomstokningar har darfor storre effekt an
kostnadsokningar pa hushallsbildningen.
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var utgdngspunkten att bide inkomsterna och boendekostnaderna kommer

att 8ka realt med 2 % per 4r, vilket motsvarar antagandet om tillviixten i den
senaste langtidsutredningen. Vidare antas effekten avta med tiden och ar 70 %
fram till 2010 och direfter 35 %. Utgangspunkt i berikningen #r befolknings-
utvecklingen enligt scenario 3 med 2005 ars hushéllskvoter. Detta far storre
effekt pa behovet av nya bostiider, som hiir ¢kar till runt 40 000 till ar 2040.
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HUR MANGA BOSTADER
BEHOVER VI?

Sédermanlands lin ir ett av de lin som haft den storsta be-
folkningstillvixten de senaste fem aren. I denna skrift analyse-
ras vad som har skett pd bostadsmarknaden i S6dermanland
under de senaste tio dren och belyses hur minga bostider
som kommer att behdva byggas fram till 2040. I fyra scena-
rier, baserade frimst pd befolkningsprognoser och bostads-
produktion, analyseras hur stort det férvintade byggandet
kan bli i regionen. Studier och rapporter om Milarregionen
visar pa att Stockholm-Milarregionen kommer att std for en
allt storre del av Sveriges befolkningstillvixt och fi en dkad
betydelse for landets ekonomiska utvecklingskraft. En av de
visentligaste kritiska faktorerna for att forverkliga denna ut-
vecklingskraft ir tillgingen till bostider. Denna skrift visar pa
att Sédermanland har forutsittningarna for att kunna bygga
de bostider som beh6vs, men att det fordras kraftfulla och
medvetna val for att S6dermanland ska attrahera minniskor
och verksamheter. Det giller att kunna erbjuda ett omfattande
och kvalificerat utbud av kompletta miljder i form av dyna-
miskt niringsliv, boende och livsmiljSer, service av hog kvalitet

samt tillginglighet.
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