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1 SAMMANFATTNING

Skaraborg star som region infér mycket stora mojligheter med hansyn tagen till de industrisatsningar som
sker. Delregionen kommer ha en kompetensbrist och behover véxa till 300 000 invanare till &r 2030. For att
detta ska ske behover fler bostader tillkomma. Samtidigt star bostadsmarknaden infér stora utmaningar.
Byggandet beraknas minska vilket beror pa rantehojningar, 6kade byggkostnader och lagre prisnivaer pa
bostader. Denna rapport beskriver forst nulaget for Skaraborg avseende demografi, utbud och efterfragan pa
bostadsmarknaden. Déarefter har WSP gjort ett antal scenarier for befolkningen, bostadsbehov och
byggbehov. Slutligen kommer WSP med en rad atgardsforslag for att delregionen ska ha méjlighet att uppna
de uppstallda malen.

Skaraborgs befolkningsokning de senaste 20 aren har nastan uteslutande berott pa invandring. Befolkningen
blir aldre och om 20 ar férvantas antalet som ar éver 80 ar vara 50 procent fler, vilket paverkar
bostadsforsorjningen da detta ar en grupp som ofta ar i behov av anpassade bostader. En majoritet av
Skaraborgarna bor i tatort, dar Skovde ar den storsta tatorten. Pendlingen till sdval som fran Skaraborg har
Okat 6ver tid. Det ar fler som pendlar fran Skaraborg &n till.

Halften av bostadsbestandet i Skaraborg bestar av smahus med dganderatt. De senaste 10 aren har det i
genomsnitt byggts 617 bostader per ar. Knappt 1 800 hyresratter har byggts med det numera avskaffade
statliga investeringsstddet, varav knappt 900 hyresratter i Skdvde.

En villa kostar 2,2 miljoner kronor i Skaraborg och en bostadsréatt kostar knappt 900 tusen kronor. Priserna
har sjunkit sedan pristoppen i bérjan av ar 2022. Det har salts cirka 1 400 villor och 1 600 bostadsratter i
Skaraborg de senaste tolv manaderna. Utbudet av bostader har sjunkit med 20 procent sedan toppen for tva
ar sedan.

WSP har med hjalp av det regionala analys- och prognossystemet Raps tagit fram olika scenarier for
befolkningsutvecklingen och for byggbehovet fram till 2030. Utgangspunkten ar att befolkningen uppnar
malet p& 300 000 personer ar 2030. For att nd malet om en befolkning p& 300 000 invanare ar 2030 behéver
den arliga inflyttningen till Skaraborg vara i snitt 3 250 personer per ar. Det skulle 6ka befolkningen med

26 000 personer. De resterande 4 000 kommer fran ett positivt fédelsenetto. Enligt vara scenarier finns den
storsta befolkningsokningen i aldrarna 19-49 ar, det vill saga i de arbetsfora alderskategorierna. Andelen
invandring i befolkningsscenarierna foljer det historiska monstret, dar den utgjort merparten av Skaraborgs
positiva flyttnetto. Foljaktligen innebar det att en stor del av befolkningsokningen kommer fran invandring.

Tva olika befolkningsscenarier har tagits fram. Ett dar inflyttningen och invandringen antas ¢ka linjart under
perioden och den 6kade inflyttningen fordelas efter utbildningsniva, alder, kén och fodelseland enligt
standardantagandet i Raps. | scenario tva viktas befolkningens utbildningsniva om efter det
kompetensbehov som uppstar av battericellsfabriken i Mariestad, vilket innebar att en storre andel av
inflyttarna har gymnasial utbildning.

WSP har beréknat bostads- och byggbehovet i Skaraborg och behovet av nyproduktion utifran WSP:s
befolkningsscenarier.

e Bas-scenario/SCB: Befolkningen féljer basprognosen och byggbehovet foljer det historiska
boendemdnster i regionen.

e Byggscenario 1: Befolkningen foljer befolkningsscenario 1 som innebar 300 000 invanare till ar
2030 och att befolkningen 6kar pd samma satt som den har gjort historiskt. Byggbehovet foljer det
historiska boendemdnstret i regionen.

e Byggscenario 2: Befolkningen foljer befolkningsscenario 2 som innebar 300 000 invanare till &r
2030 och att befolkningen uppfyller den kompetensbrist som uppstar. Byggbehovet féljer det
historiska boendemdonstret i regionen.

e Byggscenario 3: Befolkningen fljer befolkningsscenario 2 som innebar 300 000 invanare till ar
2030 och att befolkningen uppfyller den kompetensbrist som uppstar. Byggbehovet justeras sa att
fler over 75 ar bosatter sig i flerbostadshus, vilket leder till att flyttkedjor skapas.
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Det modellberaknade byggbehovet hamnar totalt sett pa runt 11 000 bostader i befolkningsscenerierna med
en befolkning p& 300 000 personer ar 2030.

Byggscenario 1 och byggscenario 2 har mycket lika utfall. De innebér att 40 procent av byggbehovet bestar
av flerbostadshus och att 56 procent bestar av smahus. Resterande ar specialbostader! och
studentbostader. Sju procent av byggbehovet ar ettor, 16 procent ar tvdor och 21 procent ar treor eller stérre.

Byggscenario 3 som innebar att fler dldre bosatter sig i flerbostadshus far ett annat utfall. | detta scenario ar
byggbehovet 89 procent flerbostadshus och nio procent smahus. Resterande ar specialbostader och
studentbostader. | gengald ar fler lagenheter storre. 12 procent av byggbehovet &r ettor, 36 procent ar tvaor,
43 procent &r treor eller storre.

2 INLEDNING

2.1 BAKGRUND

Skaraborgs kommunalférbund har som mal att vaxa fran dagens cirka 270 000 invanare till 300 000
invanare. Den delregionala utvecklingsstrategin (DRUS) innehaller &aven ett 6vergripande mal om att
Skaraborg ar en industriregion i varldsklass dar befintliga foretag ar framgangsrika, nya etablerar sig och dit
méanniskor flyttar.

Med utgdngspunkt frdn dessa mal har WSP fatt i uppdrag att genomféra en bostadsforsorjningsanalys som
ska lagga grunden for arbetet med bostadsforsorjning i kommunerna och samverkan mellan dem.
Inriktningen pé bostadsfoérsorjningsanalysen ar att det ska finnas 300 000 invanare i Skaraborg ar 2030
enligt malen i DRUS. Syftet med bostadsforsorjningsanalysen ar att ge kunskap om nulaget for
bostadsmarknaden i Skaraborg, beskriva och analysera forutsattningarna for bostadsbyggande fram till 2030
for att uppna de tillvaxtmal som finns i Skaraborg.

Analysen har genomférts under perioden januari-augusti 2023. Uppdragsledare och
bostadsmarknadsanalytiker har varit Linda Lévgren. Ovriga projektmedlemmar frin WSP har varit Anders
Axelsson som &r regional analytiker, Per Lindberg som ar Raps-analytiker och Sofia Rutberg som ar
samhallsplanerare. Kontaktpersoner pa Skaraborgs kommunalférbund har varit Magnus Fredricson och Ida
Helander.

2.2 METOD OCH LASANVISNING

Denna rapport ar en kvantitativ studie av bostadsférsérjningen i Skaraborg och dess forutséattningar for att
tillhandahalla bostader till 300 000 invanare ar 2030. Fokus &r en analys av delregionen Skaraborg och med
en Overgripande analys av de 15 kommunerna som ingar i regionen. Grundlaggande data tillhandahalls for
att varje kommun déarefter ska kunna gé vidare med sina egna bostadsférsorjningsanalyser.

Studien inleds med en beskrivning av forutsattningar och verktyg for bostadsmarknaden i Skaraborg.
Avsnittet innehaller en genomgang av regionala och kommunala verktyg for att arbeta med
bostadsforsorjning, politiska forutsattningar, makro-ekonomiska férutsattningar samt andra viktiga
forutsattningar for utvecklingen av bostadsforsérjningen i Skaraborg.

Den demografiska utvecklingen i delregionen analyseras. Analysen innehaller befolkningsméangd,
aldersstruktur, hushéllsanalys, pendlingsmonster och en tatortsanalys for hela delregionen och Gversiktligt
per kommun. Utbudet pa bostadsmarknaden analyseras med fokus pa existerande bostadsbestand samt
bostadsbyggandet. Marknadsforutsattningarna beskrivs med prisutveckling, hyresstatistik och en berékning
av Tobins Q som visar [bnsamheten i byggandet.

1 Specialbostader avser bostader for aldre/funktionshindrade och 6vriga specialbostader.
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En kort socio-ekonomisk bostadsanalys finns med i rapporten for att bostadsférsérjningsanalysen ska bli
komplett. Underlag ar Boverkets matt om bostadsbrist samt bostadsmarknadsenkaten.

WSP har gjort befolkningsprognoser i det regionala analys- och prognossystemet Raps som utgar fran malet
i delregionen om att det ska finnas 300 000 invanare fram till &r 2030. Med utgangspunkt fran olika
befolkningsprognoser har ett antal scenarier skapats for hur manga och vilken typ av bostader som skulle
behova byggas for befolkningen i Skaraborg fram till ar 2030.

Rapportens sista kapitel innehaller slutsatser av analysen samt atgardsforslag till regionen, delregionen och
kommunerna.

Detaljerade data per kommun finns i en bilaga i Excel.

Arbetet har bedrivits i ndra samarbete med Skaraborgs kommunalférbund. Avstdmningar har skett med
samhéllsbyggnadscheferna i de 15 kommunerna i Skaraborg, med ledningen av Skaraborgs
kommunalférbund samt med lokala fastighetsagare.

3 FORUTSATTNINGAR OCH VERKTYG

| detta kapitel beskrivs vilka forutsattningar som finns for bostadsforsorjningen i Skaraborg. Vi beskriver
utmaningar och méjligheter, makro-ekonomiska forutsattningar och politiska forutsattningar p& en nationell
niva. Vidare beskrivs vilka verktyg for bostadsforsorjningen som regionen, delregionen och kommunerna har
att tillga.

3.1 UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER

| Skaraborg sker just nu en rad olika investeringar som kommer innebéara stora majligheter for regionen. AB
Volvo etablerar en battericellstillverkning i Mariestad. Byggstart &r planerad till 2024, produktionsstart sker
under 2028 och fabriken ska vara i full drift &r 2030. Fabriken kommer vara Sveriges storsta fabrik for
produktion av battericeller. Metsa Tissue ska férdubbla sin produktionskapacitet. Lantménnen Reppe ska
bygga en ny fabrik fér utvinning av artprotein. Gasum bygger biogasanlaggning. Ett flertal andra féretag
planerar att bygga ut, sdsom Dafgards, Arla, Semper, Ljusgarda, Daloc, Mio med flera. Logistikcentret
Skaraborg Logistic Center bygger ut. Det finns aven flera statliga investeringar i delregionen. Kriminalvarden
expanderar kraftigt i Tidaholm och Mariestad samtidigt som Forsvaret expanderar?. Dessa olika privata och
statliga investeringar kommer leda till ett 6kat behov av arbetskraft som i sin tur leder till ett behov av fler
bostader.

Befolkningen i Skaraborg blir allt dldre, i likhet med 6vriga Sverige. Om 20 ar forvantas personer éver 80 ar
vara 50 procent fler. Det innebar att betydligt fler &n tidigare ar i behov av kommunala atgarder for sin
bostad, antingen i form av hemtjanst, bostadsanpassningar eller nagon form av anpassade bostader.

Fler hushall an tidigare har en anstrangd ekonomisk situation pa grund av hdgre rantenivaer, hogre
energikostnader och allmént hégre levnadsomkostnader. Detta galler i hela Sverige inte bara i Skaraborg.
Effekten ar att hushallen har ett mindre konsumtionsutrymme och en lagre efterfrdgan pa bostader an
tidigare.

Bostadsutvecklare har just nu en mycket svar situation for sin verksamhet. Hushallens minskade efterfragan
ar ena sidan av myntet. P& andra sidan finns 6kade kostnader fér byggmaterial samt de hogre rantornas
paverkan pa en finansiellt tung verksamhet. Bostadsutvecklingsprojekt med en positiv kalkyl fér nagra ar
sedan gér inte langre att genomféra da kalkylerna inte gar ihop.

Sammantaget finns en stor rad majligheter och utmaningar for Skaraborg samtidigt som kommer paverka
bostadsfdrsorjningen i regionen.

2 Kalla: Kommunalférbundet Skaraborg.
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3.2 MAKRO-EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Det har gétt drygt ett ar fran en nollranta till en styrranta pa 3,75 procent. Bostadsbranschen har langa
processer som kraver tunga investeringar. Det gor att branschen nu har stora problem med sin finansiering
och den hogre rantenivan gor att bostadsaktorers kalkyler har svart att g& ihop. Den hogre rantenivan
innebar aven hogre bolanerantor vilket gor att bostadskonsumenters efterfragan minskar. Den snabba
forandringen innebar aven en stor osékerhet for konsumenten avseende vilka rantenivder som kan forvantas
framdver.
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Diagram 1. Riksbankens styrranta under tio &r samt prognos fran juni 2023. Kélla: Riksbanken.

Enligt Boverkets prognos minskar pabdrjade nybyggda bostader frdn 68 000 under topparet 2021 till 27 000
ar 2023 och 21 500 ar 2024. Detta innebar en nedgang av bostadsbyggandet med 60 procent i r och 68
procent ar 2024 jamfoért med 2021. Boverket menar dock att osakerhetsintervallet ar stort p& grund av en
svarforutsagbar utveckling i samhallsekonomin.
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Diagram 2. Prognos for antal pabdrjade bostader i Sverige, juni 2023. Kélla: Boverket.
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De faktorer som forklarar inbromsningen av bostadsbyggandet enligt Boverket &r att:

e Bostadsrantorna kan tredubblas jamfort med 2021 men darefter falla nagot.

e Byggkostnaderna har stigit med 27 procent sedan bérjan av 2021.

e Bostadspriserna kan falla cirka 20 procent fran toppen.

e Det kommer att droja innan hushéllens kopkraft aterstalls.

¢ Den finansiella oron och en ovilja att binda kapital bromsar privat hyresproduktion kraftigt.

e Kraftigt minskade bokningar och skarpta finansieringskrav forsvarar finansiering av nya bostadsratter
kraftigt.

3.3 POLITISKA FORUTSATTNINGAR

Den nuvarande regeringen har i skrivande stund varit vid makten i knappt ett &r. Regeringens ambition ar att
lagga om bostadspolitiken. Fler ska kunna forverkliga sina boendedrémmar och manniskor ska kunna flytta
dit arbeten finns enligt regeringen.

Den stora bostadspolitiska férandringen som har skett sedan tilltradet ar att det statliga investeringsstodet for
hyresréatter har avskaffats sedan arsskiftet. Detta far framfor allt stora effekter for hyresmarknaden i Skévde,
da Skovde ar en av de kommuner i landet som har byggt mest bostader med statliga investeringsstod.

Regeringen har vidtagit en rad initiativ som kan komma att paverka bostadsmarknaden framéver. En ny
utredning har tillsatts i uppdrag att foresla en ny modell for hyrkép av bostader och en utvidgning av
systemet med agarlagenheter. Syftet ar att gora det maojligt for fler manniskor att aga sitt boende och att 6ka
mangfalden av boendeformer i Sverige. Utredningen ska redovisas senast den 2 december 2024.

Regeringen har gett en sarskild utredare i uppdrag att foresla hur reglerna om privatpersoners uthyrning av
bostader kan andras for att underlatta uthyrning. Utredaren ska ta stéllning till hur hyror for nyproducerade
lagenheter ska kunna &ndras for att det ska bli enklare att bygga nya hyresbostader.

Boverket har fatt i uppdrag att foresla lattnader i byggkraven for studentbostader for att minska
byggkostnader och méjliggora ett 6kat och mer differentierat utbud.

Det finns en fardig utredning (SOU 2022:12) om startlan for forstagéngskopare som de flesta partier i
riksdagen staller sig positiva till. Annu finns inget fardigt forslag pa statliga startl&n. Utredningen foreslar att
infora startlan pa upp till 250 000 kronor till forstagangskopare. En statlig myndighet ska stalla ut garantier till
bolaneaktorer, som i sin tur beviljar bolan utéver bolanetaket till forstagangskopare. Den beréknade effekten
av forslaget ar att knappt 400 000 fler personer har mdjlighet att kdpa en bostad.

3.4 REGIONALA OCH KOMMUNALA VERKTYG FOR
BOSTADSFORSORJNING

3.4.1 Regionala verktyg

Regionen ansvarar for regionala tillvéaxt- och utvecklingsfragor och for samhallsplanering pa lansniva.
Regionen tar fram en regional utvecklingsstrategi. Kommunerna ska enligt bostadsférsdrjningslagen ta
hansyn till regionala mal, planer och program, vilket medfor ett visst regionalt inflytande pa kommunernas
bostadsforsorjningsarbete. Regionen har tillgang till statliga kompensatoriska och konkurrensutsatta medel
for regional tillvaxt frAn Vinnova och Tillvaxtverket. Regionen kan dven stka medel fran EU:s fonder. Dessa
ar framst Socialfonden i fragor som rér kompetensforsorjning och arbetsmarknad, Regionalfonden i fragor
som féretagande, forskning och utveckling, Landsbygdsprogrammet i frégor som ror landsbygdsutveckling
samt INTERREG i fragor som ror gransoverskridande program mellan medlemsstater.
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3.4.2 Delregionala verktyg

Delregionen Skaraborg ansvarar for att ta fram en delregional utvecklingsstrategi. Delregionen samordnar
utvecklingsarbetet i delregionen, och arbetar med samverkan, styrning och uppféljning av tillvaxt- och
utvecklingsfragor. Delregionen Skaraborg sammanstaller &ven kommuners behov och énskemal och tar fram
beslutsunderlag.

3.4.3 Kommunala verktyg
Kommuner har det huvudsakliga ansvaret fér bostadsforsérjningen och de har ett antal verktyg som ar
mojliga att anvanda for sin bostadsforsorjning. Nedan foljer en genomgang av verktygen.

Riktlinjer for bostadsférsoérjning

Varje kommun ska med riktlinjer planera for bostadsférsérjningen i kommunen enligt lagen om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar (2000:1383). Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska grundas pa en
analys av kommunens demografiska utveckling, efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda
grupper och marknadsférutsattningarna. Vanligtvis brukar resultatet av detta arbete kallas
bostadsforsorjningsprogram eller bostadsférsérjningsplan i kommunerna. Ett gediget utfért arbete kan hjélpa
kommunen att ta reda pa hur bostadsforsériningen fungerar i kommunen, vilka mal som kommunen har med
bostadsforsorjningen, vilka atgarder som ska vidtas, samt om de uppstéllda malen har uppfyllts. Riktlinjer for
bostadsforsorjning ar ett viktigt underlag for oversiktsplanen.

Samverkan, styrning och uppféljning

Bostadsforsorjningen i en kommun beror manga olika verksamheter i en kommun. Vanligtvis galler detta
foljande typer av omraden: samhallsbyggnad, plan, exploatering, socialtjansten, aldrefragor, nyanlanda och
overgripande strategiska fragor. Dessa verksamhetsomraden har olika perspektiv och inriktningar i sitt
arbete med bostadsférsorjningen. Beroende pa hur kommunens organisation ser ut kan de olika
verksamheterna som arbetar med bostadsférsorjning vara placerade i helt olika organisationer. Darfor ar det
viktigt att olika delar av kommunen regelbundet samverkar kring sina perspektiv pa bostadsforsérjningen.
Forslagsvis bor styrningen av bostadsforsorjningen ske fran en centralt placerad tjanst, vilket férenklar den
politiska styrningen av bostadsforsoriningsarbetet. Likasa bor uppféljining av arbetet med
bostadsforsorjningen ske regelbundet och allra helst inarbetas i det ordinarie uppféljningsarbetet.

Allméannyttigt bostadsbolag

Syftet med ett allmannyttigt bostadsbolag (allménnyttan) ar att framja bostadsférsoérjningen i kommunen. Via
allmannyttan kan kommunen paverka produktionen av hyresratter och ange ramar for det allmannyttiga
bestandet via agardirektiv. Kommunen kan dven genom allmannyttan till viss del styra andelen hyresratter i
vissa omraden sa att en balanserad blandning av upplatelseformer uppnas. Genom tilltradeskraven for
blivande hyresgaster kan kommunen styra vilken typ av hushall som har mojlighet att f& en bostad.
Kommunens styrning av allmannyttan sker priméart genom bolagsordningen, agardirektiven samt budgeten. |
Hjo kommun finns inget allménnyttigt bostadsbolag. Skdvde kommun har det stérsta allmannyttiga
bostadsbolaget bade till antal bostader och till andel av det totala bostadsbestandet i kommunen, vilket &r 19
procent.

Strategisk markpolitik

Genom att inneha mark kan kommunen genom markanvisningsavtal styra inriktningen pa bostadsbyggandet
avseende till exempel upplatelseformer eller storlek pa bostader. Genom en aktiv markpolitik med mal och
strategier for markférvarv och markanvisningar kan kommunen paverka ytterligare hur bostadsbyggandet
sker. Genom god framforhallning vid bland annat markférvarv, 6kar kommunens majligheter att styra hur
byggnationer sker i kommunen. Kommunen har viss paverkansmgjlighet dven nar exploatdren dger marken
genom exploateringsavtal. Det ger kommunen ratt att reglera nér och hur exploateringen ska genomforas.
Viktiga styrdokument ar riktlinjer for kommunala markanvisningar samt bestammelser for tomtko och kép av
smahustomt.

2023-10-13 - Bostadsférsorjningsanalys Skaraborg | 10



Kommunalt planmonopol

Det ar bara kommunen som har befogenhet att bestamma om detaljplanering ska ske och att anta en
detaljplan. | detaljplanen kan bland annat storlek pa lagenheter, férdelning mellan lagenhetsstorlekar och
andel lagenheter av ett visst slag (till exempel studentlagenheter) regleras. Kommunen kan ocksa reglera
vilken typ av byggnad som kan uppféras, en- och tva bostadshus eller flerbostadshus. Det kommunala
planmonopolet ar ett viktigt verktyg for att styra bostadsbyggandet. Tillrackligt mycket planlagd mark foér
bostéder behdver finnas tillganglig och det ska finnas en planeringsberedskap for att mojliggéra kommunens
befolkningsmal. Planmonopolets begransning ligger i att planera for nar och i vilken ordning bebyggelse ska
uppforas eller vilken upplatelseform bebyggelsen ska ha.

Strategisk lokalforsérjning

Ibland kan kommunernas behov av bostader tillgodoses genom lokaler som redan finns inom kommunens
bestdnd men som anvands for andra A&ndamal. Det kan handla om skolor eller forskolor som kan byggas om
till vardboende eller att lokaler kan samnyttjas. En strategisk planering av kommunens lokaler kan gora stor
skillnad, framfor allt i kommuner dar I6nsamheten for att bygga bostader ar |ag.

Likasa ar det viktigt med en val utarbetad process for att hantera socialtjanstens strategiska behov av
boenden och eventuella behov av investering och planering av utdkade/nya boenden.

Kommunal bostadsférmedling

En kommunal bostadsférmedling &r en serviceinstans dar bostader fran flera olika fastighetsagare formedlas
och déar kommunen beslutar om vilka formedlingsprinciper som ska galla. Kommunen kan ocksa besluta att
bostadsformedlingen ska ge fortur at vissa hushall av till exempel sociala eller medicinska skal.

Hyresgarantier

En hyresgaranti ar ett borgensatagande fran kommunen for en bostadssokande person. Detta kan bade
lamnas med stod av 4 kap. 1 § Socialtjanstlagen, som en form av bistand till boende, eller med stdd av 2
kap. 6 § lagen om vissa kommunala befogenheter. Syftet med hyresgaranti inom ramen fér kommunala
befogenheter ar att hjalpa personer som har ekonomisk formaga att betala for ett eget boende, men som har
svart att fa en hyreslagenhet med besittningsratt. En kommun som har lamnat en hyresgaranti enligt lagen
om vissa kommunala befogenheter kan anstka om statligt bidrag. Den eller de som hyresgarantin avser
maste fa ett forstahandskontrakt pa en bostad.

Bostadssociala l6sningar/boendelésningar for hemlésa

| kommunerna finns det olika sétt att tillhandahalla tillfalliga bostader fér hushall som star utan bostad och
som av olika anledningar inte kan fa nagon ny bostad pa egen hand. Det vanligaste &r att kommunen hyr
lagenheter som sedan hyrs ut i andra hand till bostadslésa hushall. Ofta ingar ocksé nagon form av
boendestdd.

Hur kommuners organisation ser ut for att hantera bostadssociala fragor kan se olika ut. | vissa kommuner
finns egna bostadssociala enheter pa ett fastighetskontor som hanterar fastighetskontrakten for
socialtjanstens boenden och kommunikation med hyresvardar. Det finns olika organisationsmodeller som
baseras pa den enskilda kommunens behov. Det viktiga ar att organisationen underlattar kommunens
skyldighet att tillhandahélla boenden till de grupper som kommuner har ett lagstadgat ansvar att
tillhandahalla boende till samt i Gvrigt uppfyller kommunens mal.

Framja alternativa sétt att bygga och bo

Kommuner kan pé& olika satt framja alternativa satt bygga och bo, som till exempel kollektivhus,
boendekollektiv och byggemenskaper. Detta kan till exempel ske i detaljplanering och genom markanvisning.
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Samverkan/avtal med privata organisationer/civilsamhallet

Det finns gott om exempel pa kommuner som har olika typer av avtal eller samverkan med privata
organisationer och civilsamhallet for sin bostadsférsérjning. Det kan handla om bostadssociala I6sningar,
boenden for nyanlanda, studenter eller andra typer av férturer.

Ovriga lagar och regler

Det finns flera fall dar kommunen har en lagstadgad skyldighet att tillhandahalla bostader eller dar det finns
specialregler som ror den kommunala verktygsladan. Lagar som paverkar kommuners skyldigheter att
tillhandahalla bostader ar Socialtjanstlagen, LSS och Bosattningslagen. Det finns dven andra typer av
hushall dar olika specialregler ar tillampbara.

En atgard som beror det existerande bostadsbestandet ar bostadsanpassning. Det &r olika former av
atgarder i hemmet som mojliggor for den boende att bo kvar trots olika typer av funktionsnedsattning.

4 DEMOGRAFISK UTVECKLING

| detta kapitel beskrivs den demografiska utvecklingen for Skaraborg samt for de 15 kommuner som ingar i
delregionen. Kapitlet innefattar befolkningsutveckling - bade historiskt och prognosticerad utveckling framat,
aldersstruktur, hushallsammansattning och hushallsstorlek samt pendling och tatortsutveckling.

4.1 BEFOLKNING

4.1.1 Befolkning i Skaraborg

Det bor i nulaget cirka 270 000 invanare i Skaraborg. De senaste 10 &ren har invanarantalet 6kat med i
genomsnitt cirka 1 350 invanare per ar. Befolkningsokningen ar nagot ojamnt férdelad 6ver perioden med en
kraftigare arlig 6kning fram till 2019 som darefter har minskat. Detta beror pa ett stort positivt invandringnetto
som har minskat efter ar 2019.
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Diagram 3. Folkméangd 1970 — 2022 i Skaraborg. Kélla: SCB.
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Under hela 2000-talet har befolkningsokningen i princip enbart berott pa ett positivt invandringsnetto.
Fodelsenettot och det inrikes flyttningsnettot har under de flesta aren varit negativt.
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Diagram 4. Befolkningsforandringar i Skaraborg. 1970 — 2022. Kélla: SCB.

De flesta flyttar till och fran Skaraborg sker bland invanare i aldrarna 19 till 44 ar. Allra flest flyttar sker i
aldrarna 20 till 25 ar, och da ar det fler som flyttar frén an till Skaraborg. | alla andra aldrar ar det fler som
flyttar till &n fran Skaraborg, d&ven om skillnaden mellan antalet inflyttare och utflyttare &r liten. | aldrarna Gver
45 ar sker fa flyttar.
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Diagram 5. Flyttrorelser till och fran Skaraborg. Genomsnitt 2002 — 2021. Kalla: SCB.
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4.1.2 Befolkning i kommunerna

Skaraborgs 15 kommuner har mycket varierande invanarantal. Det finns tre storre kommuner: Skévde,
Lidkoping och Falkoping med 6ver 30 000 invanare och tre kommuner med farre an 6 000 invanare:
Gullspang, Grastorp och Essunga.
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Figur 1. Invanarantal i Skaraborgs kommuner, ar 2022. Kalla: SCB.

De senaste 10 aren har befolkningen i Skaraborgs kommuner i genomsnitt 6kat med 3,5 procent. Det finns
aven har stora skillnader mellan kommunerna. Skévde har haft den stérsta 6kningen med 8,7 procent. | tre
kommuner: Skara, Gullspang och Grastorp, ar 6kningen mindre &n 1 procent.
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Figur 2. Befolkningsférandring de senaste 10 aren i respektive kommun. Kalla: SCB
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4.2 ALDERSSTRUKTUR

4.2.1 Aldersstruktur i Skaraborg

Skaraborgs invanare ar relativt jamnt férdelade i alder. Uppdelat i 10-ars klasser &r skillnaden inte sa stor
vad géller antal invanare i de olika aldersgrupperna. Ett undantag ar de som &r éver 80 ar, som utgor en
mindre andel av befolkningen jamfort med Gvriga aldersgrupper.
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Diagram 6. Antal invanare per aldersgrupp i Skaraborg &r 2022 och ar 2042. Kélla: SCB.

Jamfort med for 20 ar sedan ar det idag betydligt fler som &ar dver 80 &r. Om 20 ar férvantas antalet som ar
over 80 ar vara 50 procent fler. Detta &r viktigt att ta hansyn till i bostadsférsérjningen da behovet av
hemtjanst, bostadsanpassning eller ndgon typ av seniorbostad vanligtvis uppstar i 80-arsaldern.
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Diagram 7. Aldersstruktur i Skaraborg fér 20 &r sedan, idag och om 20 &r. Kalla: SCB.

4.2.2 Aldersstruktur i kommunerna

Det finns en viss variation i de olika kommunerna avseende befolkningens aldersstruktur. Framfor allt ar det
aldrarna 21 — 40 ar som skiljer sig &t mellan de olika kommunerna. | Skévde kommun &r det cirka 30 procent
av befolkningen som &r mellan 21 och 40 ar. | Gullspang &r det endast cirka 17 procent som ingar i
aldersgruppen. Andelen personer som ar éver 80 ar ar mer jamn mellan kommunerna. Skoévde har lagst
andel, 5 procent, och Gullspang har hogst andel, 7 procent.

Om 20 ar férvantas andelen 80-aringar vara storre i alla kommuner jamfort med idag. Det ar dock stor
variation i hur stor 6kningen blir mellan de olika kommunerna. | Gullspang, Essunga och Gétene okar
seniorerna med over 70 procent. | Mariestad, Tidaholm och Falkdping ar 6kningen kring 40 procent och i
Tibro &ar 6kningen 35 procent.

4.3 HUSHALL

4.3.1 Hushall i Skaraborg

Det finns totalt 127 715 hushall i Skaraborg. Den vanligaste hushallstypen ar ensamstdende utan barn vilket
utgor 41 procent av det totala antalet hushall. Det nast vanligaste hushallstypen &r sammanboende utan
barn (28 procent) foljt av sammanboende med barn (20 procent). Enpersons- och tvapersonshushall utgor
tillsammans éver halften av antalet hushall. Den genomsnittliga hushallsstorleken i Skaraborg ar 2,11
personer per hushall.
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Diagram 8. Hushallstyper i Skaraborg ar 2021. Kélla: SCB

Skaraborgarna bor till 6vervagande del i smahus med aganderatt (62 procent). Den nast vanligaste
boendeformen ar hyresratt i flerbostadshus (20 procent). Endast 9 procent av invanarna bor i
bostadsrattslagenhet. Det skiljer sig dock till viss del mellan aldersgrupperna. | diagrammet nedan illustreras
hur invanare bor som &r 50 ar eller aldre. Bland 50-59 aringarna &r det 75 procent, drygt 25 000 personer,
som bor i smahus. Bland 80-aringarna ar motsvarande siffra knappt 50 procent, drygt 7 600 personer.
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Diagram 9. Boendeformer for invanare 50+ ar i Skaraborg ar 2021. Kalla: SCB.
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Bostadsbestandet ar ojamnt fordelat for olika typer av hushall. Detta faktum ar extra tydligt vid jamforelse av
de olika hushallstyperna och boendeformerna nedan. Ensamstaende kvinnor éver 65 &r utan barn som bor i
en &gd villa har i genomsnitt 117 kvadratmeter boendeyta. | jAmférelse har sammanboende med tre barn
eller fler boende i hyresrattslagenhet i genomsnitt 16 kvadratmeter boendeyta per person.
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Diagram 10. Genomsnittlig bostadsstorlek for olika hushallstyper och boendeformer i Skaraborg ar 2021. Kalla: SCB.

4.3.2 Hushall i kommunerna

Fordelningen mellan hushallstyperna i de olika kommunerna stammer relativt val éverens med hur det ser ut
for Skaraborg som helhet. | kommunerna ar det 36 — 43 procent som utgérs av ensamstaende utan barn.
Gotene har lagst andel ensamhushall och Skoévde har hogst andel ensamhushall. Mellan 25 — 32 procent av
hushallen ar sammanboende utan barn, med lagst andel i Skévde och hégst andel i Grastorp, Karlsborg och
Gotene. Andelen barnfamiljer varierar mellan 14 och 21 procent, dar Gullspang har lagst andel. Vara,
Gotene, Lidkoping och Falképing har hogst andel barnfamiljer.

2023-10-13 » Bostadsforsorjningsanalys Skaraborg | 18



50%
45%
40%
35%

30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Ensamstdende utan barn Sammanboende utan barn Sammanboende med barn 0-24
ar

Andel hushall

M Grastorp MEssunga ® Karlsborg M Gullspang ® Vara M GOotene M Tibro H Téreboda

B Mariestad H Lidkdping B Skara H Skévde  ®Hjo m Tidaholm = Falkoping

Diagram 11. Andel av hushallen i respektive kommun som ingéar i hushallsgrupperna ensamstaende utan barn,
sammanboende utan barn eller sammanboende med barn 024 &r. Ar 2021. Kélla: SCB.

Den genomsnittliga hushallsstorleken ar stérst i Gullspang, 2,67 personer per hushall, och lagst i Karlsborg
med 2,01 personer per hushall.

Det finns en stor variation mellan kommunerna avseende hur invanarna bor. | alla kommuner bor majoriteten
av invanarna i smahus, men andelen varierar mellan 56 och 87 procent. Stérst andel av invanarna bor i
smahus i Essunga och lagst andel i Skovde. | Mariestad bor 14 procent i bostadsréattslagenhet, medan det i
princip saknas boende i bostadsrattslagenheter i Essunga. | Skévde bor 27 procent av invanarna i hyresratt
och i Essunga och Gotene ar motsvarande siffra 9 procent.
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Diagram 12. Andel invanare i respektive boendeform. Till smahus rdknas bade smahus med dganderatt, bostadsratt och
hyresratt. Andel boende i specialbostad eller évrigt boende redovisas inte i diagrammet. Ar 2021. Kalla: SCB.

4.4 PENDLING OCH TATORTER

4.4.1 Pendling och tatorter i Skaraborg

Tre av fyra av Skaraborgs invanare bodde i nagon av Skaraborgs 73 tatorter ar 2020. Liksom pa manga hall
i Sverige har andelen boende i tétort tkat over tid. Sedan 1960-talet har den procentuella 6kningen varit
cirka 60 procent. Skovde ar den storsta tatorten och nastan 15 procent av Skaraborgs invanare bor i Skovde
tatort.
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Diagram 13. Utveckling av antal boende i tatort i Skaraborg fran 1960 till 2020. Kalla: SCB, WSP.
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Pendlingen till sdval som fran Skaraborg har 6kat 6ver tid. Mellan 2004 och 2018 har utpendlingen 6kat med
26 procent och inpendlingen med 21 procent. Idag ar det knappt 10 250 personer som pendlar ut fran
Skaraborg och knappt 6 920 som pendlar in till Skaraborg. | dessa siffror ingar inte den inbérdes pendlingen
mellan Skaraborgs kommuner.
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Diagram 14. Utveckling av antalet in- och utpendlare till Skaraborg mellan 2004 — 2018. Kalla: SCB.

4.4.2 Pendling och tatorter i kommunerna

Det éar stor skillnad mellan kommunerna avseende hur stor andel av invanarna som bor i nagon av
kommunens tatorter. | Skévde bor 87 procent av invanarna i tatort medan motsvarande siffra i Essunga ar 46
procent. | 58 av Skaraborgs 73 tatorter bor det farre &n 2 000 invanare. Det finns fyra tatorter med fler &n

10 000 invanare. Skovde &r storst med cirka 39 600 invanare. Darefter foljer Lidkdping (cirka 23 700),
Falk6ping (cirka 18 000), Mariestad (cirka 16 600) och Skara (cirka 11 500).

Sedan 1960 har andelen boende i tatort minskat i tvd kommuner, Karlsborg och Gullspang. | évriga
kommuner har andelen 6kat. Sarskilt sticker Grastorp ur dar den procentuella 6kningen &@r 126 procent. |
Skdvde och Essunga ar 6kningen 93 respektive 96 procent.
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Figur 3. Andel av befolkningen i tatort samt antal invanare per tatort ar 2020. Kalla: SCB.

Alla kommuner utom Skovde och Vara hade ar 2018 ett negativt pendlingsnetto, det vill saga fler som
pendlar fran an till respektive kommun. Det &r drygt 7 000 fler som pendlar till &n fran Skévde. En stor del av
inpendlarna till Skévde kommer fran grannkommunerna Falkoping, Mariestad, Tibro, Skara och Hjo.

Mariestad &r den kommun som har nast storst negativt pendlingsnetto efter Falképing. Det ar knappt 1 800
personer fler som pendlar ut frAin kommunen &n in till kommunen. Boende i Mariestad pendlar framfor allt till
Skoévde. Till Mariestad &r det flest boende i Téreboda som pendlar.

Mellan 2004 till 2018 har saval utpendling som inpendling 6kat till nastan alla kommuner. Ett undantag ar
Karlsborg. Sedan 2004 har utpendlingen minskat med 1 procent medan inpendlingen har 6kat med éver 100
procent. Totalt sett ar pendlingsnettot till Karlsborg dock negativt, &ven om skillnaden mellan antal in- och
utpendlare ar marginell. | dessa siffror ingar bade den pendling som sker mellan Skaraborgs kommuner och
till kommuner utanfér Skaraborg.
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Figur 4. Ut- och inpendling &r 2018. Pendling bade inom och utom Skaraborg ingar. Kalla: SCB.

5 UTBUD

Detta kapitel fokuserar pa Skaraborgs och ingdende kommuners utbud av bostader och innefattar saval
befintligt bestand som historiskt och planerat bostadsbyggande.

5.1 BOSTADSBESTANDET

5.1.1 Bostadsbestandet i Skaraborg

| dagslaget finns det drygt 134 500 bostader i Skaraborg. Majoriteten av bostadsbestandet i Skaraborg, 55
procent, utgors av smahus. Halften av bostadsbestandet bestar av dganderétter, en tredjedel av hyresratter
och 15 procent av bostadsratter.

Tabell 1. Upplatelseformer och hustyper i Skaraborg ar 2021. Kélla: SCB.

Sméhus  Flerbostadshus  Ovrigahus  Specialbostader Total

Hyresratt 2618 34 490 2633 6 315 46 056
Bostadsréatt 3469 16 946 79 57 20551
Aganderatt 67 921 0 0 0 67 921
Uppgift saknas 7 0 0 0 7
Totalt 74 015 51 436 2712 6372 134535
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Det finns @ven 12 392 fritidshus i Skaraborg. Efter pandemin och de utdkade vanorna att arbeta digitalt har
det blivit vanligare att fritidshus utnyttjas under stérre delar av aret alternativt att de helt omvandlas till
permanenta bostader. Hogst andel fritidshus i forhallande till bestandet har Gullspang foljt av Karlsborg.
Hdégst antal fritidshus har Lidkdping féljt av Mariestad.

5.1.2 Bostadsbestandet i kommunerna

Fordelningen mellan hustyper och upplatelseformer varierar mellan Skaraborgs kommuner. | de flesta
kommuner utgdr smahus mellan 50 — 60 procent av bostadsbestandet. | Skovde utgors mindre &n 50
procent av bostadsbestandet av smahus och i Gullspang, Gotene, Vara, Grastorp och Essunga ar mer an 70
procent av bostaderna sméahus.
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Figur 5. Andel sméhus ar 2021. Kalla: SCB.

Bostadsratter utgor den minsta andelen av upplatelseformerna i samtliga kommuner. Generellt &r andelen
bostadsratter nagot hogre i de stérre kommunerna. | Mariestad bestar nastan 30 procent av
bostadsbestandet av bostadsratter.

| de flesta kommunerna utgér andelen hyresratter cirka 30 procent av bostadsbestandet. Det finns dock
nagra undantag. | Skévde och Falktping utgér andelen hyresratter ungefar 40 procent. | Gotene & andra
sidan ar andelen cirka 20 procent.

5.2 BOSTADSBYGGANDE

5.2.1 Byggande i Skaraborg

Under de senaste 10 aren har det byggts drygt 6 200 bostader i Skaraborg. Halften har varit hyresratter, 37
procent har varit aganderatter och 14 procent bostadsratter. | diagrammet nedan noteras ett kraftigt
bostadsbyggande i bérjan pa 90-talet som darefter foll till betydligt lagre nivaer &r 1993. Detta hanger
samman med 90-talets finanskris och en férandring av bidrag och skatter for bostadsbyggande.

Mellan 2013 och 2022 har det i genomsnitt byggts 624 bostader per ar. Sarskilt kraftigt var
bostadsbyggandet mellan 2017 och 2020 d& 861 bostader byggdes per &r i genomsnitt. Ar 2021 skedde en
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liten inbromsning och totalt fardigstalldes 581 bostéder. Under 2022 har ytterligare 760 bostéder fardigstallts
och byggandet av 861 bostader har paborjats.

Av bostadsmarknadsenkéaten 2023 framgar att det under 2023 férvantas paborjas totalt 1 325 bostader varav
1 098 bostader i flerbostadshus och 227 smahus. Ar 2024 férvantas totalt 1 001 bostader pabdrjas, varav
757 bostader i flerbostadshus och 244 smahus.
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Diagram 15. Antal fardigstallda bostader per upplatelseform i Skaraborg mellan &r 1991 — 2022. Kélla: SCB.

| diagrammet nedan illustreras antalet byggda bostader i relation till antalet nya invanare. | diagrammet
motsvarar en ny bostad tva nya invanare. Om balans rader pa bostadsmarknaden pa lang sikt ska staplarna
med antal nya bostader vara lika hdga som linjen med nya invanare. D& bevaras hushallsstorleken intakt
med i genomsnitt tva invanare per bostad.

En analys av balans pa bostadsmarknaden kraver en lang tidslinje, och hur det ser ut enskilda ar spelar
mindre roll. Det balansdiagrammet visar ar den strukturella balansen pa bostadsmarknaden och darmed
bostadsbehovet. Det visar &ven om det finns befolkningsunderlag for bostadsbyggande eller inte.
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Diagram 16. Balansanalys. Bostadsbyggande och folkdkning i Skaraborg 1975-2022.
Kélla: SCB, WSP.

Rent strukturellt finns ingen bostadsbrist i Skaraborg p& grund av det stora antal bostader som byggdes
under 70-talet och borjan av 90-talet. Det kan 4nda vara sa att de bostader som finns i kommunen pé olika
vis inte motsvarar det behov som finns idag. Det kan handla om bostader pa fel plats, med fel standard, eller
som har fel hustyp. Det kan dven vara sa att bostadsbehovet ar ojamnt fordelat, pa sa vis att vissa bor stort,
medan andra tranger ihop sig eller har en bostad som inte motsvarar sina behov.

5.2.2 Byggande i kommunerna

| kartan nedan illustreras antalet byggda bostéder per 1 000 invanare fran 2010 och framat. Flest antal
bostader per 1 000 invanare har byggts i Skévde foljt av Lidkoping, Essunga, Tibro, Mariestad och
Karlsborg. Minst antal bostader har byggts i Gullspang under perioden.
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Figur 6. Antal byggda bostader per 1 000 invanare ar 2010 — 2021. Kalla: SCB.

| diagrammet nedan illustreras antal bostader som forvantas paborjas under 2023 och 2024. Det storsta
antalet paborjade bostader i flerbostadshus forvantas under 2023 i Mariestad foljt av Skovde, Lidkoping,
Skara och Falképing. Sméhus ar mer jamnt férdelade mellan kommunerna. Ar 2024 férvéantas ett stérre antal
bostader i flerbostadshus pabdérjas i Skovde, Lidkoping och Falkdping.
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Diagram 17. Forvantat bostadsbyggande ar 2023 och 2024 i kommunerna i Skaraborg. Kalla: Boverket.
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Alla kommuner anger i bostadsmarknadsenkaten 2023 att det finns faktorer som begrénsar
bostadsbyggandet i kommunen. De vanligaste orsakerna som en majoritet av kommunerna anger, ar
svarigheter for privatpersoner att fa 1an, svarigheter fér byggherrar att fa lan samt hoga
produktionskostnader.

6 EFTERFRAGAN

| kapitlet beskrivs efterfrdgan pa bostader i Skaraborg samt ingdende kommuner utifran fyra perspektiv:
priser och prisutveckling over tid, hyresnivaer, vakanser inom det allméannyttiga hyresbostadsbestandet samt
investeringsvilja.

6.1 PRISER

6.1.1 Priser i Skaraborg

WSP har réknat fram kvadratmeterpriset for Skaraborg. Prisberékningen &r balanserad med hansyn tagen till
att det saljs olika manga bostader i de 15 kommunerna. Under kvartal tvd 2023 var kvadratmeterpriset

18 069 kr/kvm for villor och 12 018 kr/kvm for bostadsratter. Priserna har gatt ner med sju procent sedan
maxnivan som intraffade kvartal ett ar 2022 for villor. Priserna har gatt ner med 16 procent sedan maxnivan
som intraffade kvartal tva ar 2022 for bostadsratter. Totalpris for en villa ar 2,2 miljoner kronor under kvartal
tva ar 2023. Totalpris for en bostadsratt ar 889 tusen kronor under kvartal tva ar 2023.
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Diagram 18. Beréknat kvadratmeterpris for Skaraborg 2010-2023Q2. Kélla: Svensk Maklarstatistik. Berakning av WSP.

Nedan syns antalet bostadsforséljningar i Skaraborg under en tioarsperiod. Antalet bostadsférsaljningar har
minskat i Skaraborg med 20 procent sedan toppen for tva ar sedan. De senaste fyra kvartalen har det sélts
1 392 villor och 1 611 bostadsratter.

2023-10-13 - Bostadsférsorjningsanalys Skaraborg | 28



2 500

2042
2 000
1500 - 726\ 1611
= 1392
C
<C
1000
500
0
q q a9 a9 a9 a9 a9 a9 a9 a9
N S O . S S SO 2
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
1> > ) ~ > > 2 2> o ¥
o5 o5 o o % % % o5 o5 o5
Ret & & & A & get & & &
& Q'\/ Q'\, Q\, Q\, Q'\/ Q'\/ N Q'L Q"\/
DY ) ) ) A ~ N s "~ )

e Antal villor e Antal bostadsratter

Diagram 19. Antal bostadsforsaljningar i Skaraborg de 2013Q3-2023Q2. Kalla: Svensk Maklarstatistik.

Det senaste aret har ett antal nyproduktionsprojekt, bade bostadsratter och dganderatter, byggts och salts i
Skaraborg. | tabellen nedan sammanfattas antal salda nyproducerade bostader samt det genomsnittliga
kvadratmeterpriset pa salda objekt. Priserna ligger betydligt hogre &n det genomsnittliga priset for aldre
bostader i Skaraborg. Bostadsrattslagenheter har sélts i Skovde, Lidkoping, Mariestad samt en i Essunga.
Bostadsrattshus har salts i Lidkoping, Skévde, Tidaholm och Falkdping. Nybyggda villor med dganderétt har
salts i Karlsborg, Lidkoping, Falkdping, Mariestad, Vara, Skara och Skévde.

Tabell 2. Nyproducerade bostader i Skaraborg 2022-07-01 — 2023-06-30. Kéalla: Booli Pro.

Bostadsrattslagenhet Bostadsrattshus Agandehus
Antal salda bostader 125 48 62
Genomsnittligt kvadratmeterpris 32621 21 023 24 589

Under det senaste tolv manaderna har det salts 29 tomter i Skaraborg. Flest har sélts i Mariestad, Gotene,
Lidkdping och Téreboda. Tomterna har i genomsnitt kostat 20 662 kr/kvm.

6.1.2 Priseri kommunerna

| kartorna nedan illustreras det genomsnittliga kvadratmeterpriser for villor och bostadsratter ar 2022 i
Skaraborgs 15 kommuner. Som visas i kartan ar det stor skillnad i prisniva mellan de olika kommunerna.
Kvadratmeterpriser for villor har ett spann pa mellan 10 423 kr/kvm i Téreboda till 25 448 kr/kvm i Skovde.
For bostadsratter ar prisspannet annu storre. Fran 3 657 kr/kvm i Gullspang till 19 683 kr/kvm i Skévde.
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Figur 7. Villapriser kr/kvm ar 2022. Kalla: Svensk Maklarstatistik.

Gullspang

Toreboda

@

Kr/kvm bostadsratter.
Genomsnitt 2022

[ <5000

[ ] 5001-7000

[0 7 001 -10 000
[ 10 001-15 000

B 15001 <

0 10 20 Km

Mapdata § OpenStreetMap gontributors, Microsoft, FacebookyInat. and its, ‘affilrates‘ Esri Conimunity Maps contributors,
Map layer by Esri

Figur 8. Bostadsrattspriser kr/kvm ar 2022. Kalla: Svensk Maklarstatistik.

| diagrammet nedan visas totalpriser for villor respektive bostadsrétter for &r 2022. De |agsta villapriserna
fanns i Toreboda och Gullspang dar en villa kostade omkring 1,1 milioner kronor. Som mest kostade en villa i
Skovde, cirka 3,2 miljoner, foljt av Lidkoping, cirka 3,1 miljoner. Bostadsratterna ar betydligt billigare &n
villorna i alla kommuner. Det lagsta genomsnittspriset var i Gullspang, cirka 280 000 kr, och det hogsta i
Skovde, cirka 1,35 miljoner.
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Diagram 20. Genomsnittliga villa- och bostadsrattspriser ar 2022Q2 till 2023Q1 fér kommuner i Skaraborg. Kélla:
Svensk Maklarstatistik.

6.2 HYRESNIVAER

6.2.1 Hyresnivaer i Skaraborg

Enligt SCB ar medianhyran per ar och kvadratmeter 970 kr i Skaraborg. Medelhyran ar 995 kr/kvm. Det finns
dock variationer i hyresniva beroende pa vardear. Vardear ar en sammanvagning av byggar och ar for stérre
renoveringar. Hyresbostader med vardear fére 1979 har i genomsnitt en hyresniva pa 927 kr/kvm/ar. For
bostader med vardear fran 2020 och framat ar motsvarande siffra 1 434 kr/kvm/ar.
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Diagram 21. Medelhyra per kvadratmeter i Skaraborg for olika vardedar. Kalla: Datscha.
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Hur vakansgraden ser ut i de allmannyttiga bostadsbolagens lagenhetsbestand kan sagas vara en indikator
pé efterfrAgan p& hyreslagenheter. Ar 2021 fanns det totalt 13 950 allménnyttiga bostadslagenheter. Av
dessa var 117 vakanta, vilket ger en vakansgrad pa 0,01 procent.

6.2.2 Hyresnivaer i kommunerna
Medianhyran per kvadratmeter och ar varierar enligt SCB mellan som minst 866 kr i Gullspang till som mest

1 100 kr i Skovde.
C P FoX® )

28 <9 ©
Diagram 22. Medianhyra per ar och kvadratmeter i hyreslagenhet i Skaraborg. Ar 2022. Kélla: SCB.
Databasen Datscha klassificerar omraden i vissa stérre kommuner fran A, som innefattar det mest centrala
laget, till D, som innefattar det minst centrala laget. | Skdvde, Skara, Lidkoping och Falkdping ar
hyresnivaerna hogre i centrala lagen &n i mindre centrala Iagen. Det ar d&ndock storre skillnad i hyresniva
beroende pa vardedr an pa lage. | diagrammet nedan visas resterande kommuners hyresniva efter vardear.
Alla kommuner utom Mariestad, som har en ndgot hogre hyresniva an 6vriga kommuner, har samma
hyresniva for hyreslagenheter med samma véardear.
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Diagram 23. Hyresnivaer for hyresbostader efter vardear. Kalla: Datscha.

| de flesta av Skaraborgs kommuner &r vakansgraden i allmannyttan under en procent. Det finns dock vissa
undantag. Gullspang sticker ut med en vakansgrad pa 13,5 procent. Ar 2021 var 41 av allmannyttans totalt
303 lagenheter i Gullspang vakanta.

Ar 2017 inférdes ett statligt investeringsstod fér byggande av hyresbostéader och studentbostéader. Syftet med
stodet var att framja byggandet av nyproducerade hyresratter med lagre hyra &n annan nyproduktion. Stédet
avvecklades efter arsskiftet 2021/202 men medel betalas ut till alla som beviljats stod fore den 31 december
2022.

| elva av Skaraborgs kommuner har stéd beviljats fér byggandet av hyresbostéader under perioden 2017 till
2023. Totalt har stdd beviljats for 1 795 lagenheter varav 871 i Skévde. Skdvde ar bland de 10 kommuner i
Sverige dar flest hyresbostader byggts med investeringsstdd under perioden. | Skévde och Vara har stod
aven beviljats for 132 respektive 40 studentbostader.

2023-10-13 » Bostadsforsorjningsanalys Skaraborg | 33



900
800
700
600

500

300
200
. Illlll-__

Skévde Lidkoping Vara Mariestad Karlsborg Téreboda Hjo GoOtene Gullspang Grastorp  Skara

Antal bostader

Diagram 24. Antal hyresbostader som byggts med statligt investeringsstod i Skaraborg ar 2017 — 2023. Kalla: Boverket.

6.3 INVESTERINGSVILJA | SKARABORGS KOMMUNER

Lonsamhetsmattet Tobins Q visar relationen mellan betalningsviljan/marknadsvardet och
produktionskostnaden. Mattet visar darmed de ekonomiska forutsattningarna att investera i bostader i en
kommun. Om kvoten &r 1 innebdr det att nyproduktion ar I6nsam — det vill saga att det precis ar mojligt att fa
betalt for sina kostnader. Detta innebér att kvoten borde vara en bit dver 1,0 for att rékna in risker sdsom en
l&ng planeringshorisont som innebér risker for konjunkturfall med mera. Tobins Q &r ocksa ett jamviktsmatt.
Om kvoten ligger 6ver 1 under en lang period forklaras det framfor allt av att det finns utbudsbegransningar,
det vill sdga det har byggts for lite och efterfragan (priset) ar darmed relativt hogt. Slutsatsen ar darmed att ju
hdgre Tobins Q, desto battre forutsattningar for att bygga.

Tobins Q ar tatt sammanknuten med invanarantalet och vilken typ av kommun det handlar om. | diagrammet
nedan syns Skaraborgs 15 kommuner sorterade efter kommuntyp. | genomsnitt mellan 2012 — 2021 har det
endast varit Ionsamt att bygga i Lidkoping och i Skévde som ocksa &r de tva stérsta kommunerna sett till
invanarantal.
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Diagram 25. Samband mellan Tobins Q och kommunstorlek per kommun 2012 - 2021. Kalla: IBF, SCB, WSP.

| diagrammet nedan visas Tobins Q fér &r 2015, 2020 och 2021. Tobins Q har okat i alla kommuner sedan
2015. Ar 2021 var det flera kommuner som nadde ett Tobins Q éver 1,0.
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Diagram 26. Tobins Q for kommuner i Skaraborg ar 2010 och 2021. Kélla: SCB, IBF. Efter 2010: Berakning av WSP.

/7 SOCIO-EKONOMISK BOSTADSANALYS

| detta kapitel gors en dvergripande beskrivning av den socio-ekonomiska situationen for Skaraborg samt for
de 15 kommuner som ingdr i delregionen. Uppgifterna ar hamtade fran Boverket.

7.1 BOSTADSBRIST

7.1.1 Bostadsbristi Skaraborg

For att allas bostadsbehov ska omfattas i planeringen av bostadsforsorjningen ska det enligt den
uppdaterade bostadsforsorjningslagen fran den 1 oktober 2022 goras en analys av vilka bostadsbehov som
inte tillgodoses pa bostadsmarknaden. Analysen ska genomféras med stod av det underlag som Boverket
tar fram 6ver den behovsbaserade bostadsbristen.
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Det underlag som Boverket tillhandahaller innehaller matt som pa olika satt beskriver hur hushallen bor.
Matten ar framtagna for att fungera som underlag vid en bedémning av hur manga hushall som bor i
bostader som kan anses inte vara andamalsenliga. Syftet ar saledes inte att det ska finnas en enskild siffra
som sager hur stor den behovsbaserade bostadsbristen ar utan att underlaget ska ge en bra beskrivning av
hushallens mgjligheter att bo i goda bostader.

Definition av Boverkets matt pa bostadsbrist

Anstrangd boendeekonomi definieras som att hushallet har en inkomst som inte racker till att tacka
en baskonsumtion beraknad utifran genomsnittshyror pa orten och riksnormen.

Hushallet ar trdngbott om det inte har sovrum utéver vardagsrum och kok eller kokvra. Tva barn
kan dela sovrum, men med beaktande av stigande alder och personlig integritet behéver barn 6ver
11 ar eget rum. Vuxna som inte a&r sambor delar inte sovrum. Ensamstdende utan barn anses inte
som trangbodda. For de hushall dar antalet rum saknas, framst smahus, anvands boendeyta per
person. Har hushallet mindre an 20 kvm per person raknas hushallet som trangbott.

Hushall som flyttar ofta definieras som hushall dar ndgon av individerna har flyttat minst en gang
arligen de senaste tre aren.

Hushall med hemmaboende vuxna barn definieras som att hushallet har hemmaboende barn som
ar aldre &n 24 ar.

Hushall med anstrangd boendeekonomi KALP definieras som att hushallet har en inkomst som
inte racker till att tacka en baskonsumtion beraknad utifrAn genomsnittshyror pa orten och en kvar
att leva pa kalkyl baserade pa ett genomsnitt av bankernas kalkyler.

Hushall med aterkommande problem definieras som att hushallet uppfyller nagot av matten tva ar i
rad.

Trangbodda och anstrangd boendeekonomi
Trangbodda och anstréangd boendeekonomi (KALP)
Trangboddhet

Hemmaboende vuxna barn

Flyttar ofta

Anstrangd boendeekonomi

Anstrangd boendeekonomi (KALP)

Aterkommande problem

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0%
Andel invanare

Diagram 27. Beddmning av bostadsbrist i Skaraborg. Kélla: Boverket.

| diagrammet ovan illustreras andelen hushall i Skaraborg som uppfyller kriterierna fér nagot av Boverkets

matt p& bostadsbrist. Bortsett fran aterkommande problem, vilket innebar att nagot av matten uppfylls tva ar i
rad, ar anstrangd boendeekonomi utifrdn en kvar att leva pa (KALP) kalkyl det som stérst andel av hushallen
uppfyller. Detta innebar att hushallet har en inkomst som inte racker till att tacka en baskonsumtion beraknad
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utifran genomsnittshyror pa orten och en KALP-kalkyl baserad pa ett genomsnitt av bankernas kalkyler.
Detta innebar inte nddvandigt att hushallet har ett samre boende p& nagot vis. Daremot innebar att hushallen
inte har mdjlighet att képa en bostad.

7.1.2 Bostadsbrist i kommunerna

Skaraborgs kommuner har en ganska likartad situation for de flesta matten pa bostadsbrist. Ett undantag ar
anstrangd boendeekonomi (KALP) dar variationen &r stérre mellan kommunerna. | Gullspadng och Téreboda
ar det 6ver 30 procent av hushallen som uppfyller mattets kriterium medan det i Gétene och Lidkoping ar
under 24 procent.

7.2 LAGET PA BOSTADSMARKNADEN ENLIGT
BOSTADSMARKNADSENKATEN

Varje ar skickar Boverket ut bostadsmarknadsenkaten till Sveriges alla kommuner. | enkaten far
kommunerna besvara fragor om hur laget ser ut pa bostadsmarknaden i kommunen generellt och for olika
grupper. | kartan nedan illustreras hur Skaraborgs kommuner har svarat i 2023 ars understkning avseende
balansen pa bostadsmarknaden i kommunen som helhet. Mariestad, Skévde, Skara, Tidaholm och
Karlsborg anger att det i nulaget radet balans pa bostadsmarknaden. Daremot anger bade Mariestad och
Tidaholm att det rader brist pa bostader i centralorten. | enkaten bedémer kommunerna ocksa laget pa tre
ars sikt. Om tre ar har lagesbilden férandrats ndgot. D& anger Grastorp och Falkdping att bostadsmarknaden
kommer vara i balans, medan Mariestad och Tidaholm anger att det kommer rada brist pa bostader i
kommunen som helhet.
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Figur 9. Balansen pa bostadsmarknaden enligt bostadsmarknadsenkéaten 2023. Kalla: Boverket.
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| bostadsmarknadsenkéaten svarar kommunerna ocksa pa fragan kring vilka de huvudsakliga problemen &r
avseende bostadsbrist. 8 av 15 kommuner anger att det ar underskott pd sma bostader och 6 av 15 att det
ar underskott pa stora bostéader. 8 av 15 anger att det &r underskott pa bostader med rimliga
boendekostnader.

8 BEFOLKNINGSPROGNOSER

| detta kapitel finns prognoser och scenarier for den framtida befolkningen som ar framtagna med hjalp av
det regionala analys- och prognossystemet Raps.

Om Raps

Raps &r ett regionalt analys- och prognossystem som bygger pa en databas med regionalt férdelad
statistik. Det bestar av tva delar dar den ena utgors av en internetdatabas kallat Regionalt
informationssystem (RIS). Modellsystemet &r uppbyggt kring fem delmodeller som lankar samman
befolkning, arbetsmarknad, regional ekonomi, bostadsmarknad och en kommunal eftermodell som
bland annat inkluderar det kommunala utjamningssystemet. Delmodellerna bygger pa kontinuerligt
uppdaterad statistik, SCB:s demografiantaganden och langtidsutredningens antaganden om
utvecklingen per bransch. Tillsammans med ett antal justerbara parametrar kan Raps skapa
prognoser och alternativa scenarion pa regional niva. Tillvaxtverket ansvarar for Raps. WSP ar den
ledande miljon for att tillampa modellverktyget Raps och ingar aven i Raps driftsorganisation, med
ansvar for bland annat teoretisk modellutveckling och helpdesk.

WSP har tagit fram tre olika scenarier for befolkningsutvecklingen som grund till berékningen av
byggbehovet fram till 2030, en basprognos och tva scenarier. Basprognosen ar i princip densamma som
SCB:s befolkningsprognos for Skaraborg dar befolkningen uppgar till cirka 275 000 mot slutet av perioden.

| befolkningsscenario 1 har inflyttningen och invandringen antagits 6ka linjart under perioden sa att
totalbefolkningen uppnar det uttalade malet pa 300 000 personer ar 2030. Syftet med scenariot ar att ge ett
kvantitativt demografiskt underlag for att i nasta skede berdkna ett framtida bostadsbehov i Skaraborg, vilket
ockséa gors med Raps-modellen.

Befolkningsscenariot har utgatt fran féljande antaganden:

e Etableringen av battericellstillverkning i Mariestad antas skapa 5 000 nya arbetstillfallen. | scenariot
antas dessa arbetstillféllen fyllas genom inflyttning till Skaraborg.

o Etableringen av battericellstillverkning antas generera foljdinvesteringar i andra branscher.

e Enligt SCB:s senaste regionala utbildnings- och arbetsmarknadsprognos beréknas det bli stor
kompetensbrist i Skaraborg om arbetskrafts- och utbildningsutbudet fortsatter folja dagens
utveckling. | scenariot antas en tkad inflyttning till Skaraborg som leder till att tillgang och efterfragan
pa arbetskraft/kompetens balanseras.

| befolkningsscenario 2 har befolkningen fran scenario 1 viktats om s att utbildningsnivan hos den
arbetsfora befolkningen matchar efterfrdgan pa arbetskraft. Det innebar i praktiken att andelen med
gymnasiekompetens och kortare eftergymnasial utbildning blir relativt sett fler an i scenario tva. Antal
personer per &r blir detsamma som i befolkningsscenario 1.

Scenarierna har gjorts med hjalp av det regionala analys- och prognosverktyget Raps, dar
befolkningsframskrivningar kan goras pa regional niva utifrdn ungefar samma modell som SCB anvander sig
av.
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Diagram 28. Befolkning i Skaraborg, basprognos och befolkningsscenarios. Kélla: WSP:s berékningar i Raps.

Befolkningsutvecklingen bestams av fyra faktorer: foédda, avlidna, inflyttade och invandrade. Fédda minus
avlidna ger det som kallas den "naturliga folkokningen” eller fédelsenetto. Inflyttade och invandrade avser
nettot, det vill sédga, inflyttade minus utflyttade respektive invandrade minus utvandrade. Tillsammans bildar
dessa flyttnettot. | figuren nedan visas hur flyttnettot antas utvecklas enligt VGR:s prognos respektive de
scenarier som WSP har tagit fram med hjélp av Raps.

For att na malet om en befolkning p& 300 000 invanare ar 2030 behover den arliga inflyttningen till
Skaraborg vara i snitt 3 250 personer per ar. Det skulle ka befolkningen med 26 000 personer. De
resterande 4 000 kommer fran ett positivt fodelsenetto (den naturliga folkokningen).
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Diagram 29. Arligt flyttnetto fér Skaraborg enligt SCB:s/VGR:s befolkningsprognos och WSP:s befolkningsscenarier.
Kélla: SCB, VGR samt WSP:s berékningar i Raps.
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Befolkningsscenarierna ar uppdelade per alder, kon, fodelseland och utbildningsbakgrund (se tabell nedan),
och fordelningen mellan de olika befolkningskategorierna bestdams med ungefar samma metod som i SCB:s
befolkningsframskrivning. Befolkningsscenario 1 och 2 skiljer sig endast med avseende pa
utbildningsbakgrunden i befolkningen.

Tabell 3. Kriterier for befolkningsprognoserna.

Aldersklass  Kon Fodelseland  Utbildningsniva

0-18 Man Infédd Ingen speciell utbildning

19-29 Kvinna Utlandsfodd | Minst 3-arig gymnasieutbildning

30-49 Kortare an 3-ar eftergymnasial utbildning
50-69 Minst 3-ar eftergymnasial utbildning

70+

Mer specifikt bygger de tre olika scenarierna pa féljande antaganden:

Basprognos: Befolkningsframskrivningen syftar till att s& nara som mojligt aterskapa SCB:s prognos for
Skaraborg med avseende pa inflyttning, invandring, nettofodslar och folkmangd. | framskrivningen anvands
de parameterantaganden som ar standard i Raps vad géller férdelningen av inflyttare, dodsrisker och
nativitet mellan olika befolkningskategorier.

Befolkningsscenario 1: Inflyttningen och invandringen antas ¢ka linjart under perioden sa att befolkningen
nar 300 000 ar 2030. Den 6kade inflyttningen fordelas efter utbildningsniva, alder, kén och fodelseland enligt
standardantagandet i Raps.

Befolkningsscenario 2: Det finns en forvantad skevhet i matchning mellan tillgang och efterfragan pa
arbetskraft i regionen enligt SCB:s prognos dver kompetensbehovet i regionen. Utdver det leder etableringen
av battericellstillverkningen i Mariestad med 5 000 forvantade arbetstillfallen att bristen pa arbetskraft med en
viss profil okar. Darfor har ett scenario tagits fram dar den skevheten rattas till genom att utbildningsnivan
hos den arbetsféra befolkningen justeras. Mer specifikt viktas respektive utbildningsniva om sa att den
relativa foérdelningen motsvarar férdelningen i efterfragan pa arbetskraft. Efterfragan pa befolkningens
utbildningsniva hamtas dels fran SCB:s kompetensforsorjningsprognos, dels fran antagandet om att det
behévs 5 000 ytterligare personer med en kompetensprofil som motsvarar den genomsnittliga fordelningen i
den bransch som battericellstillverkningen tillhér.

Nedan visas befolkningsférandringen i respektive scenario mellan 2022-2030 uppdelat pa olika
befolkningskategorier.

| befolkningsscenario 2 viktas befolkningens utbildningsniva om efter kompetensbehovet. Dar ar det framfor
allt personer med yrkesinriktad gymnasiekompetens som blir fler, medan behovet av personer med langre
hogskoleexamen tillgodoses genom befolkningstillvaxten. Tillskottet av personer med yrkesinriktad
gymnasiekompetens hojer ocksa antalet unga vuxna i befolkningsscenario 2 jamfort med 1.

| basprognosen sker den stérsta befolkningsckningen i aldern 70 ar och aldre, medan personer i aldern 50-
69 ar minskar. Det ar ingen storre skillnad i alderskategorier mellan befolkningsscenarierna 1 och 2. | dessa
prognoser finns den storsta befolkningsckningen i ldrarna 19-49 ar, det vill sdga i de arbetsfora
alderskategorierna.
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Diagram 30. Befolkningsforandring i Skaraborg per aldersklass 2022-2030. Kalla: WSP:s berdkningar i Raps.

Andelen invandring i befolkningsscenarierna foljer det historiska ménstret, dar den utgjort merparten av
Skaraborgs positiva flyttnetto. Féljaktligen innebar det att en hdg del av befolkningsékningen kommer fran
invandring.
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Diagram 31. Foérandring per fodelseland i Skaraborg 2022-2030. Kélla: WSP:s berékningar i Raps

Raps-modellen arbetar med totalt 12 utbildningsgrupper (niva och inriktning). Utifran statistik 6ver
utbildningsprofilen hos de sysselsatta i branschaggregatet Tillverkning av datorer, elektronikvaror, optik,
elapparatur och andra maskiner och apparater (SNI 26—28) har ett antagande gjorts om att
utbildningsprofilen for battericellstillverkningen i Mariestad kommer motsvara genomsnittet for
branschaggregatet.

For ovrig inflyttning har vi gjort antagandet om att den féljer de utbildningsgrupper som SCB klassat som
bristutbildningar i den regionala utbildnings- och arbetsmarknadsprognosen.
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Utbildningsprofilen pa de sysselsatta i battericellstillverkningen antas utgéras av omkring 40 procent med en
utbildning motsvarande industriteknisk gymnasial utbildning och cirka 30 procent med en eftergymnasial
utbildning med teknisk eller naturvetenskaplig inriktning. Resterande 30 procent antas utgdra en blandning
av gymnasiala och eftergymnasiala utbildningar med andra inriktningar som till exempel administration,
ekonomi, service och underhall.

Utbildningsprofilen for vriga inflyttade utifran kompetensbehovet enligt SCB:s regionala utbildnings- och
arbetsmarknadsprofil antas utgéras av omkring 50 procent med gymnasial yrkesutbildning och 50 procent
med eftergymnasial utbildning. De gymnasiala yrkesutbildningar som bedoms efterfragas ar primart tekniska
respektive vardinriktade. De efterfragade inriktningarna bland de eftergymnasiala utbildningarna domineras
av vard, pedagogik och teknik.
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Diagram 32. Forandring per utbildningsniva i Skaraborg 2022-2030. Kalla: WSP:s berakningar i Raps

9 BEHOV AV BOSTADER OCH BYGGANDE

| detta kapitel finns prognoser och scenarier for bostads- och byggbehovet som ar framtagna med hjalp av
det regionala analys- och prognossystemet Raps.

9.1 BOSTADSBEHOV

WSP har beraknat bostadsbehovet i Skaraborg och behovet av nyproduktion utifran de tre
befolkningsframskrivningarna ovan. Det har gjorts med hjalp av bostadsmodulen i Raps, som i férsta hand &r
en demografisk framskrivning av bostads- och byggbehovet utifrdn det historiska boendemonstret i regionen.
I grunden ligger de olika befolkningsframskrivningarna uppdelade pa fyra olika befolkningskategorier: alder,
kon, fédelseland och utbildningsbakgrund. Bostadsbehovet berdknas déarefter separat for respektive
kombination av de fyra kategorierna, utifrdn hur respektive grupp historiskt sett har férdelat sig 6ver tio olika
bostadstyper. Bostadstyperna ar uppdelade efter dimensionerna smahus/flerbostadshus, lagenhetsstorlek
samt boendeform (reguljar-, student- eller specialbostad). Det framréaknade behovet av respektive
bostadstyp kommer darmed folja den demografiska utvecklingen utifrn respektive grupps historiska
boendemonster.
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Bostadsbehovet beréknas genom den s kallade hushallsfrekvensmetoden. Forst skattas hushallsbildningen
utifran befolkningsprognosen, dar antalet hushall uppdelat p& storlekarna ett till fem beraknas utifran de olika
befolkningsgruppernas historiska boendemonster i kommunerna. Darefter skattas bostadsbehovet utifran hur
respektive hushallsstorlek historiskt sett har fordelat sig éver olika bostadstyper.3 De olika bostadstyperna ar
definierade enligt tabellen nedan.

Tabell 4. Definition av hushallstyper i Raps.

Boendeform Antal rum
Flerbostadshus 1/2/3+
Studentbostad 1/2/3+
Specialbostad 1/2/3+
Smahus antal rum okant

Bostadsbehovet i Raps ar huvudsakligen skattat utifran befolkningsprognosen och historiskt boendeménster
i regionen. Utover det gors en viss justering for ofrivillig trdngboddhet, s& att de hushall som &r trdngbodda
och har anstrangd boendeekonomi antas ha behov av en stdrre bostad jaAmfért med det historiska
boendemonstret. | praktiken innebar det att cirka fem procent av hushallen i ettor och tvaor antas vara i
behov av en storre lagenhet. Behovet av smahus, student- eller specialbostader paverkas inte av
justeringen for trangboddhet.5

9.2 BYGGBEHOV

Byggbehovet under en viss period beradknas som skillnaden mellan bostadsbehovet vid periodens slut och
bestandet vid periodens bdrjan. Byggbehovet skattas per bostadstyp, vilket gor att byggbehovet bade kan bli
negativt och positivt beroende p& om behovet ar stérre an bestandet for just den bostadstypen. Har blir det
darfor nodvandigt att gora vissa justeringar, om det till exempel finns ett beraknat underskott pa
flerbostadshus men ett 6verskott pA smahus. D& kan det vara rimligt att bestandet av smahus egentligen
tacker bostadsbehovet for de hushall som enligt modellen efterfragar en lagenhet i ett flerbostadshus. | det
fallet kan det vara aktuellt att kvitta bristen pa en viss bostadstyp mot Gverskottet pa en annan. Enligt
modellen uppstar det dock bara ett 6verskott pa special- och studentbostader i det har fallet. Det 6verskottet
har inte kvittats mot en brist pa 6vriga bostadstyper.

Utifran de tre befolkningsprognoserna har fyra olika scenarier for byggbehovet i sin tur tagits fram: bas-
scenario/SCB samt byggscenario 1-3. Bas-scenariot och tva av scenarierna for byggbehovet skattas enligt
standardmodellen i Raps, dar det historiska boendeménstret i respektive kommun anvands som grund for att
berékna det demografiskt drivna framtida bostadsbehovet. Det tredje byggscenariot delar upp byggbehovet
sa att fler aldre 6ver 70 ar bor i flerbostadshus &n idag. Detta for att simulera effekten av att aldre flyttar fran
sina smahus till battre anpassade flerbostadshus for att pa sa satt skapa flyttkedjor som leder till att
barnfamiljer kan flytta in i smahusen i stéllet.

| alla scenarierna har byggbehovet berdknats pa regional niva for Skaraborg, vilket innebér att dver- och
underskott pa olika bostadstyper definieras pa regional niva. | praktiken innebér det att ett hushall som enligt
modellen exempelvis efterfragar ett smahus i Mariestad antas kunna flytta till en annan néarliggande kommun
som har ett dverskott av smahus. Bristen p& olika typer av bostader antas inte behéva byggas bort per
kommun. Mer specifikt definieras de olika byggbehovs-scenarierna pa foljande satt:

3 Befolkningen i modellen ar uppdelad pa fem hushallstorlekar, upp till fempersonshushall eller storre. P&
samma satt ar lagenheterna uppdelade pa 1 rok, 2 rok samt 3 rum och kok eller stérre. Uppdelningen beror
pa sekretesskal, dar enskilda individer inte ska kunna identifieras.

4 Specialbostéder avser bostader for aldre/funktionshindrade och 6vriga specialbostader.

5 P& grund av begransat dataunderlag har justeringen for trdngboddhet gjorts utifran ett antal forenklade
antaganden. Forst identifieras de trdngbodda hushallen som hushall i ettor och tvdor med fler personer an
antalet rum. En andel av dessa hushall antas dérefter ha behov av en stérre bostad, dar andelen bestams
efter andelen i kommunen som bade &r trdngbodda och har anstrangd boendeekonomi.
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e Bas-scenario/SCB: Befolkningen foljer basprognosen och byggbehovet foljer det historiska
boendemdnstret i regionen.

e Byggscenario 1: Befolkningen foljer befolkningsscenario 1 och byggbehovet féljer det historiska
boendemdnstret i regionen.

e Byggscenario 2: Befolkningen féljer befolkningsscenario 2 och byggbehovet féljer det historiska
boendemdnstret i regionen.

e Byggscenario 3: Befolkningen foljer befolkningsscenario 2 och byggbehovet féljer det historiska
boendemonster i regionen for alla under 75 &r. For befolkningen 6ver 75 ar justeras byggbehovet om
sa att fler aldre bor i flerbostadshus an idag. Detta beréknas efter boendemonster i tre andra,
liknande kommuner enligt tabellen nedan. De tre kommunerna &r Nykoping, Fagersta och
Landskrona, och de ar utvalda eftersom de ar de kommuner som dels liknar Skaraborgs kommuner
(tillhdér samma kommungrupp), dels har den hdgsta andelen av aldre boendes i flerbostadshus inom
respektive kommungrupp. Syftet &r att beskriva ett scenario dar Skaraborg lyckas med att fa &ldre
att flytta frdn sina smahus och in i battre anpassade bostader for att pa s satt skapa flyttkedjor som
leder till ett effektivare utnyttjande av bostadsbestandet. Sjalva hushallsbildningen (antal hushall per
storlek) antas dock vara densamma som i byggscenario 2 och det enda som andras &r vilken typ av
bostad som de olika hushallen bor i.

Tabell 5. Jamférelsekommuner med en hdg andel aldre i flerbostadshus.

Kommun Jamférelsekommun Kommungrupp SKR

Essunga Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Falkdping Nykdping Mindre stad/tatort

Gréastorp Landskrona Pendlingskommun néra storre stad
Gullspang Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Gotene Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Hjo Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Karlsborg Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Lidkdping Nyképing Mindre stad/tatort

Mariestad Nykoping Mindre stad/tatort

Skara Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Skovde Nykdping Mindre stad/tatort

Tibro Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Tidaholm Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Toreboda Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort
Vara Fagersta Pendlingskommun till mindre tatort

Det modellberéaknade byggbehovet hamnar totalt sett p& runt 11 000 bostader i byggscenerierna med en
befolkning pa 300 000 personer ar 2030. Det ger en boendetathet pa runt 2,4 personer per bostad for
befolkningstillskottet beroende pa scenario. | tabellen nedan sammanfattas det totala byggbehovet.

Tabell 6. Sammanfattning av totalt byggbehov i Skaraborg.

Befolkningstdkning Byggbehov, Uppskattad boendetéthet

2022-2030 antal bostader i nyproduktion
Byggscenario 1 ‘ 29 008 11 865 2,44
Byggscenario 2 ‘ 29 008 11 808 2,46
29 008 11 951 2,43

Byggscenario 3 ‘

Det finns vissa skillnader i det totala byggbehovet mellan byggscenario 1-3. Skillnaden mellan byggscenario
1 och 2 finns framfor allt i hushallsbildningen, dar befolkningen justerad for kompetensbehovet bor ndgot
tatare och har behov av nagot farre bostader. Det beror i sin tur pa en relativ stérre befolkning i
aldersgruppen 19-29 ar i byggscenario 2. | byggscenario 2 och 3 &r hushallen i stallet lika manga eftersom
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befolkningen &r identisk och hushallsbildningen i modellen har antagits félja det historiska monstret i
regionen. Okningen i totalt byggbehov pa cirka 100 bostader kommer i stéllet fr&n att bostadsbehovet
fordelar sig olika vad géller special- och studentbostéder. Detta har att géra med att byggbehovet for vanliga
flerbostadshus och specialbostader beraknas separat dar ett underskott i det ena bestandet inte kvittas mot
vakanser i det andra. Historiskt sett bor de &aldre i Skaraborg i specialbostader i hdgre utstrackning &n i
jamforelsekommunerna. Nar de dldre antas ha samma bostadsbehov som i jamférelsekommunerna
(scenario 3) leder det till ett 6kat behov av ordinarie lAgenheter, samtidigt som behovet av specialbostader
blir lagre an det faktiska bestandet. Det leder till ett hogre totalt byggbehov, eftersom det uppstar vakanser i
specialbostaderna. Ett alternativ ar att justera ner byggbehovet av ordinarie flerbostadshus i scenario 3, sa
att det totala byggbehovet blir detsamma som i scenario 2. Det implicita antagandet blir da att det befintliga
bestandet av specialbostader ar ett fullgott substitut till ordinarie flerbostadshus fér en andel av de aldre.

Att behovet av specialbostader ar lagre i kommuner med fler andel &ldre i flerbostadshus ar troligtvis heller
ingen slump. Eftersom nyproducerade lagenheter i regel ar béattre anpassade minskar behovet av
speciallésningar for de aldre.

Resultatet i figuren nedan visar att justeringen av befolkningens utbildningsniva inte ger sa stora effekter pa
fordelningen mellan flerbostadshus och smahus i byggscenario 1 och 2. Betydligt storre effekt blir det med
antagandet att Skaraborg skulle skapa andra boendemdnster fér de aldre. | byggscenario 3 blir behovet av
nyproducerade flerbostadshus nastan dubbelt sd hdg, medan det bara behovs byggas ett tusental fler
smahus. En tentativ slutsats ar att skillnader i boendeménster mellan kommuner ar storre an skillnaderna
mellan olika utbildningsgrupper inom kommuner.
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Diagram 33. Byggbehov per hustyp i Skaraborg enligt olika scenarier. Kélla: WSP:s berékningar i Raps

WSP har beraknat byggbehov per antal rum enligt de olika scenarierna. | byggscenario 3 finns ett behov av
att bygga storre lagenheter an i de évriga scenarierna. Detta beror pa att det byggs farre smahus i
byggscenario 3.
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Diagram 34. Byggbehov per rumsstorlek i Skaraborg enligt olika scenarier. Kélla: WSP:s berakningar i Raps

9.3 BYGGBEHOV PER KOMMUN

WSP har aven genomfort en berékning av bostadsbyggnadsbehov per kommun foér scenario 2 och 3 per
kommun. Dessa berakningar ar gjorda utifran en historisk férdelning. Utfallet av bostadsbyggandet paverkas
givetvis av vilka nya yttre faktorer som intraffar i varje kommun (till exempel etablering av
battericellstillverkning i Mariestad), enskilda kommuners bostadsbyggnadsplaner, enskilda bostadsaktorers
investeringsplaner etcetera. Darfor ska nedanstdende tabeller endast ses som indikationer pa vilket det
sammanlagda byggbehovet ar i varje kommun och nagot som gar att forfina ytterligare.

Tabell 7. Byggbehov i Skaraborg enligt byggscenario 2 per kommun.

Scenario 2 Bostader i Smahus Totalsumma
flerbostadshus
1444 Grastorp 94 132 226
1445 Essunga 68 95 163
1446 Karlsborg 94 131 225
1447 Gullspang 33 47 80
1470 Vara 69 97 166
1471 Gotene 188 264 452
1472 Tibro 212 297 509
1473 Téreboda 55 77 131
1493 Mariestad 300 421 721
1494 Lidk6ping 652 915 1567
1495 Skara 416 583 998
1496 Skdvde 1940 2720 4 659
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1497 Hjo 150 211 361
1498 Tidaholm 104 146 249
1499 Falkoping 369 518 887
Totalsumma 4744 6 652 11 397

Tabell 8. Byggbehov i Skaraborg enligt byggscenario 3 per kommun.

Scenario 3 Bostader i Smahus Totalsumma
flerbostadshus
1444 Grastorp 212 22 233
1445 Essunga 153 16 168
1446 Karlsborg 210 21 232
1447 Gullspéng 75 8 83
1470 Vara 156 16 171
1471 Gotene 423 43 466
1472 Tibro 475 49 524
1473 Toreboda 123 13 135
1493 Mariestad 674 69 743
1494 Lidképing 1465 150 1614
1495 Skara 933 95 1029
1496 Skovde 4 356 445 4801
1497 Hjo 338 34 372
1498 Tidaholm 233 24 257
1499 Falk6ping 829 85 914
Totalsumma 10 654 1088 11742
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10 SLUTSATSER

10.1 OVERGRIPANDE SLUTSATSER

Skaraborg star som delregion infor mycket stora mojligheter med hansyn tagen till de industrisatsningar som
sker. Delregionen kommer ha en kompetensbrist och har malet att véxa till 300 000 invanare till ar 2030. For
att detta ska ske behdver fler bostader tilkomma. Samtidigt star bostadsmarknaden infor stora utmaningar.
Byggandet berdknas minska vilket beror pa rantehojningar, 6kade byggkostnader och lagre prisnivaer pa
bostader.

Det kommer vara mycket utmanande for Skaraborgs kommuner att nd de uppsatta malen for
bostadsbyggandet. Alla typer av insatser for att locka bostadsutvecklare boér prioriteras. En nara dialog med
bostadsutvecklare kravs och kreativa atgarder behéver vidtas.

Hushallen har en mer anstrangd ekonomisk situation &n pa manga ar. Nya bostader ar dyrare &n aldre
bostader. Det gor att efterfrdgan pa nya bostader ar lagre an tidigare fran hushallens sida. For att kunna
mojliggora byggandet av bostader kommer det att kravas god kunskap om olika hushalls efterfragan i olika
kommuner.

Allmannyttan i de olika kommunerna kommer ha en viktig roll. Har tillkommer dock en férsvarande faktor da
en stor andel av de bostader som har byggt de senaste aren har byggts med det numera avskaffade statliga
investeringsstodet, vilket forsvarar for hyresmarknaden framst i Skévde. Andra upplatelseformer kommer ha
lattare att mota en efterfragan i regionen pa grund av detta.

Befolkningen blir aldre och om 20 ar férvantas antalet som ar 6ver 80 ar vara 50 procent fler, vilket paverkar
bostadsforsorjningen da detta ar en grupp som ofta ar i behov av anpassade bostader. Den vanligaste
bostadstypen i Skaraborg ar villor och det ar aven den vanligaste bostadstypen for aldre. Har finns en
mojlighet for Skaraborg att skapa flyttkedjor sa att inflyttande barnfamiljer kan boséatta sig i de villor som nu
bebos av en eller tva seniorer. Utmaningen &r att skapa attraktiva bostader for seniorer att bosatta sig i. Har
galler det att vara lyhorda for vad den malgruppen efterfragar och hur betalningsviljan ser ut. WSP har gjort
ett byggscenario som raknar pa hur detta skulle se ut. Slutsatserna ar att i stéllet for att bygga en hog andel
smahus, sa kan Skaraborgs kommuner bygga flerbostadshus med primar malgrupp aldre i stallet.

Skaraborgs befolkningsokning de senaste 20 aren har nastan uteslutande berott pa invandring. Invandringen
minskar nu i Sverige, vilket till stor del beror pa en andrad politik. En mdéjlighet ar att locka den stora grupp
manniskor som invandrade till Sverige under aren runt 2015. En annan mdjlighet ar att skapa forutsattningar
for fler unga att stanna kvar i regionen i stéllet for att flytta till en annan region.

10.2 BYGGBEHOVET

Det modellberaknade byggbehovet hamnar totalt sett pa mellan 11 och 12 000 bostader fram till &r 2030,
vilket innebar ett byggbehov mellan 2023 och 2030 pa mellan 1 400-1 500 bostader per ar. Under aren
2013-2022 har det byggts 624 bostader per ar. Detta innebar att delregionen har som mal att bygga 128-135
procent mer bostader per ar samtidigt som bostadsmarknaden viker kraftigt. Om bostadsbyggandet skulle
halla samma takt som det gjort under de senaste tio aren aven framoéver kommer malen for
bostadsbyggandet uppnas mellan &ren 2039 och 2040.
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10.3 MALGRUPPER

Befolkningsokningen kommer huvudsakligen ske i aldrarna 30-49 ar, foljt av aldrarna 19-29 ar, det vill sdga
befolkning i arbetsfor alder. Merparten av befolkningsékningen antas besta av personer som ar fodda i
utlandet. Den vanligaste utbildningsbakgrunden i befolkningsscenario 1 ar eftergymnasial bakgrund kortare
an tre ar och den vanligaste uthildningsbakgrunden i befolkningsscenario 2 ar gymnasial bakgrund.

Befolkningen blir allt aldre i hela Sverige, inte bara i Skaraborg. Specifikt fér Skaraborg ar att en hég andel
aldre bor i villor. Det medfor att fungerande flyttkedjor och attraktiva boenden for éldre ar &nnu viktigare an
pa andra hall i landet

Det ska betonas att hela samhaéllet &r viktigt for en bra bostadsforsorjning. Till att bérja med handlar det om
att skapa tydliga och valkanda platsvarumérken for delregionen och kommunerna. Goda kommunikationer
for bade bil och kollektivtrafik ar viktig bade inom och till/fran delregionen. En konkurrensférdel for att locka
barnfamiljer &r god kvalitet pa skola/férskola. Andra faktorer som har betydelse for att locka inflyttare ar
satsningar pa idrott, kultur och noje. Slutligen ar det viktigt att tanka pa arbetstillfallen for medféljande till
arbetande i industrietableringar.

Malgruppsanalysen ar har pa en évergripande niva som galler for hela delregionen och fram till 2030. Det ar
viktigt att betona att analysen behdver férfinas genom dialog med olika grupper och den behdver aven
specificeras per plats.

11 ATGARDSFORSLAG

Nedan foljer ett antal idéer och atgardsforslag for olika parter.

Véastra GoOtalandsregionen fortsétter sitt regionala utvecklingsarbete med att bland annat stéka medel for
utveckling- och tillvaxtprojekt i Skaraborg samt soka stdd fran EU:s olika fonder for Skaraborg.
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Skaraborgs kommunalférbund tar fram delregionala underlag, initierar diskussioner i delregionen och
skapar samverkan inom delregionen. Om det visar sig behtvas kan delregionen ocksa forsoka paverka
ansvarsférdelningen mellan kommuner. Det &r en stor arbetsbdrda som den kommande utvecklingen for
Skaraborg innebar och det arbetet kan underlattas om vissa kommuner ansvarar mer eller mindre for vissa
uppgifter.

Vidare kan Skaraborgs kommunalférbund tillsammans med 6vriga aktorer leda arbetet med att paverka den
statliga politiken och den nationella debatten for att inkludera Skaraborg i den diskussion som finns om norra
Norrland om utdkat statligt stéd for industriella satsningar. Det kan handla om att skriva debattartiklar i
nationell media, medverkan i TV/radio, méten med nationella politiker etcetera. Syftet ar att eventuella
regionala stodatgarder for norra Norrland aven inkluderar Skaraborg.

Vi rekommenderar att kommunerna vidtar foljande policyatgarder:

e Sakerstall en strategisk markpolitik med mal att locka bostadsutvecklare. Eftersom
bostadsmarknaden just nu &r satt under stark press ar det viktigt att vidta innovativa atgarder for att
locka bostadsutvecklare. Det kan handla om priset for mark, vad kommunen ska betala och vad
bostadsutvecklaren ska betala. Nar betalning for marken ska ske &r ocksa nagot att 6vervaga. Att
inféra tomtratt ar en majlighet, alternativt att marken hyrs ut i exempelvis fem ar for att darefter saljas
till bostadsutvecklaren. Innovation i nara kontakt med ba&de lokala och nationella bostadsutvecklare
bor sté i fokus.

o Korta handlaggningstider for detaljplaner och bygglov. Enligt initiativet Bygg i tid & genomshnittlig
handlaggningstid for de kommuner de undersokt 4,5 ar. Bygg i Tid menar att givet nuvarande
lagstiftning bor ledtiderna kunna ligga pa 2,5 ar. Ett satt att korta ledtiderna ar att utéva en
aterhallsamhet med antal utredningar som gérs inom en plan.

e Kortare handlaggningstider gar aven att astadkomma genom att genomféra till exempel
markundersokningar i forvag. En forutsattning for detta ar att det finns en kommunal
planeringsbudget som inte &r beroende av exploatorer.

e Fanga malgruppen for nya bostader. Dialog och intervjuer med relevanta méalgrupper om vilka
kvaliteter de efterfragar i en ny bostad bor genomforas. Fokus bor vara pa aldre, men aven pa
familjebildare, unga par och singlar. Den har informationen kan anvandas for att locka
bostadsutvecklare.

e Mer studier om betalningsviljan hos hushéallen for bostader behovs. Okade levnadsomkostnader och
borttaget investeringsstdd séatter betalningsviljan hos hushallen under press. Vissa svar levereras i
denna rapport, men eftersom detta ar en avgorande fraga behovs mer narstudier.

e Se over tilltradeskraven hos allmannyttan. Detta ar en strategisk fraga for kommunerna. Finns det
mojligheter att latta pa tilltradeskraven s fler har rad med dyr nyproduktion vore det bra.

e Tillsatt en kommunal dldrelots som informerar och underlattar for aldre som vill flytta fran sin bostad.
Stodet kan fokusera pa kommunens boendestdd och boenden till aldre, men kan dven utdkas till att
informera om privata boenden och vad som géaller vid en férséljning av en villa.

e Eftersom bostadsforsorjningsfragan ar viktig for Skaraborgs kommuner och eftersom
bostadsforsorjningen beror flera ansvarsomradena inom en kommun kan det vara en god idé att
ansvaret for bostadsforsérjningsfragor placeras centralt i kommunens organisation.

Har foljer ndgra kommunala policyatgarder som ar inspirerade utifrdn samtal med styrelsen i
Fastighetsagarna Skaraborg. Dessa kan vara politiskt kansliga att genomfora, men bér &ndd ndmnas som
en mojlighet som kommunerna har att tillga:

e Ta fram en processbeskrivning fér en exploatdrsdriven planprocess. Detta finns redan i vissa
kommuner, men sakert inte i alla kommuner. Det &r alltid kommunen som fattar planbesluten,
men vissa delar av planprocessen ar det mojligt att IAgga pa exploattrer. Grundlaggande &r att
det &r kommunen som styr hur processen ska ga till.

e Overvég att allmannyttan tar risken for bostadsbyggandet, p& s& satt att allmannyttan bygger
forst och darefter saljer bostaderna till privata aktérer. Om detta sker bor kommunen/
allmannyttan ta betalt for den risk som tas, och har pa s satt majlighet att tjana pa affaren.
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Kopplingen till naringsliv och 6vriga samhallet ar en central aspekt som behover fangas upp. Har foljer vara
atgardsforslag:

e Det storsta bostadsbehovet kommer uppsta pa grund av AB Volvos etablering av
battericellstillverkning. Hur ser AB Volvo pa sitt bostadsforsorjningsansvar? Det handlar om dels
tillfalliga bostader for byggarbetarna, och troligtvis dven till personal som &r fast bosatt pa annan
plats. Entreprendrsbostader med tillfalliga bygglov kommer behovas, atminstone under en
overgangsperiod. Ett samverkansavtal om bostader med AB Volvo, kommuner, delregionen,
privata bostadsaktorer och allmannytta kan vara en mdjlig l6sning.

e Skapa en annonsplats for lediga bostader for det behov som uppstar av industrisatsningen. En
variant &r en organisation som aven férmedlar bostéader under uppstartsskedet av
battericellstillverkningen, da behovet &r som storst.

e En annan I6sning som har historisk inspiration ar att skapa en bostadsstiftelse &gd gemensamt
av industrin och kommuner. En sddan organisation &ar Aros Ekens i Vasteras som har en lang
historia av byggnation och férvaltning av bostader.

BILAGA 1: KOMMUNSTATISTIK

| tabellbilagan "Bilaga 1_Kommunstatistik” i Excel redovisas uppgifter om demografi, bostadsbestand och
hyres- och prisutveckling pa bostadsmarknaden uppdelat for samtliga kommuner i Skaraborg. Detta
underlag kan anvandas av kommunerna for att géra egna bostadsférsorjningsanalyser.

Bilagan innehaller féljande data:

o Befolkningsforandringar
e Flyttar efter alder

e Folkmangd efter alder
e Pendling

e Hushall

e Bostadsbestand

e Boendeférhallanden

e Bostadsbrist

e Bostadspriser

e Hyror

e Tobins Q
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VI AR WSP

WSP ar en av varldens ledande radgivare och konsultbolag inom samhallsutveckling. Med cirka 55 000
medarbetare i 6ver 40 lander samlar vi experter inom analys och teknik, for att framtidssékra varlden.

Tillsammans med vara kunder tar vi fram innovativa losningar for en mansklig, trygg och valfungerande
morgondag. Vi planerar, projekterar, designar och projektleder olika uppdrag inom transport och
infrastruktur, fastigheter och byggnader, hallbarhet och miljé, energi och industri samt urban utveckling. Sa
tar vi ansvar for framtiden.

wsp.com

WSP Sverige AB

121 88 Stockholm-Globen
Besok: Arenavagen 7

T: +46 10-722 50 00

Org nr: 556057-4880
wsp.com
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	1 SAMMANFATTNING 
	Skaraborg står som region inför mycket stora möjligheter med hänsyn tagen till de industrisatsningar som sker. Delregionen kommer ha en kompetensbrist och behöver växa till 300 000 invånare till år 2030. För att detta ska ske behöver fler bostäder tillkomma. Samtidigt står bostadsmarknaden inför stora utmaningar. Byggandet beräknas minska vilket beror på räntehöjningar, ökade byggkostnader och lägre prisnivåer på bostäder. Denna rapport beskriver först nuläget för Skaraborg avseende demografi, utbud och eft
	Skaraborgs befolkningsökning de senaste 20 åren har nästan uteslutande berott på invandring. Befolkningen blir äldre och om 20 år förväntas antalet som är över 80 år vara 50 procent fler, vilket påverkar bostadsförsörjningen då detta är en grupp som ofta är i behov av anpassade bostäder. En majoritet av Skaraborgarna bor i tätort, där Skövde är den största tätorten. Pendlingen till såväl som från Skaraborg har ökat över tid. Det är fler som pendlar från Skaraborg än till.  
	Hälften av bostadsbeståndet i Skaraborg består av småhus med äganderätt. De senaste 10 åren har det i genomsnitt byggts 617 bostäder per år. Knappt 1 800 hyresrätter har byggts med det numera avskaffade statliga investeringsstödet, varav knappt 900 hyresrätter i Skövde. 
	En villa kostar 2,2 miljoner kronor i Skaraborg och en bostadsrätt kostar knappt 900 tusen kronor. Priserna har sjunkit sedan pristoppen i början av år 2022. Det har sålts cirka 1 400 villor och 1 600 bostadsrätter i Skaraborg de senaste tolv månaderna. Utbudet av bostäder har sjunkit med 20 procent sedan toppen för två år sedan.  
	WSP har med hjälp av det regionala analys- och prognossystemet Raps tagit fram olika scenarier för befolkningsutvecklingen och för byggbehovet fram till 2030. Utgångspunkten är att befolkningen uppnår målet på 300 000 personer år 2030. För att nå målet om en befolkning på 300 000 invånare år 2030 behöver den årliga inflyttningen till Skaraborg vara i snitt 3 250 personer per år. Det skulle öka befolkningen med 26 000 personer. De resterande 4 000 kommer från ett positivt födelsenetto. Enligt våra scenarier 
	Två olika befolkningsscenarier har tagits fram. Ett där inflyttningen och invandringen antas öka linjärt under perioden och den ökade inflyttningen fördelas efter utbildningsnivå, ålder, kön och födelseland enligt standardantagandet i Raps. I scenario två viktas befolkningens utbildningsnivå om efter det kompetensbehov som uppstår av battericellsfabriken i Mariestad, vilket innebär att en större andel av inflyttarna har gymnasial utbildning.  
	WSP har beräknat bostads- och byggbehovet i Skaraborg och behovet av nyproduktion utifrån WSP:s befolkningsscenarier. 
	•Bas-scenario/SCB: Befolkningen följer basprognosen och byggbehovet följer det historiskaboendemönster i regionen.
	•Bas-scenario/SCB: Befolkningen följer basprognosen och byggbehovet följer det historiskaboendemönster i regionen.
	•Bas-scenario/SCB: Befolkningen följer basprognosen och byggbehovet följer det historiskaboendemönster i regionen.

	•Byggscenario 1: Befolkningen följer befolkningsscenario 1 som innebär 300 000 invånare till år2030 och att befolkningen ökar på samma sätt som den har gjort historiskt. Byggbehovet följer dethistoriska boendemönstret i regionen.
	•Byggscenario 1: Befolkningen följer befolkningsscenario 1 som innebär 300 000 invånare till år2030 och att befolkningen ökar på samma sätt som den har gjort historiskt. Byggbehovet följer dethistoriska boendemönstret i regionen.

	•Byggscenario 2: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 som innebär 300 000 invånare till år2030 och att befolkningen uppfyller den kompetensbrist som uppstår. Byggbehovet följer dethistoriska boendemönstret i regionen.
	•Byggscenario 2: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 som innebär 300 000 invånare till år2030 och att befolkningen uppfyller den kompetensbrist som uppstår. Byggbehovet följer dethistoriska boendemönstret i regionen.

	•Byggscenario 3: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 som innebär 300 000 invånare till år2030 och att befolkningen uppfyller den kompetensbrist som uppstår. Byggbehovet justeras så attfler över 75 år bosätter sig i flerbostadshus, vilket leder till att flyttkedjor skapas.
	•Byggscenario 3: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 som innebär 300 000 invånare till år2030 och att befolkningen uppfyller den kompetensbrist som uppstår. Byggbehovet justeras så attfler över 75 år bosätter sig i flerbostadshus, vilket leder till att flyttkedjor skapas.


	Det modellberäknade byggbehovet hamnar totalt sett på runt 11 000 bostäder i befolkningsscenerierna med en befolkning på 300 000 personer år 2030.  
	Byggscenario 1 och byggscenario 2 har mycket lika utfall. De innebär att 40 procent av byggbehovet består av flerbostadshus och att 56 procent består av småhus. Resterande är specialbostäder1 och studentbostäder. Sju procent av byggbehovet är ettor, 16 procent är tvåor och 21 procent är treor eller större. 
	1 Specialbostäder avser bostäder för äldre/funktionshindrade och övriga specialbostäder. 
	1 Specialbostäder avser bostäder för äldre/funktionshindrade och övriga specialbostäder. 

	Byggscenario 3 som innebär att fler äldre bosätter sig i flerbostadshus får ett annat utfall. I detta scenario är byggbehovet 89 procent flerbostadshus och nio procent småhus. Resterande är specialbostäder och studentbostäder. I gengäld är fler lägenheter större. 12 procent av byggbehovet är ettor, 36 procent är tvåor, 43 procent är treor eller större.  
	P
	2 INLEDNING 
	2.1 BAKGRUND 
	Skaraborgs kommunalförbund har som mål att växa från dagens cirka 270 000 invånare till 300 000 invånare. Den delregionala utvecklingsstrategin (DRUS) innehåller även ett övergripande mål om att Skaraborg är en industriregion i världsklass där befintliga företag är framgångsrika, nya etablerar sig och dit människor flyttar.  
	Med utgångspunkt från dessa mål har WSP fått i uppdrag att genomföra en bostadsförsörjningsanalys som ska lägga grunden för arbetet med bostadsförsörjning i kommunerna och samverkan mellan dem. Inriktningen på bostadsförsörjningsanalysen är att det ska finnas 300 000 invånare i Skaraborg år 2030 enligt målen i DRUS. Syftet med bostadsförsörjningsanalysen är att ge kunskap om nuläget för bostadsmarknaden i Skaraborg, beskriva och analysera förutsättningarna för bostadsbyggande fram till 2030 för att uppnå de
	Analysen har genomförts under perioden januari-augusti 2023. Uppdragsledare och bostadsmarknadsanalytiker har varit Linda Lövgren. Övriga projektmedlemmar från WSP har varit Anders Axelsson som är regional analytiker, Per Lindberg som är Raps-analytiker och Sofia Rutberg som är samhällsplanerare. Kontaktpersoner på Skaraborgs kommunalförbund har varit Magnus Fredricson och Ida Helander.  
	2.2 METOD OCH LÄSANVISNING 
	Denna rapport är en kvantitativ studie av bostadsförsörjningen i Skaraborg och dess förutsättningar för att tillhandahålla bostäder till 300 000 invånare år 2030. Fokus är en analys av delregionen Skaraborg och med en övergripande analys av de 15 kommunerna som ingår i regionen. Grundläggande data tillhandahålls för att varje kommun därefter ska kunna gå vidare med sina egna bostadsförsörjningsanalyser.  
	Studien inleds med en beskrivning av förutsättningar och verktyg för bostadsmarknaden i Skaraborg. Avsnittet innehåller en genomgång av regionala och kommunala verktyg för att arbeta med bostadsförsörjning, politiska förutsättningar, makro-ekonomiska förutsättningar samt andra viktiga förutsättningar för utvecklingen av bostadsförsörjningen i Skaraborg.  
	Den demografiska utvecklingen i delregionen analyseras. Analysen innehåller befolkningsmängd, åldersstruktur, hushållsanalys, pendlingsmönster och en tätortsanalys för hela delregionen och översiktligt per kommun. Utbudet på bostadsmarknaden analyseras med fokus på existerande bostadsbestånd samt bostadsbyggandet. Marknadsförutsättningarna beskrivs med prisutveckling, hyresstatistik och en beräkning av Tobins Q som visar lönsamheten i byggandet.  
	En kort socio-ekonomisk bostadsanalys finns med i rapporten för att bostadsförsörjningsanalysen ska bli komplett. Underlag är Boverkets mått om bostadsbrist samt bostadsmarknadsenkäten.  
	WSP har gjort befolkningsprognoser i det regionala analys- och prognossystemet Raps som utgår från målet i delregionen om att det ska finnas 300 000 invånare fram till år 2030. Med utgångspunkt från olika befolkningsprognoser har ett antal scenarier skapats för hur många och vilken typ av bostäder som skulle behöva byggas för befolkningen i Skaraborg fram till år 2030.  
	Rapportens sista kapitel innehåller slutsatser av analysen samt åtgärdsförslag till regionen, delregionen och kommunerna.  
	Detaljerade data per kommun finns i en bilaga i Excel. 
	Arbetet har bedrivits i nära samarbete med Skaraborgs kommunalförbund. Avstämningar har skett med samhällsbyggnadscheferna i de 15 kommunerna i Skaraborg, med ledningen av Skaraborgs kommunalförbund samt med lokala fastighetsägare.  
	P
	3 FÖRUTSÄTTNINGAR OCH VERKTYG 
	I detta kapitel beskrivs vilka förutsättningar som finns för bostadsförsörjningen i Skaraborg. Vi beskriver utmaningar och möjligheter, makro-ekonomiska förutsättningar och politiska förutsättningar på en nationell nivå. Vidare beskrivs vilka verktyg för bostadsförsörjningen som regionen, delregionen och kommunerna har att tillgå.  
	3.1 UTMANINGAR OCH MÖJLIGHETER 
	I Skaraborg sker just nu en rad olika investeringar som kommer innebära stora möjligheter för regionen. AB Volvo etablerar en battericellstillverkning i Mariestad. Byggstart är planerad till 2024, produktionsstart sker under 2028 och fabriken ska vara i full drift år 2030. Fabriken kommer vara Sveriges största fabrik för produktion av battericeller. Metsä Tissue ska fördubbla sin produktionskapacitet. Lantmännen Reppe ska bygga en ny fabrik för utvinning av ärtprotein. Gasum bygger biogasanläggning. Ett fle
	2 Källa: Kommunalförbundet Skaraborg. 
	2 Källa: Kommunalförbundet Skaraborg. 

	Befolkningen i Skaraborg blir allt äldre, i likhet med övriga Sverige. Om 20 år förväntas personer över 80 år vara 50 procent fler. Det innebär att betydligt fler än tidigare är i behov av kommunala åtgärder för sin bostad, antingen i form av hemtjänst, bostadsanpassningar eller någon form av anpassade bostäder.  
	Fler hushåll än tidigare har en ansträngd ekonomisk situation på grund av högre räntenivåer, högre energikostnader och allmänt högre levnadsomkostnader. Detta gäller i hela Sverige inte bara i Skaraborg. Effekten är att hushållen har ett mindre konsumtionsutrymme och en lägre efterfrågan på bostäder än tidigare.  
	Bostadsutvecklare har just nu en mycket svår situation för sin verksamhet. Hushållens minskade efterfrågan är ena sidan av myntet. På andra sidan finns ökade kostnader för byggmaterial samt de högre räntornas påverkan på en finansiellt tung verksamhet. Bostadsutvecklingsprojekt med en positiv kalkyl för några år sedan går inte längre att genomföra då kalkylerna inte går ihop.  
	Sammantaget finns en stor rad möjligheter och utmaningar för Skaraborg samtidigt som kommer påverka bostadsförsörjningen i regionen.  
	3.2 MAKRO-EKONOMISKA FÖRUTSÄTTNINGAR 
	Det har gått drygt ett år från en nollränta till en styrränta på 3,75 procent. Bostadsbranschen har långa processer som kräver tunga investeringar. Det gör att branschen nu har stora problem med sin finansiering och den högre räntenivån gör att bostadsaktörers kalkyler har svårt att gå ihop. Den högre räntenivån innebär även högre bolåneräntor vilket gör att bostadskonsumenters efterfrågan minskar. Den snabba förändringen innebär även en stor osäkerhet för konsumenten avseende vilka räntenivåer som kan förv
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	Diagram 1. Riksbankens styrränta under tio år samt prognos från juni 2023. Källa: Riksbanken. 
	Enligt Boverkets prognos minskar påbörjade nybyggda bostäder från 68 000 under toppåret 2021 till 27 000 år 2023 och 21 500 år 2024. Detta innebär en nedgång av bostadsbyggandet med 60 procent i år och 68 procent år 2024 jämfört med 2021. Boverket menar dock att osäkerhetsintervallet är stort på grund av en svårförutsägbar utveckling i samhällsekonomin. 
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	Diagram 2. Prognos för antal påbörjade bostäder i Sverige, juni 2023. Källa: Boverket. 
	De faktorer som förklarar inbromsningen av bostadsbyggandet enligt Boverket är att: 
	•Bostadsräntorna kan tredubblas jämfört med 2021 men därefter falla något.
	•Bostadsräntorna kan tredubblas jämfört med 2021 men därefter falla något.
	•Bostadsräntorna kan tredubblas jämfört med 2021 men därefter falla något.

	•Byggkostnaderna har stigit med 27 procent sedan början av 2021.
	•Byggkostnaderna har stigit med 27 procent sedan början av 2021.

	•Bostadspriserna kan falla cirka 20 procent från toppen.
	•Bostadspriserna kan falla cirka 20 procent från toppen.

	•Det kommer att dröja innan hushållens köpkraft återställs.
	•Det kommer att dröja innan hushållens köpkraft återställs.

	•Den finansiella oron och en ovilja att binda kapital bromsar privat hyresproduktion kraftigt.
	•Den finansiella oron och en ovilja att binda kapital bromsar privat hyresproduktion kraftigt.

	•Kraftigt minskade bokningar och skärpta finansieringskrav försvårar finansiering av nya bostadsrätterkraftigt.
	•Kraftigt minskade bokningar och skärpta finansieringskrav försvårar finansiering av nya bostadsrätterkraftigt.


	3.3 POLITISKA FÖRUTSÄTTNINGAR 
	Den nuvarande regeringen har i skrivande stund varit vid makten i knappt ett år. Regeringens ambition är att lägga om bostadspolitiken. Fler ska kunna förverkliga sina boendedrömmar och människor ska kunna flytta dit arbeten finns enligt regeringen.  
	Den stora bostadspolitiska förändringen som har skett sedan tillträdet är att det statliga investeringsstödet för hyresrätter har avskaffats sedan årsskiftet. Detta får framför allt stora effekter för hyresmarknaden i Skövde, då Skövde är en av de kommuner i landet som har byggt mest bostäder med statliga investeringsstöd.  
	Regeringen har vidtagit en rad initiativ som kan komma att påverka bostadsmarknaden framöver. En ny utredning har tillsatts i uppdrag att föreslå en ny modell för hyrköp av bostäder och en utvidgning av systemet med ägarlägenheter. Syftet är att göra det möjligt för fler människor att äga sitt boende och att öka mångfalden av boendeformer i Sverige. Utredningen ska redovisas senast den 2 december 2024. 
	Regeringen har gett en särskild utredare i uppdrag att föreslå hur reglerna om privatpersoners uthyrning av bostäder kan ändras för att underlätta uthyrning. Utredaren ska ta ställning till hur hyror för nyproducerade lägenheter ska kunna ändras för att det ska bli enklare att bygga nya hyresbostäder. 
	Boverket har fått i uppdrag att föreslå lättnader i byggkraven för studentbostäder för att minska byggkostnader och möjliggöra ett ökat och mer differentierat utbud.  
	Det finns en färdig utredning (SOU 2022:12) om startlån för förstagångsköpare som de flesta partier i riksdagen ställer sig positiva till. Ännu finns inget färdigt förslag på statliga startlån. Utredningen föreslår att införa startlån på upp till 250 000 kronor till förstagångsköpare. En statlig myndighet ska ställa ut garantier till bolåneaktörer, som i sin tur beviljar bolån utöver bolånetaket till förstagångsköpare. Den beräknade effekten av förslaget är att knappt 400 000 fler personer har möjlighet att
	3.4 REGIONALA OCH KOMMUNALA VERKTYG FÖR BOSTADSFÖRSÖRJNING 
	3.4.1 Regionala verktyg 
	Regionen ansvarar för regionala tillväxt- och utvecklingsfrågor och för samhällsplanering på länsnivå. Regionen tar fram en regional utvecklingsstrategi. Kommunerna ska enligt bostadsförsörjningslagen ta hänsyn till regionala mål, planer och program, vilket medför ett visst regionalt inflytande på kommunernas bostadsförsörjningsarbete. Regionen har tillgång till statliga kompensatoriska och konkurrensutsatta medel för regional tillväxt från Vinnova och Tillväxtverket. Regionen kan även söka medel från EU:s 
	P
	3.4.2 Delregionala verktyg 
	Delregionen Skaraborg ansvarar för att ta fram en delregional utvecklingsstrategi. Delregionen samordnar utvecklingsarbetet i delregionen, och arbetar med samverkan, styrning och uppföljning av tillväxt- och utvecklingsfrågor. Delregionen Skaraborg sammanställer även kommuners behov och önskemål och tar fram beslutsunderlag. 
	3.4.3 Kommunala verktyg 
	Kommuner har det huvudsakliga ansvaret för bostadsförsörjningen och de har ett antal verktyg som är möjliga att använda för sin bostadsförsörjning. Nedan följer en genomgång av verktygen.  
	Riktlinjer för bostadsförsörjning 
	Varje kommun ska med riktlinjer planera för bostadsförsörjningen i kommunen enligt lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar (2000:1383). Riktlinjerna för bostadsförsörjning ska grundas på en analys av kommunens demografiska utveckling, efterfrågan på bostäder, bostadsbehovet för särskilda grupper och marknadsförutsättningarna. Vanligtvis brukar resultatet av detta arbete kallas bostadsförsörjningsprogram eller bostadsförsörjningsplan i kommunerna. Ett gediget utfört arbete kan hjälpa kommunen att ta r
	Samverkan, styrning och uppföljning 
	Bostadsförsörjningen i en kommun berör många olika verksamheter i en kommun. Vanligtvis gäller detta följande typer av områden: samhällsbyggnad, plan, exploatering, socialtjänsten, äldrefrågor, nyanlända och övergripande strategiska frågor. Dessa verksamhetsområden har olika perspektiv och inriktningar i sitt arbete med bostadsförsörjningen. Beroende på hur kommunens organisation ser ut kan de olika verksamheterna som arbetar med bostadsförsörjning vara placerade i helt olika organisationer. Därför är det v
	Allmännyttigt bostadsbolag 
	Syftet med ett allmännyttigt bostadsbolag (allmännyttan) är att främja bostadsförsörjningen i kommunen. Via allmännyttan kan kommunen påverka produktionen av hyresrätter och ange ramar för det allmännyttiga beståndet via ägardirektiv. Kommunen kan även genom allmännyttan till viss del styra andelen hyresrätter i vissa områden så att en balanserad blandning av upplåtelseformer uppnås. Genom tillträdeskraven för blivande hyresgäster kan kommunen styra vilken typ av hushåll som har möjlighet att få en bostad. 
	Strategisk markpolitik 
	Genom att inneha mark kan kommunen genom markanvisningsavtal styra inriktningen på bostadsbyggandet avseende till exempel upplåtelseformer eller storlek på bostäder. Genom en aktiv markpolitik med mål och strategier för markförvärv och markanvisningar kan kommunen påverka ytterligare hur bostadsbyggandet sker. Genom god framförhållning vid bland annat markförvärv, ökar kommunens möjligheter att styra hur byggnationer sker i kommunen. Kommunen har viss påverkansmöjlighet även när exploatören äger marken geno
	P
	Kommunalt planmonopol 
	Det är bara kommunen som har befogenhet att bestämma om detaljplanering ska ske och att anta en detaljplan. I detaljplanen kan bland annat storlek på lägenheter, fördelning mellan lägenhetsstorlekar och andel lägenheter av ett visst slag (till exempel studentlägenheter) regleras. Kommunen kan också reglera vilken typ av byggnad som kan uppföras, en- och två bostadshus eller flerbostadshus. Det kommunala planmonopolet är ett viktigt verktyg för att styra bostadsbyggandet. Tillräckligt mycket planlagd mark fö
	Strategisk lokalförsörjning 
	Ibland kan kommunernas behov av bostäder tillgodoses genom lokaler som redan finns inom kommunens bestånd men som används för andra ändamål. Det kan handla om skolor eller förskolor som kan byggas om till vårdboende eller att lokaler kan samnyttjas. En strategisk planering av kommunens lokaler kan göra stor skillnad, framför allt i kommuner där lönsamheten för att bygga bostäder är låg.  
	Likaså är det viktigt med en väl utarbetad process för att hantera socialtjänstens strategiska behov av boenden och eventuella behov av investering och planering av utökade/nya boenden.  
	Kommunal bostadsförmedling 
	En kommunal bostadsförmedling är en serviceinstans där bostäder från flera olika fastighetsägare förmedlas och där kommunen beslutar om vilka förmedlingsprinciper som ska gälla. Kommunen kan också besluta att bostadsförmedlingen ska ge förtur åt vissa hushåll av till exempel sociala eller medicinska skäl. 
	Hyresgarantier 
	En hyresgaranti är ett borgensåtagande från kommunen för en bostadssökande person. Detta kan både lämnas med stöd av 4 kap. 1 § Socialtjänstlagen, som en form av bistånd till boende, eller med stöd av 2 kap. 6 § lagen om vissa kommunala befogenheter. Syftet med hyresgaranti inom ramen för kommunala befogenheter är att hjälpa personer som har ekonomisk förmåga att betala för ett eget boende, men som har svårt att få en hyreslägenhet med besittningsrätt. En kommun som har lämnat en hyresgaranti enligt lagen o
	Bostadssociala lösningar/boendelösningar för hemlösa 
	I kommunerna finns det olika sätt att tillhandahålla tillfälliga bostäder för hushåll som står utan bostad och som av olika anledningar inte kan få någon ny bostad på egen hand. Det vanligaste är att kommunen hyr lägenheter som sedan hyrs ut i andra hand till bostadslösa hushåll. Ofta ingår också någon form av boendestöd.  
	Hur kommuners organisation ser ut för att hantera bostadssociala frågor kan se olika ut. I vissa kommuner finns egna bostadssociala enheter på ett fastighetskontor som hanterar fastighetskontrakten för socialtjänstens boenden och kommunikation med hyresvärdar. Det finns olika organisationsmodeller som baseras på den enskilda kommunens behov. Det viktiga är att organisationen underlättar kommunens skyldighet att tillhandahålla boenden till de grupper som kommuner har ett lagstadgat ansvar att tillhandahålla 
	Främja alternativa sätt att bygga och bo 
	Kommuner kan på olika sätt främja alternativa sätt bygga och bo, som till exempel kollektivhus, boendekollektiv och byggemenskaper. Detta kan till exempel ske i detaljplanering och genom markanvisning. 
	P
	Samverkan/avtal med privata organisationer/civilsamhället 
	Det finns gott om exempel på kommuner som har olika typer av avtal eller samverkan med privata organisationer och civilsamhället för sin bostadsförsörjning. Det kan handla om bostadssociala lösningar, boenden för nyanlända, studenter eller andra typer av förturer.  
	Övriga lagar och regler 
	Det finns flera fall där kommunen har en lagstadgad skyldighet att tillhandahålla bostäder eller där det finns specialregler som rör den kommunala verktygslådan. Lagar som påverkar kommuners skyldigheter att tillhandahålla bostäder är Socialtjänstlagen, LSS och Bosättningslagen. Det finns även andra typer av hushåll där olika specialregler är tillämpbara.  
	En åtgärd som berör det existerande bostadsbeståndet är bostadsanpassning. Det är olika former av åtgärder i hemmet som möjliggör för den boende att bo kvar trots olika typer av funktionsnedsättning. 
	P
	4 DEMOGRAFISK UTVECKLING 
	I detta kapitel beskrivs den demografiska utvecklingen för Skaraborg samt för de 15 kommuner som ingår i delregionen. Kapitlet innefattar befolkningsutveckling - både historiskt och prognosticerad utveckling framåt, åldersstruktur, hushållsammansättning och hushållsstorlek samt pendling och tätortsutveckling.  
	4.1 BEFOLKNING 
	4.1.1 Befolkning i Skaraborg 
	Det bor i nuläget cirka 270 000 invånare i Skaraborg. De senaste 10 åren har invånarantalet ökat med i genomsnitt cirka 1 350 invånare per år. Befolkningsökningen är något ojämnt fördelad över perioden med en kraftigare årlig ökning fram till 2019 som därefter har minskat. Detta beror på ett stort positivt invandringnetto som har minskat efter år 2019.  
	P
	Figure
	Span

	Diagram 3. Folkmängd 1970 – 2022 i Skaraborg. Källa: SCB. 
	P
	P
	Under hela 2000-talet har befolkningsökningen i princip enbart berott på ett positivt invandringsnetto. Födelsenettot och det inrikes flyttningsnettot har under de flesta åren varit negativt.  
	P
	Figure
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	Diagram 4. Befolkningsförändringar i Skaraborg. 1970 – 2022. Källa: SCB. 
	P
	De flesta flyttar till och från Skaraborg sker bland invånare i åldrarna 19 till 44 år. Allra flest flyttar sker i åldrarna 20 till 25 år, och då är det fler som flyttar från än till Skaraborg. I alla andra åldrar är det fler som flyttar till än från Skaraborg, även om skillnaden mellan antalet inflyttare och utflyttare är liten. I åldrarna över 45 år sker få flyttar.  
	P
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	Diagram 5. Flyttrörelser till och från Skaraborg. Genomsnitt 2002 – 2021. Källa: SCB. 
	P
	4.1.2 Befolkning i kommunerna 
	Skaraborgs 15 kommuner har mycket varierande invånarantal. Det finns tre större kommuner: Skövde, Lidköping och Falköping med över 30 000 invånare och tre kommuner med färre än 6 000 invånare: Gullspång, Grästorp och Essunga.  
	P
	Figure
	Figur 1. Invånarantal i Skaraborgs kommuner, år 2022. Källa: SCB. 
	De senaste 10 åren har befolkningen i Skaraborgs kommuner i genomsnitt ökat med 3,5 procent. Det finns även här stora skillnader mellan kommunerna. Skövde har haft den största ökningen med 8,7 procent. I tre kommuner: Skara, Gullspång och Grästorp, är ökningen mindre än 1 procent. 
	Figure
	Figur 2. Befolkningsförändring de senaste 10 åren i respektive kommun. Källa: SCB 
	P
	4.2 ÅLDERSSTRUKTUR 
	4.2.1 Åldersstruktur i Skaraborg 
	Skaraborgs invånare är relativt jämnt fördelade i ålder. Uppdelat i 10-års klasser är skillnaden inte så stor vad gäller antal invånare i de olika åldersgrupperna. Ett undantag är de som är över 80 år, som utgör en mindre andel av befolkningen jämfört med övriga åldersgrupper.  
	P
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	Diagram 6. Antal invånare per åldersgrupp i Skaraborg år 2022 och år 2042. Källa: SCB. 
	Jämfört med för 20 år sedan är det idag betydligt fler som är över 80 år. Om 20 år förväntas antalet som är över 80 år vara 50 procent fler. Detta är viktigt att ta hänsyn till i bostadsförsörjningen då behovet av hemtjänst, bostadsanpassning eller någon typ av seniorbostad vanligtvis uppstår i 80-årsåldern.   
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	Diagram 7. Åldersstruktur i Skaraborg för 20 år sedan, idag och om 20 år. Källa: SCB. 
	4.2.2 Åldersstruktur i kommunerna 
	Det finns en viss variation i de olika kommunerna avseende befolkningens åldersstruktur. Framför allt är det åldrarna 21 – 40 år som skiljer sig åt mellan de olika kommunerna. I Skövde kommun är det cirka 30 procent av befolkningen som är mellan 21 och 40 år. I Gullspång är det endast cirka 17 procent som ingår i åldersgruppen. Andelen personer som är över 80 år är mer jämn mellan kommunerna. Skövde har lägst andel, 5 procent, och Gullspång har högst andel, 7 procent.  
	Om 20 år förväntas andelen 80-åringar vara större i alla kommuner jämfört med idag. Det är dock stor variation i hur stor ökningen blir mellan de olika kommunerna. I Gullspång, Essunga och Götene ökar seniorerna med över 70 procent. I Mariestad, Tidaholm och Falköping är ökningen kring 40 procent och i Tibro är ökningen 35 procent.  
	4.3 HUSHÅLL 
	4.3.1 Hushåll i Skaraborg 
	Det finns totalt 127 715 hushåll i Skaraborg. Den vanligaste hushållstypen är ensamstående utan barn vilket utgör 41 procent av det totala antalet hushåll. Det näst vanligaste hushållstypen är sammanboende utan barn (28 procent) följt av sammanboende med barn (20 procent). Enpersons- och tvåpersonshushåll utgör tillsammans över hälften av antalet hushåll. Den genomsnittliga hushållsstorleken i Skaraborg är 2,11 personer per hushåll.  
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	Diagram 8. Hushållstyper i Skaraborg år 2021. Källa: SCB 
	P
	Skaraborgarna bor till övervägande del i småhus med äganderätt (62 procent). Den näst vanligaste boendeformen är hyresrätt i flerbostadshus (20 procent). Endast 9 procent av invånarna bor i bostadsrättslägenhet. Det skiljer sig dock till viss del mellan åldersgrupperna. I diagrammet nedan illustreras hur invånare bor som är 50 år eller äldre. Bland 50–59 åringarna är det 75 procent, drygt 25 000 personer, som bor i småhus. Bland 80-åringarna är motsvarande siffra knappt 50 procent, drygt 7 600 personer.  
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	Diagram 9. Boendeformer för invånare 50+ år i Skaraborg år 2021. Källa: SCB. 
	P
	P
	Bostadsbeståndet är ojämnt fördelat för olika typer av hushåll. Detta faktum är extra tydligt vid jämförelse av de olika hushållstyperna och boendeformerna nedan. Ensamstående kvinnor över 65 år utan barn som bor i en ägd villa har i genomsnitt 117 kvadratmeter boendeyta. I jämförelse har sammanboende med tre barn eller fler boende i hyresrättslägenhet i genomsnitt 16 kvadratmeter boendeyta per person.  
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	Diagram 10. Genomsnittlig bostadsstorlek för olika hushållstyper och boendeformer i Skaraborg år 2021. Källa: SCB. 
	4.3.2 Hushåll i kommunerna 
	Fördelningen mellan hushållstyperna i de olika kommunerna stämmer relativt väl överens med hur det ser ut för Skaraborg som helhet. I kommunerna är det 36 – 43 procent som utgörs av ensamstående utan barn. Götene har lägst andel ensamhushåll och Skövde har högst andel ensamhushåll. Mellan 25 – 32 procent av hushållen är sammanboende utan barn, med lägst andel i Skövde och högst andel i Grästorp, Karlsborg och Götene. Andelen barnfamiljer varierar mellan 14 och 21 procent, där Gullspång har lägst andel. Vara
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	Diagram 11. Andel av hushållen i respektive kommun som ingår i hushållsgrupperna ensamstående utan barn, sammanboende utan barn eller sammanboende med barn 0–24 år. År 2021. Källa: SCB.  
	P
	Den genomsnittliga hushållsstorleken är störst i Gullspång, 2,67 personer per hushåll, och lägst i Karlsborg med 2,01 personer per hushåll.  
	Det finns en stor variation mellan kommunerna avseende hur invånarna bor. I alla kommuner bor majoriteten av invånarna i småhus, men andelen varierar mellan 56 och 87 procent. Störst andel av invånarna bor i småhus i Essunga och lägst andel i Skövde. I Mariestad bor 14 procent i bostadsrättslägenhet, medan det i princip saknas boende i bostadsrättslägenheter i Essunga. I Skövde bor 27 procent av invånarna i hyresrätt och i Essunga och Götene är motsvarande siffra 9 procent.  
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	Diagram 12. Andel invånare i respektive boendeform. Till småhus räknas både småhus med äganderätt, bostadsrätt och hyresrätt. Andel boende i specialbostad eller övrigt boende redovisas inte i diagrammet. År 2021. Källa: SCB.  
	4.4 PENDLING OCH TÄTORTER 
	4.4.1 Pendling och tätorter i Skaraborg 
	Tre av fyra av Skaraborgs invånare bodde i någon av Skaraborgs 73 tätorter år 2020. Liksom på många håll i Sverige har andelen boende i tätort ökat över tid. Sedan 1960-talet har den procentuella ökningen varit cirka 60 procent. Skövde är den största tätorten och nästan 15 procent av Skaraborgs invånare bor i Skövde tätort.  
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	Diagram 13. Utveckling av antal boende i tätort i Skaraborg från 1960 till 2020. Källa: SCB, WSP. 
	P
	Pendlingen till såväl som från Skaraborg har ökat över tid. Mellan 2004 och 2018 har utpendlingen ökat med 26 procent och inpendlingen med 21 procent. Idag är det knappt 10 250 personer som pendlar ut från Skaraborg och knappt 6 920 som pendlar in till Skaraborg. I dessa siffror ingår inte den inbördes pendlingen mellan Skaraborgs kommuner.  
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	Diagram 14. Utveckling av antalet in- och utpendlare till Skaraborg mellan 2004 – 2018. Källa: SCB. 
	4.4.2 Pendling och tätorter i kommunerna 
	Det är stor skillnad mellan kommunerna avseende hur stor andel av invånarna som bor i någon av kommunens tätorter. I Skövde bor 87 procent av invånarna i tätort medan motsvarande siffra i Essunga är 46 procent. I 58 av Skaraborgs 73 tätorter bor det färre än 2 000 invånare. Det finns fyra tätorter med fler än 10 000 invånare. Skövde är störst med cirka 39 600 invånare. Därefter följer Lidköping (cirka 23 700), Falköping (cirka 18 000), Mariestad (cirka 16 600) och Skara (cirka 11 500).  
	Sedan 1960 har andelen boende i tätort minskat i två kommuner, Karlsborg och Gullspång. I övriga kommuner har andelen ökat. Särskilt sticker Grästorp ur där den procentuella ökningen är 126 procent. I Skövde och Essunga är ökningen 93 respektive 96 procent. 
	P
	Figure
	Figur 3. Andel av befolkningen i tätort samt antal invånare per tätort år 2020. Källa: SCB. 
	P
	Alla kommuner utom Skövde och Vara hade år 2018 ett negativt pendlingsnetto, det vill säga fler som pendlar från än till respektive kommun. Det är drygt 7 000 fler som pendlar till än från Skövde. En stor del av inpendlarna till Skövde kommer från grannkommunerna Falköping, Mariestad, Tibro, Skara och Hjo.  
	Mariestad är den kommun som har näst störst negativt pendlingsnetto efter Falköping. Det är knappt 1 800 personer fler som pendlar ut från kommunen än in till kommunen. Boende i Mariestad pendlar framför allt till Skövde. Till Mariestad är det flest boende i Töreboda som pendlar.  
	Mellan 2004 till 2018 har såväl utpendling som inpendling ökat till nästan alla kommuner. Ett undantag är Karlsborg. Sedan 2004 har utpendlingen minskat med 1 procent medan inpendlingen har ökat med över 100 procent. Totalt sett är pendlingsnettot till Karlsborg dock negativt, även om skillnaden mellan antal in- och utpendlare är marginell. I dessa siffror ingår både den pendling som sker mellan Skaraborgs kommuner och till kommuner utanför Skaraborg.  
	P
	Figure
	Figur 4. Ut- och inpendling år 2018. Pendling både inom och utom Skaraborg ingår. Källa: SCB. 
	P
	5 UTBUD 
	Detta kapitel fokuserar på Skaraborgs och ingående kommuners utbud av bostäder och innefattar såväl befintligt bestånd som historiskt och planerat bostadsbyggande.  
	5.1 BOSTADSBESTÅNDET 
	5.1.1 Bostadsbeståndet i Skaraborg 
	I dagsläget finns det drygt 134 500 bostäder i Skaraborg. Majoriteten av bostadsbeståndet i Skaraborg, 55 procent, utgörs av småhus. Hälften av bostadsbeståndet består av äganderätter, en tredjedel av hyresrätter och 15 procent av bostadsrätter.  
	P
	Tabell 1. Upplåtelseformer och hustyper i Skaraborg år 2021. Källa: SCB. 
	Table
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	Småhus 
	Småhus 

	Flerbostadshus 
	Flerbostadshus 

	Övriga hus 
	Övriga hus 

	Specialbostäder 
	Specialbostäder 

	Total 
	Total 



	Hyresrätt 
	Hyresrätt 
	Hyresrätt 
	Hyresrätt 

	2 618 
	2 618 

	34 490 
	34 490 

	2 633 
	2 633 

	6 315 
	6 315 

	46 056 
	46 056 


	Bostadsrätt 
	Bostadsrätt 
	Bostadsrätt 

	3 469 
	3 469 

	16 946 
	16 946 

	79 
	79 

	57 
	57 

	20 551 
	20 551 


	Äganderätt 
	Äganderätt 
	Äganderätt 

	67 921 
	67 921 

	0 
	0 

	0 
	0 

	0 
	0 

	67 921 
	67 921 


	Uppgift saknas 
	Uppgift saknas 
	Uppgift saknas 

	7 
	7 

	0 
	0 

	0 
	0 

	0 
	0 

	7 
	7 


	Totalt 
	Totalt 
	Totalt 

	74 015 
	74 015 

	51 436 
	51 436 

	2 712 
	2 712 

	6 372 
	6 372 

	134 535 
	134 535 




	P
	Det finns även 12 392 fritidshus i Skaraborg. Efter pandemin och de utökade vanorna att arbeta digitalt har det blivit vanligare att fritidshus utnyttjas under större delar av året alternativt att de helt omvandlas till permanenta bostäder. Högst andel fritidshus i förhållande till beståndet har Gullspång följt av Karlsborg. Högst antal fritidshus har Lidköping följt av Mariestad.  
	5.1.2 Bostadsbeståndet i kommunerna  
	Fördelningen mellan hustyper och upplåtelseformer varierar mellan Skaraborgs kommuner. I de flesta kommuner utgör småhus mellan 50 – 60 procent av bostadsbeståndet. I Skövde utgörs mindre än 50 procent av bostadsbeståndet av småhus och i Gullspång, Götene, Vara, Grästorp och Essunga är mer än 70 procent av bostäderna småhus.  
	P
	Figure
	Figur 5. Andel småhus år 2021. Källa: SCB. 
	Bostadsrätter utgör den minsta andelen av upplåtelseformerna i samtliga kommuner. Generellt är andelen bostadsrätter något högre i de större kommunerna. I Mariestad består nästan 30 procent av bostadsbeståndet av bostadsrätter.  
	I de flesta kommunerna utgör andelen hyresrätter cirka 30 procent av bostadsbeståndet. Det finns dock några undantag. I Skövde och Falköping utgör andelen hyresrätter ungefär 40 procent. I Götene å andra sidan är andelen cirka 20 procent.  
	5.2 BOSTADSBYGGANDE 
	5.2.1 Byggande i Skaraborg 
	Under de senaste 10 åren har det byggts drygt 6 200 bostäder i Skaraborg. Hälften har varit hyresrätter, 37 procent har varit äganderätter och 14 procent bostadsrätter. I diagrammet nedan noteras ett kraftigt bostadsbyggande i början på 90-talet som därefter föll till betydligt lägre nivåer år 1993. Detta hänger samman med 90-talets finanskris och en förändring av bidrag och skatter för bostadsbyggande.  
	Mellan 2013 och 2022 har det i genomsnitt byggts 624 bostäder per år. Särskilt kraftigt var bostadsbyggandet mellan 2017 och 2020 då 861 bostäder byggdes per år i genomsnitt. År 2021 skedde en 
	liten inbromsning och totalt färdigställdes 581 bostäder. Under 2022 har ytterligare 760 bostäder färdigställts och byggandet av 861 bostäder har påbörjats.  
	Av bostadsmarknadsenkäten 2023 framgår att det under 2023 förväntas påbörjas totalt 1 325 bostäder varav 1 098 bostäder i flerbostadshus och 227 småhus. År 2024 förväntas totalt 1 001 bostäder påbörjas, varav 757 bostäder i flerbostadshus och 244 småhus.  
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	Diagram 15. Antal färdigställda bostäder per upplåtelseform i Skaraborg mellan år 1991 – 2022. Källa: SCB. 
	P
	I diagrammet nedan illustreras antalet byggda bostäder i relation till antalet nya invånare. I diagrammet motsvarar en ny bostad två nya invånare. Om balans råder på bostadsmarknaden på lång sikt ska staplarna med antal nya bostäder vara lika höga som linjen med nya invånare. Då bevaras hushållsstorleken intakt med i genomsnitt två invånare per bostad. 
	En analys av balans på bostadsmarknaden kräver en lång tidslinje, och hur det ser ut enskilda år spelar mindre roll. Det balansdiagrammet visar är den strukturella balansen på bostadsmarknaden och därmed bostadsbehovet. Det visar även om det finns befolkningsunderlag för bostadsbyggande eller inte. 
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	Diagram 16. Balansanalys. Bostadsbyggande och folkökning i Skaraborg 1975-2022. Källa: SCB, WSP.  
	P
	Rent strukturellt finns ingen bostadsbrist i Skaraborg på grund av det stora antal bostäder som byggdes under 70-talet och början av 90-talet. Det kan ändå vara så att de bostäder som finns i kommunen på olika vis inte motsvarar det behov som finns idag. Det kan handla om bostäder på fel plats, med fel standard, eller som har fel hustyp. Det kan även vara så att bostadsbehovet är ojämnt fördelat, på så vis att vissa bor stort, medan andra tränger ihop sig eller har en bostad som inte motsvarar sina behov. 
	5.2.2 Byggande i kommunerna 
	I kartan nedan illustreras antalet byggda bostäder per 1 000 invånare från 2010 och framåt. Flest antal bostäder per 1 000 invånare har byggts i Skövde följt av Lidköping, Essunga, Tibro, Mariestad och Karlsborg. Minst antal bostäder har byggts i Gullspång under perioden.  
	P
	Figure
	Figur 6. Antal byggda bostäder per 1 000 invånare år 2010 – 2021. Källa: SCB. 
	P
	I diagrammet nedan illustreras antal bostäder som förväntas påbörjas under 2023 och 2024. Det största antalet påbörjade bostäder i flerbostadshus förväntas under 2023 i Mariestad följt av Skövde, Lidköping, Skara och Falköping. Småhus är mer jämnt fördelade mellan kommunerna. År 2024 förväntas ett större antal bostäder i flerbostadshus påbörjas i Skövde, Lidköping och Falköping.  
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	Diagram 17. Förväntat bostadsbyggande år 2023 och 2024 i kommunerna i Skaraborg. Källa: Boverket. 
	P
	Alla kommuner anger i bostadsmarknadsenkäten 2023 att det finns faktorer som begränsar bostadsbyggandet i kommunen. De vanligaste orsakerna som en majoritet av kommunerna anger, är svårigheter för privatpersoner att få lån, svårigheter för byggherrar att få lån samt höga produktionskostnader.  
	6 EFTERFRÅGAN 
	I kapitlet beskrivs efterfrågan på bostäder i Skaraborg samt ingående kommuner utifrån fyra perspektiv: priser och prisutveckling över tid, hyresnivåer, vakanser inom det allmännyttiga hyresbostadsbeståndet samt investeringsvilja.  
	6.1 PRISER 
	6.1.1 Priser i Skaraborg 
	WSP har räknat fram kvadratmeterpriset för Skaraborg. Prisberäkningen är balanserad med hänsyn tagen till att det säljs olika många bostäder i de 15 kommunerna. Under kvartal två 2023 var kvadratmeterpriset 18 069 kr/kvm för villor och 12 018 kr/kvm för bostadsrätter. Priserna har gått ner med sju procent sedan maxnivån som inträffade kvartal ett år 2022 för villor. Priserna har gått ner med 16 procent sedan maxnivån som inträffade kvartal två år 2022 för bostadsrätter. Totalpris för en villa är 2,2 miljone
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	Diagram 18. Beräknat kvadratmeterpris för Skaraborg 2010-2023Q2. Källa: Svensk Mäklarstatistik. Beräkning av WSP. 
	P
	Nedan syns antalet bostadsförsäljningar i Skaraborg under en tioårsperiod. Antalet bostadsförsäljningar har minskat i Skaraborg med 20 procent sedan toppen för två år sedan. De senaste fyra kvartalen har det sålts 1 392 villor och 1 611 bostadsrätter.  
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	Diagram 19. Antal bostadsförsäljningar i Skaraborg de 2013Q3-2023Q2. Källa: Svensk Mäklarstatistik. 
	P
	Det senaste året har ett antal nyproduktionsprojekt, både bostadsrätter och äganderätter, byggts och sålts i Skaraborg. I tabellen nedan sammanfattas antal sålda nyproducerade bostäder samt det genomsnittliga kvadratmeterpriset på sålda objekt. Priserna ligger betydligt högre än det genomsnittliga priset för äldre bostäder i Skaraborg. Bostadsrättslägenheter har sålts i Skövde, Lidköping, Mariestad samt en i Essunga. Bostadsrättshus har sålts i Lidköping, Skövde, Tidaholm och Falköping. Nybyggda villor med 
	P
	Tabell 2. Nyproducerade bostäder i Skaraborg 2022-07-01 – 2023-06-30. Källa: Booli Pro. 
	Table
	THead
	TR
	TH
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	Bostadsrättslägenhet 
	Bostadsrättslägenhet 

	Bostadsrättshus 
	Bostadsrättshus 

	Ägandehus 
	Ägandehus 



	Antal sålda bostäder 
	Antal sålda bostäder 
	Antal sålda bostäder 
	Antal sålda bostäder 

	125 
	125 

	48 
	48 

	62 
	62 
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	Under det senaste tolv månaderna har det sålts 29 tomter i Skaraborg. Flest har sålts i Mariestad, Götene, Lidköping och Töreboda. Tomterna har i genomsnitt kostat 20 662 kr/kvm.  
	6.1.2 Priser i kommunerna 
	I kartorna nedan illustreras det genomsnittliga kvadratmeterpriser för villor och bostadsrätter år 2022 i Skaraborgs 15 kommuner. Som visas i kartan är det stor skillnad i prisnivå mellan de olika kommunerna. Kvadratmeterpriser för villor har ett spann på mellan 10 423 kr/kvm i Töreboda till 25 448 kr/kvm i Skövde. För bostadsrätter är prisspannet ännu större. Från 3 657 kr/kvm i Gullspång till 19 683 kr/kvm i Skövde.  
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	Figure
	Figur 7. Villapriser kr/kvm år 2022. Källa: Svensk Mäklarstatistik. 
	P
	P
	Figure
	Figur 8. Bostadsrättspriser kr/kvm år 2022. Källa: Svensk Mäklarstatistik. 
	P
	I diagrammet nedan visas totalpriser för villor respektive bostadsrätter för år 2022. De lägsta villapriserna fanns i Töreboda och Gullspång där en villa kostade omkring 1,1 miljoner kronor. Som mest kostade en villa i Skövde, cirka 3,2 miljoner, följt av Lidköping, cirka 3,1 miljoner. Bostadsrätterna är betydligt billigare än villorna i alla kommuner. Det lägsta genomsnittspriset var i Gullspång, cirka 280 000 kr, och det högsta i Skövde, cirka 1,35 miljoner.  
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	Diagram 20. Genomsnittliga villa- och bostadsrättspriser år 2022Q2 till 2023Q1 för kommuner i Skaraborg. Källa: Svensk Mäklarstatistik.  
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	6.2 HYRESNIVÅER 
	6.2.1 Hyresnivåer i Skaraborg 
	Enligt SCB är medianhyran per år och kvadratmeter 970 kr i Skaraborg. Medelhyran är 995 kr/kvm. Det finns dock variationer i hyresnivå beroende på värdeår. Värdeår är en sammanvägning av byggår och år för större renoveringar. Hyresbostäder med värdeår före 1979 har i genomsnitt en hyresnivå på 927 kr/kvm/år. För bostäder med värdeår från 2020 och framåt är motsvarande siffra 1 434 kr/kvm/år.  
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	Diagram 21. Medelhyra per kvadratmeter i Skaraborg för olika värdeår. Källa: Datscha. 
	P
	Hur vakansgraden ser ut i de allmännyttiga bostadsbolagens lägenhetsbestånd kan sägas vara en indikator på efterfrågan på hyreslägenheter. År 2021 fanns det totalt 13 950 allmännyttiga bostadslägenheter. Av dessa var 117 vakanta, vilket ger en vakansgrad på 0,01 procent.  
	6.2.2 Hyresnivåer i kommunerna 
	Medianhyran per kvadratmeter och år varierar enligt SCB mellan som minst 866 kr i Gullspång till som mest 1 100 kr i Skövde.  
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	Diagram 22. Medianhyra per år och kvadratmeter i hyreslägenhet i Skaraborg. År 2022. Källa: SCB. 
	P
	Databasen Datscha klassificerar områden i vissa större kommuner från A, som innefattar det mest centrala läget, till D, som innefattar det minst centrala läget. I Skövde, Skara, Lidköping och Falköping är hyresnivåerna högre i centrala lägen än i mindre centrala lägen. Det är ändock större skillnad i hyresnivå beroende på värdeår än på läge. I diagrammet nedan visas resterande kommuners hyresnivå efter värdeår. Alla kommuner utom Mariestad, som har en något högre hyresnivå än övriga kommuner, har samma hyre
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	Diagram 23. Hyresnivåer för hyresbostäder efter värdeår. Källa: Datscha. 
	P
	I de flesta av Skaraborgs kommuner är vakansgraden i allmännyttan under en procent. Det finns dock vissa undantag. Gullspång sticker ut med en vakansgrad på 13,5 procent. År 2021 var 41 av allmännyttans totalt 303 lägenheter i Gullspång vakanta.  
	År 2017 infördes ett statligt investeringsstöd för byggande av hyresbostäder och studentbostäder. Syftet med stödet var att främja byggandet av nyproducerade hyresrätter med lägre hyra än annan nyproduktion. Stödet avvecklades efter årsskiftet 2021/202 men medel betalas ut till alla som beviljats stöd före den 31 december 2022.  
	I elva av Skaraborgs kommuner har stöd beviljats för byggandet av hyresbostäder under perioden 2017 till 2023. Totalt har stöd beviljats för 1 795 lägenheter varav 871 i Skövde. Skövde är bland de 10 kommuner i Sverige där flest hyresbostäder byggts med investeringsstöd under perioden. I Skövde och Vara har stöd även beviljats för 132 respektive 40 studentbostäder.  
	Diagram 24. Antal hyresbostäder som byggts med statligt investeringsstöd i Skaraborg år 2017 – 2023. Källa: Boverket. 
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	6.3 INVESTERINGSVILJA I SKARABORGS KOMMUNER 
	Lönsamhetsmåttet Tobins Q visar relationen mellan betalningsviljan/marknadsvärdet och produktionskostnaden. Måttet visar därmed de ekonomiska förutsättningarna att investera i bostäder i en kommun. Om kvoten är 1 innebär det att nyproduktion är lönsam – det vill säga att det precis är möjligt att få betalt för sina kostnader. Detta innebär att kvoten borde vara en bit över 1,0 för att räkna in risker såsom en lång planeringshorisont som innebär risker för konjunkturfall med mera. Tobins Q är också ett jämvi
	Tobins Q är tätt sammanknuten med invånarantalet och vilken typ av kommun det handlar om. I diagrammet nedan syns Skaraborgs 15 kommuner sorterade efter kommuntyp. I genomsnitt mellan 2012 – 2021 har det endast varit lönsamt att bygga i Lidköping och i Skövde som också är de två största kommunerna sett till invånarantal.   
	P
	Figure
	Span
	Pendlingskommun
	Pendlingskommun
	Pendlingskommun
	 
	nära 
	mindre stad/tätort


	Pendlingskommun nära
	Pendlingskommun nära
	Pendlingskommun nära
	 
	större stad


	Mindre
	Mindre
	Mindre
	 
	stad/tätort


	Figure
	Figure
	Figure
	Figure

	Diagram 25. Samband mellan Tobins Q och kommunstorlek per kommun 2012 - 2021. Källa: IBF, SCB, WSP. 
	P
	I diagrammet nedan visas Tobins Q för år 2015, 2020 och 2021. Tobins Q har ökat i alla kommuner sedan 2015. År 2021 var det flera kommuner som nådde ett Tobins Q över 1,0. 
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	Diagram 26. Tobins Q för kommuner i Skaraborg år 2010 och 2021. Källa: SCB, IBF. Efter 2010: Beräkning av WSP. 
	P
	7 SOCIO-EKONOMISK BOSTADSANALYS 
	I detta kapitel görs en övergripande beskrivning av den socio-ekonomiska situationen för Skaraborg samt för de 15 kommuner som ingår i delregionen. Uppgifterna är hämtade från Boverket.  
	7.1 BOSTADSBRIST 
	7.1.1 Bostadsbrist i Skaraborg 
	För att allas bostadsbehov ska omfattas i planeringen av bostadsförsörjningen ska det enligt den uppdaterade bostadsförsörjningslagen från den 1 oktober 2022 göras en analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses på bostadsmarknaden. Analysen ska genomföras med stöd av det underlag som Boverket tar fram över den behovsbaserade bostadsbristen. 
	Det underlag som Boverket tillhandahåller innehåller mått som på olika sätt beskriver hur hushållen bor. Måtten är framtagna för att fungera som underlag vid en bedömning av hur många hushåll som bor i bostäder som kan anses inte vara ändamålsenliga. Syftet är således inte att det ska finnas en enskild siffra som säger hur stor den behovsbaserade bostadsbristen är utan att underlaget ska ge en bra beskrivning av hushållens möjligheter att bo i goda bostäder.  
	Definition av Boverkets mått på bostadsbrist 
	Definition av Boverkets mått på bostadsbrist 
	Ansträngd boendeekonomi definieras som att hushållet har en inkomst som inte räcker till att täcka en baskonsumtion beräknad utifrån genomsnittshyror på orten och riksnormen.  
	Hushållet är trångbott om det inte har sovrum utöver vardagsrum och kök eller kokvrå. Två barn kan dela sovrum, men med beaktande av stigande ålder och personlig integritet behöver barn över 11 år eget rum. Vuxna som inte är sambor delar inte sovrum. Ensamstående utan barn anses inte som trångbodda. För de hushåll där antalet rum saknas, främst småhus, används boendeyta per person. Har hushållet mindre än 20 kvm per person räknas hushållet som trångbott.  
	Hushåll som flyttar ofta definieras som hushåll där någon av individerna har flyttat minst en gång årligen de senaste tre åren.  
	Hushåll med hemmaboende vuxna barn definieras som att hushållet har hemmaboende barn som är äldre än 24 år. 
	Hushåll med ansträngd boendeekonomi KALP definieras som att hushållet har en inkomst som inte räcker till att täcka en baskonsumtion beräknad utifrån genomsnittshyror på orten och en kvar att leva på kalkyl baserade på ett genomsnitt av bankernas kalkyler.  
	Hushåll med återkommande problem definieras som att hushållet uppfyller något av måtten två år i rad. 
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	Diagram 27. Bedömning av bostadsbrist i Skaraborg. Källa: Boverket. 
	P
	I diagrammet ovan illustreras andelen hushåll i Skaraborg som uppfyller kriterierna för något av Boverkets mått på bostadsbrist. Bortsett från återkommande problem, vilket innebär att något av måtten uppfylls två år i rad, är ansträngd boendeekonomi utifrån en kvar att leva på (KALP) kalkyl det som störst andel av hushållen uppfyller. Detta innebär att hushållet har en inkomst som inte räcker till att täcka en baskonsumtion beräknad 
	utifrån genomsnittshyror på orten och en KALP-kalkyl baserad på ett genomsnitt av bankernas kalkyler. Detta innebär inte nödvändigt att hushållet har ett sämre boende på något vis. Däremot innebär att hushållen inte har möjlighet att köpa en bostad.  
	7.1.2  Bostadsbrist i kommunerna 
	Skaraborgs kommuner har en ganska likartad situation för de flesta måtten på bostadsbrist. Ett undantag är ansträngd boendeekonomi (KALP) där variationen är större mellan kommunerna. I Gullspång och Töreboda är det över 30 procent av hushållen som uppfyller måttets kriterium medan det i Götene och Lidköping är under 24 procent.  
	P
	7.2 LÄGET PÅ BOSTADSMARKNADEN ENLIGT BOSTADSMARKNADSENKÄTEN 
	Varje år skickar Boverket ut bostadsmarknadsenkäten till Sveriges alla kommuner. I enkäten får kommunerna besvara frågor om hur läget ser ut på bostadsmarknaden i kommunen generellt och för olika grupper. I kartan nedan illustreras hur Skaraborgs kommuner har svarat i 2023 års undersökning avseende balansen på bostadsmarknaden i kommunen som helhet. Mariestad, Skövde, Skara, Tidaholm och Karlsborg anger att det i nuläget rådet balans på bostadsmarknaden. Däremot anger både Mariestad och Tidaholm att det råd
	P
	Figure
	Figur 9. Balansen på bostadsmarknaden enligt bostadsmarknadsenkäten 2023. Källa: Boverket. 
	P
	I bostadsmarknadsenkäten svarar kommunerna också på frågan kring vilka de huvudsakliga problemen är avseende bostadsbrist. 8 av 15 kommuner anger att det är underskott på små bostäder och 6 av 15 att det är underskott på stora bostäder. 8 av 15 anger att det är underskott på bostäder med rimliga boendekostnader.  
	P
	8 BEFOLKNINGSPROGNOSER 
	I detta kapitel finns prognoser och scenarier för den framtida befolkningen som är framtagna med hjälp av det regionala analys- och prognossystemet Raps.   
	Om Raps 
	Om Raps 
	Raps är ett regionalt analys- och prognossystem som bygger på en databas med regionalt fördelad statistik. Det består av två delar där den ena utgörs av en internetdatabas kallat Regionalt informationssystem (RIS). Modellsystemet är uppbyggt kring fem delmodeller som länkar samman befolkning, arbetsmarknad, regional ekonomi, bostadsmarknad och en kommunal eftermodell som bland annat inkluderar det kommunala utjämningssystemet. Delmodellerna bygger på kontinuerligt uppdaterad statistik, SCB:s demografiantaga
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	WSP har tagit fram tre olika scenarier för befolkningsutvecklingen som grund till beräkningen av byggbehovet fram till 2030, en basprognos och två scenarier. Basprognosen är i princip densamma som SCB:s befolkningsprognos för Skaraborg där befolkningen uppgår till cirka 275 000 mot slutet av perioden. 
	I befolkningsscenario 1 har inflyttningen och invandringen antagits öka linjärt under perioden så att totalbefolkningen uppnår det uttalade målet på 300 000 personer år 2030. Syftet med scenariot är att ge ett kvantitativt demografiskt underlag för att i nästa skede beräkna ett framtida bostadsbehov i Skaraborg, vilket också görs med Raps-modellen. 
	Befolkningsscenariot har utgått från följande antaganden: 
	•Etableringen av battericellstillverkning i Mariestad antas skapa 5 000 nya arbetstillfällen. I scenariotantas dessa arbetstillfällen fyllas genom inflyttning till Skaraborg.
	•Etableringen av battericellstillverkning i Mariestad antas skapa 5 000 nya arbetstillfällen. I scenariotantas dessa arbetstillfällen fyllas genom inflyttning till Skaraborg.
	•Etableringen av battericellstillverkning i Mariestad antas skapa 5 000 nya arbetstillfällen. I scenariotantas dessa arbetstillfällen fyllas genom inflyttning till Skaraborg.

	•Etableringen av battericellstillverkning antas generera följdinvesteringar i andra branscher.
	•Etableringen av battericellstillverkning antas generera följdinvesteringar i andra branscher.

	•Enligt SCB:s senaste regionala utbildnings- och arbetsmarknadsprognos beräknas det bli storkompetensbrist i Skaraborg om arbetskrafts- och utbildningsutbudet fortsätter följa dagensutveckling. I scenariot antas en ökad inflyttning till Skaraborg som leder till att tillgång och efterfråganpå arbetskraft/kompetens balanseras.
	•Enligt SCB:s senaste regionala utbildnings- och arbetsmarknadsprognos beräknas det bli storkompetensbrist i Skaraborg om arbetskrafts- och utbildningsutbudet fortsätter följa dagensutveckling. I scenariot antas en ökad inflyttning till Skaraborg som leder till att tillgång och efterfråganpå arbetskraft/kompetens balanseras.


	I befolkningsscenario 2 har befolkningen från scenario 1 viktats om så att utbildningsnivån hos den arbetsföra befolkningen matchar efterfrågan på arbetskraft. Det innebär i praktiken att andelen med gymnasiekompetens och kortare eftergymnasial utbildning blir relativt sett fler än i scenario två. Antal personer per år blir detsamma som i befolkningsscenario 1.  
	Scenarierna har gjorts med hjälp av det regionala analys- och prognosverktyget Raps, där befolkningsframskrivningar kan göras på regional nivå utifrån ungefär samma modell som SCB använder sig av.  
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	Diagram 28. Befolkning i Skaraborg, basprognos och befolkningsscenarios. Källa: WSP:s beräkningar i Raps. 
	P
	Befolkningsutvecklingen bestäms av fyra faktorer: födda, avlidna, inflyttade och invandrade. Födda minus avlidna ger det som kallas den ”naturliga folkökningen” eller födelsenetto. Inflyttade och invandrade avser nettot, det vill säga, inflyttade minus utflyttade respektive invandrade minus utvandrade. Tillsammans bildar dessa flyttnettot. I figuren nedan visas hur flyttnettot antas utvecklas enligt VGR:s prognos respektive de scenarier som WSP har tagit fram med hjälp av Raps.  
	För att nå målet om en befolkning på 300 000 invånare år 2030 behöver den årliga inflyttningen till Skaraborg vara i snitt 3 250 personer per år. Det skulle öka befolkningen med 26 000 personer. De resterande 4 000 kommer från ett positivt födelsenetto (den naturliga folkökningen).  
	P
	Diagram 29. Årligt flyttnetto för Skaraborg enligt SCB:s/VGR:s befolkningsprognos och WSP:s befolkningsscenarier. Källa: SCB, VGR samt WSP:s beräkningar i Raps. 
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	Befolkningsscenarierna är uppdelade per ålder, kön, födelseland och utbildningsbakgrund (se tabell nedan), och fördelningen mellan de olika befolkningskategorierna bestäms med ungefär samma metod som i SCB:s befolkningsframskrivning. Befolkningsscenario 1 och 2 skiljer sig endast med avseende på utbildningsbakgrunden i befolkningen.  
	Tabell 3. Kriterier för befolkningsprognoserna. 
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	Mer specifikt bygger de tre olika scenarierna på följande antaganden: 
	Basprognos: Befolkningsframskrivningen syftar till att så nära som möjligt återskapa SCB:s prognos för Skaraborg med avseende på inflyttning, invandring, nettofödslar och folkmängd. I framskrivningen används de parameterantaganden som är standard i Raps vad gäller fördelningen av inflyttare, dödsrisker och nativitet mellan olika befolkningskategorier. 
	Befolkningsscenario 1: Inflyttningen och invandringen antas öka linjärt under perioden så att befolkningen når 300 000 år 2030. Den ökade inflyttningen fördelas efter utbildningsnivå, ålder, kön och födelseland enligt standardantagandet i Raps.  
	Befolkningsscenario 2: Det finns en förväntad skevhet i matchning mellan tillgång och efterfrågan på arbetskraft i regionen enligt SCB:s prognos över kompetensbehovet i regionen. Utöver det leder etableringen av battericellstillverkningen i Mariestad med 5 000 förväntade arbetstillfällen att bristen på arbetskraft med en viss profil ökar. Därför har ett scenario tagits fram där den skevheten rättas till genom att utbildningsnivån hos den arbetsföra befolkningen justeras. Mer specifikt viktas respektive utbi
	Nedan visas befolkningsförändringen i respektive scenario mellan 2022-2030 uppdelat på olika befolkningskategorier.  
	I befolkningsscenario 2 viktas befolkningens utbildningsnivå om efter kompetensbehovet. Där är det framför allt personer med yrkesinriktad gymnasiekompetens som blir fler, medan behovet av personer med längre högskoleexamen tillgodoses genom befolkningstillväxten. Tillskottet av personer med yrkesinriktad gymnasiekompetens höjer också antalet unga vuxna i befolkningsscenario 2 jämfört med 1. 
	I basprognosen sker den största befolkningsökningen i åldern 70 år och äldre, medan personer i åldern 50-69 år minskar. Det är ingen större skillnad i ålderskategorier mellan befolkningsscenarierna 1 och 2. I dessa prognoser finns den största befolkningsökningen i åldrarna 19-49 år, det vill säga i de arbetsföra ålderskategorierna.  
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	Diagram 30. Befolkningsförändring i Skaraborg per åldersklass 2022-2030. Källa: WSP:s beräkningar i Raps. 
	Andelen invandring i befolkningsscenarierna följer det historiska mönstret, där den utgjort merparten av Skaraborgs positiva flyttnetto. Följaktligen innebär det att en hög del av befolkningsökningen kommer från invandring. 
	P
	P
	Figure
	Span

	Diagram 31. Förändring per födelseland i Skaraborg 2022-2030. Källa: WSP:s beräkningar i Raps 
	Raps-modellen arbetar med totalt 12 utbildningsgrupper (nivå och inriktning). Utifrån statistik över utbildningsprofilen hos de sysselsatta i branschaggregatet Tillverkning av datorer, elektronikvaror, optik, elapparatur och andra maskiner och apparater (SNI 26–28) har ett antagande gjorts om att utbildningsprofilen för battericellstillverkningen i Mariestad kommer motsvara genomsnittet för branschaggregatet.  
	För övrig inflyttning har vi gjort antagandet om att den följer de utbildningsgrupper som SCB klassat som bristutbildningar i den regionala utbildnings- och arbetsmarknadsprognosen.  
	Utbildningsprofilen på de sysselsatta i battericellstillverkningen antas utgöras av omkring 40 procent med en utbildning motsvarande industriteknisk gymnasial utbildning och cirka 30 procent med en eftergymnasial utbildning med teknisk eller naturvetenskaplig inriktning. Resterande 30 procent antas utgöra en blandning av gymnasiala och eftergymnasiala utbildningar med andra inriktningar som till exempel administration, ekonomi, service och underhåll. 
	Utbildningsprofilen för övriga inflyttade utifrån kompetensbehovet enligt SCB:s regionala utbildnings- och arbetsmarknadsprofil antas utgöras av omkring 50 procent med gymnasial yrkesutbildning och 50 procent med eftergymnasial utbildning. De gymnasiala yrkesutbildningar som bedöms efterfrågas är primärt tekniska respektive vårdinriktade. De efterfrågade inriktningarna bland de eftergymnasiala utbildningarna domineras av vård, pedagogik och teknik. 
	P
	P
	Figure
	Span

	Diagram 32. Förändring per utbildningsnivå i Skaraborg 2022-2030. Källa: WSP:s beräkningar i Raps 
	9 BEHOV AV BOSTÄDER OCH BYGGANDE 
	I detta kapitel finns prognoser och scenarier för bostads- och byggbehovet som är framtagna med hjälp av det regionala analys- och prognossystemet Raps.  
	9.1 BOSTADSBEHOV 
	WSP har beräknat bostadsbehovet i Skaraborg och behovet av nyproduktion utifrån de tre befolkningsframskrivningarna ovan. Det har gjorts med hjälp av bostadsmodulen i Raps, som i första hand är en demografisk framskrivning av bostads- och byggbehovet utifrån det historiska boendemönstret i regionen. I grunden ligger de olika befolkningsframskrivningarna uppdelade på fyra olika befolkningskategorier: ålder, kön, födelseland och utbildningsbakgrund. Bostadsbehovet beräknas därefter separat för respektive komb
	Bostadsbehovet beräknas genom den så kallade hushållsfrekvensmetoden. Först skattas hushållsbildningen utifrån befolkningsprognosen, där antalet hushåll uppdelat på storlekarna ett till fem beräknas utifrån de olika befolkningsgruppernas historiska boendemönster i kommunerna. Därefter skattas bostadsbehovet utifrån hur respektive hushållsstorlek historiskt sett har fördelat sig över olika bostadstyper.3 De olika bostadstyperna är definierade enligt tabellen nedan.  
	3 Befolkningen i modellen är uppdelad på fem hushållstorlekar, upp till fempersonshushåll eller större. På samma sätt är lägenheterna uppdelade på 1 rok, 2 rok samt 3 rum och kök eller större. Uppdelningen beror på sekretesskäl, där enskilda individer inte ska kunna identifieras. 
	3 Befolkningen i modellen är uppdelad på fem hushållstorlekar, upp till fempersonshushåll eller större. På samma sätt är lägenheterna uppdelade på 1 rok, 2 rok samt 3 rum och kök eller större. Uppdelningen beror på sekretesskäl, där enskilda individer inte ska kunna identifieras. 
	4 Specialbostäder avser bostäder för äldre/funktionshindrade och övriga specialbostäder. 
	5 På grund av begränsat dataunderlag har justeringen för trångboddhet gjorts utifrån ett antal förenklade antaganden. Först identifieras de trångbodda hushållen som hushåll i ettor och tvåor med fler personer än antalet rum. En andel av dessa hushåll antas därefter ha behov av en större bostad, där andelen bestäms efter andelen i kommunen som både är trångbodda och har ansträngd boendeekonomi.  

	Tabell 4. Definition av hushållstyper i Raps. 
	Boendeform 
	Boendeform 
	Boendeform 
	Boendeform 
	Boendeform 

	Antal rum 
	Antal rum 



	Flerbostadshus 
	Flerbostadshus 
	Flerbostadshus 
	Flerbostadshus 

	1 / 2 / 3+ 
	1 / 2 / 3+ 


	Studentbostad 
	Studentbostad 
	Studentbostad 

	1 / 2 / 3+ 
	1 / 2 / 3+ 


	Specialbostad 
	Specialbostad 
	Specialbostad 

	1 / 2 / 3+ 
	1 / 2 / 3+ 


	Småhus 
	Småhus 
	Småhus 

	antal rum okänt 
	antal rum okänt 




	P
	Bostadsbehovet i Raps är huvudsakligen skattat utifrån befolkningsprognosen och historiskt boendemönster i regionen. Utöver det görs en viss justering för ofrivillig trångboddhet, så att de hushåll som är trångbodda och har ansträngd boendeekonomi antas ha behov av en större bostad jämfört med det historiska boendemönstret. I praktiken innebär det att cirka fem procent av hushållen i ettor och tvåor antas vara i behov av en större lägenhet. Behovet av småhus, student- eller specialbostäder4 påverkas inte av
	9.2 BYGGBEHOV 
	Byggbehovet under en viss period beräknas som skillnaden mellan bostadsbehovet vid periodens slut och beståndet vid periodens början. Byggbehovet skattas per bostadstyp, vilket gör att byggbehovet både kan bli negativt och positivt beroende på om behovet är större än beståndet för just den bostadstypen. Här blir det därför nödvändigt att göra vissa justeringar, om det till exempel finns ett beräknat underskott på flerbostadshus men ett överskott på småhus. Då kan det vara rimligt att beståndet av småhus ege
	Utifrån de tre befolkningsprognoserna har fyra olika scenarier för byggbehovet i sin tur tagits fram: bas-scenario/SCB samt byggscenario 1-3. Bas-scenariot och två av scenarierna för byggbehovet skattas enligt standardmodellen i Raps, där det historiska boendemönstret i respektive kommun används som grund för att beräkna det demografiskt drivna framtida bostadsbehovet. Det tredje byggscenariot delar upp byggbehovet så att fler äldre över 70 år bor i flerbostadshus än idag. Detta för att simulera effekten av
	I alla scenarierna har byggbehovet beräknats på regional nivå för Skaraborg, vilket innebär att över- och underskott på olika bostadstyper definieras på regional nivå. I praktiken innebär det att ett hushåll som enligt modellen exempelvis efterfrågar ett småhus i Mariestad antas kunna flytta till en annan närliggande kommun som har ett överskott av småhus. Bristen på olika typer av bostäder antas inte behöva byggas bort per kommun. Mer specifikt definieras de olika byggbehovs-scenarierna på följande sätt: 
	•Bas-scenario/SCB: Befolkningen följer basprognosen och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.
	•Bas-scenario/SCB: Befolkningen följer basprognosen och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.
	•Bas-scenario/SCB: Befolkningen följer basprognosen och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.

	•Byggscenario 1: Befolkningen följer befolkningsscenario 1 och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.
	•Byggscenario 1: Befolkningen följer befolkningsscenario 1 och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.

	•Byggscenario 2: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.
	•Byggscenario 2: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 och byggbehovet följer det historiskaboendemönstret i regionen.

	•Byggscenario 3: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 och byggbehovet följer det historiskaboendemönster i regionen för alla under 75 år. För befolkningen över 75 år justeras byggbehovet omså att fler äldre bor i flerbostadshus än idag. Detta beräknas efter boendemönster i tre andra,liknande kommuner enligt tabellen nedan. De tre kommunerna är Nyköping, Fagersta ochLandskrona, och de är utvalda eftersom de är de kommuner som dels liknar Skaraborgs kommuner(tillhör samma kommungrupp), dels har den högst
	•Byggscenario 3: Befolkningen följer befolkningsscenario 2 och byggbehovet följer det historiskaboendemönster i regionen för alla under 75 år. För befolkningen över 75 år justeras byggbehovet omså att fler äldre bor i flerbostadshus än idag. Detta beräknas efter boendemönster i tre andra,liknande kommuner enligt tabellen nedan. De tre kommunerna är Nyköping, Fagersta ochLandskrona, och de är utvalda eftersom de är de kommuner som dels liknar Skaraborgs kommuner(tillhör samma kommungrupp), dels har den högst
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	Tabell 5. Jämförelsekommuner med en hög andel äldre i flerbostadshus. 
	Kommun 
	Kommun 
	Kommun 
	Kommun 
	Kommun 

	Jämförelsekommun 
	Jämförelsekommun 

	Kommungrupp SKR 
	Kommungrupp SKR 



	Essunga 
	Essunga 
	Essunga 
	Essunga 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Falköping 
	Falköping 
	Falköping 

	Nyköping 
	Nyköping 

	Mindre stad/tätort 
	Mindre stad/tätort 


	Grästorp 
	Grästorp 
	Grästorp 

	Landskrona 
	Landskrona 

	Pendlingskommun nära större stad 
	Pendlingskommun nära större stad 


	Gullspång 
	Gullspång 
	Gullspång 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Götene 
	Götene 
	Götene 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Hjo 
	Hjo 
	Hjo 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Karlsborg 
	Karlsborg 
	Karlsborg 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Lidköping 
	Lidköping 
	Lidköping 

	Nyköping 
	Nyköping 

	Mindre stad/tätort 
	Mindre stad/tätort 


	Mariestad 
	Mariestad 
	Mariestad 

	Nyköping 
	Nyköping 

	Mindre stad/tätort 
	Mindre stad/tätort 


	Skara 
	Skara 
	Skara 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Skövde 
	Skövde 
	Skövde 

	Nyköping 
	Nyköping 

	Mindre stad/tätort 
	Mindre stad/tätort 


	Tibro 
	Tibro 
	Tibro 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Tidaholm 
	Tidaholm 
	Tidaholm 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Töreboda 
	Töreboda 
	Töreboda 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 


	Vara 
	Vara 
	Vara 

	Fagersta 
	Fagersta 

	Pendlingskommun till mindre tätort 
	Pendlingskommun till mindre tätort 




	P
	Det modellberäknade byggbehovet hamnar totalt sett på runt 11 000 bostäder i byggscenerierna med en befolkning på 300 000 personer år 2030. Det ger en boendetäthet på runt 2,4 personer per bostad för befolkningstillskottet beroende på scenario. I tabellen nedan sammanfattas det totala byggbehovet. 
	P
	Tabell 6. Sammanfattning av totalt byggbehov i Skaraborg. 
	Table
	THead
	TR
	TH
	P

	Befolkningsökning 
	Befolkningsökning 
	2022-2030 

	Byggbehov, 
	Byggbehov, 
	antal bostäder 

	Uppskattad boendetäthet 
	Uppskattad boendetäthet 
	i nyproduktion 



	Byggscenario 1 
	Byggscenario 1 
	Byggscenario 1 
	Byggscenario 1 

	29 008 
	29 008 

	11 865 
	11 865 

	2,44 
	2,44 


	Byggscenario 2 
	Byggscenario 2 
	Byggscenario 2 

	29 008 
	29 008 

	11 808 
	11 808 

	2,46 
	2,46 


	Byggscenario 3 
	Byggscenario 3 
	Byggscenario 3 

	29 008 
	29 008 

	11 951 
	11 951 

	2,43 
	2,43 




	P
	Det finns vissa skillnader i det totala byggbehovet mellan byggscenario 1-3. Skillnaden mellan byggscenario 1 och 2 finns framför allt i hushållsbildningen, där befolkningen justerad för kompetensbehovet bor något tätare och har behov av något färre bostäder. Det beror i sin tur på en relativ större befolkning i åldersgruppen 19-29 år i byggscenario 2. I byggscenario 2 och 3 är hushållen i stället lika många eftersom 
	befolkningen är identisk och hushållsbildningen i modellen har antagits följa det historiska mönstret i regionen. Ökningen i totalt byggbehov på cirka 100 bostäder kommer i stället från att bostadsbehovet fördelar sig olika vad gäller special- och studentbostäder. Detta har att göra med att byggbehovet för vanliga flerbostadshus och specialbostäder beräknas separat där ett underskott i det ena beståndet inte kvittas mot vakanser i det andra. Historiskt sett bor de äldre i Skaraborg i specialbostäder i högre
	Att behovet av specialbostäder är lägre i kommuner med fler andel äldre i flerbostadshus är troligtvis heller ingen slump. Eftersom nyproducerade lägenheter i regel är bättre anpassade minskar behovet av speciallösningar för de äldre.  
	Resultatet i figuren nedan visar att justeringen av befolkningens utbildningsnivå inte ger så stora effekter på fördelningen mellan flerbostadshus och småhus i byggscenario 1 och 2. Betydligt större effekt blir det med antagandet att Skaraborg skulle skapa andra boendemönster för de äldre. I byggscenario 3 blir behovet av nyproducerade flerbostadshus nästan dubbelt så hög, medan det bara behövs byggas ett tusental fler småhus. En tentativ slutsats är att skillnader i boendemönster mellan kommuner är större 
	P
	Figure
	Span

	Diagram 33. Byggbehov per hustyp i Skaraborg enligt olika scenarier. Källa: WSP:s beräkningar i Raps 
	WSP har beräknat byggbehov per antal rum enligt de olika scenarierna. I byggscenario 3 finns ett behov av att bygga större lägenheter än i de övriga scenarierna. Detta beror på att det byggs färre småhus i byggscenario 3. 
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	Diagram 34. Byggbehov per rumsstorlek i Skaraborg enligt olika scenarier. Källa: WSP:s beräkningar i Raps 
	P
	9.3 BYGGBEHOV PER KOMMUN 
	WSP har även genomfört en beräkning av bostadsbyggnadsbehov per kommun för scenario 2 och 3 per kommun. Dessa beräkningar är gjorda utifrån en historisk fördelning. Utfallet av bostadsbyggandet påverkas givetvis av vilka nya yttre faktorer som inträffar i varje kommun (till exempel etablering av battericellstillverkning i Mariestad), enskilda kommuners bostadsbyggnadsplaner, enskilda bostadsaktörers investeringsplaner etcetera. Därför ska nedanstående tabeller endast ses som indikationer på vilket det samma
	P
	Tabell 7. Byggbehov i Skaraborg enligt byggscenario 2 per kommun. 
	Scenario 2 
	Scenario 2 
	Scenario 2 
	Scenario 2 
	Scenario 2 

	Bostäder i flerbostadshus 
	Bostäder i flerbostadshus 

	Småhus 
	Småhus 

	Totalsumma 
	Totalsumma 



	1444 Grästorp 
	1444 Grästorp 
	1444 Grästorp 
	1444 Grästorp 

	94 
	94 

	132 
	132 

	226 
	226 


	1445 Essunga 
	1445 Essunga 
	1445 Essunga 

	68 
	68 

	95 
	95 

	163 
	163 


	1446 Karlsborg 
	1446 Karlsborg 
	1446 Karlsborg 

	94 
	94 

	131 
	131 

	225 
	225 


	1447 Gullspång 
	1447 Gullspång 
	1447 Gullspång 

	33 
	33 

	47 
	47 

	80 
	80 


	1470 Vara 
	1470 Vara 
	1470 Vara 

	69 
	69 

	97 
	97 

	166 
	166 


	1471 Götene 
	1471 Götene 
	1471 Götene 

	188 
	188 

	264 
	264 

	452 
	452 


	1472 Tibro 
	1472 Tibro 
	1472 Tibro 

	212 
	212 

	297 
	297 

	509 
	509 


	1473 Töreboda 
	1473 Töreboda 
	1473 Töreboda 

	55 
	55 

	77 
	77 

	131 
	131 


	1493 Mariestad 
	1493 Mariestad 
	1493 Mariestad 

	300 
	300 

	421 
	421 

	721 
	721 


	1494 Lidköping 
	1494 Lidköping 
	1494 Lidköping 

	652 
	652 

	915 
	915 

	1 567 
	1 567 


	1495 Skara 
	1495 Skara 
	1495 Skara 

	416 
	416 

	583 
	583 

	998 
	998 


	1496 Skövde 
	1496 Skövde 
	1496 Skövde 

	1 940 
	1 940 

	2 720 
	2 720 

	4 659 
	4 659 




	1497 Hjo 
	1497 Hjo 
	1497 Hjo 
	1497 Hjo 
	1497 Hjo 

	150 
	150 

	211 
	211 

	361 
	361 


	1498 Tidaholm 
	1498 Tidaholm 
	1498 Tidaholm 

	104 
	104 

	146 
	146 

	249 
	249 


	1499 Falköping 
	1499 Falköping 
	1499 Falköping 

	369 
	369 

	518 
	518 

	887 
	887 


	Totalsumma 
	Totalsumma 
	Totalsumma 

	4 744 
	4 744 

	6 652 
	6 652 

	11 397 
	11 397 
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	Tabell 8. Byggbehov i Skaraborg enligt byggscenario 3 per kommun. 
	Scenario 3 
	Scenario 3 
	Scenario 3 
	Scenario 3 
	Scenario 3 

	Bostäder i flerbostadshus 
	Bostäder i flerbostadshus 

	Småhus 
	Småhus 

	Totalsumma 
	Totalsumma 



	1444 Grästorp 
	1444 Grästorp 
	1444 Grästorp 
	1444 Grästorp 

	212 
	212 

	22 
	22 

	233 
	233 


	1445 Essunga 
	1445 Essunga 
	1445 Essunga 

	153 
	153 

	16 
	16 

	168 
	168 


	1446 Karlsborg 
	1446 Karlsborg 
	1446 Karlsborg 

	210 
	210 

	21 
	21 

	232 
	232 


	1447 Gullspång 
	1447 Gullspång 
	1447 Gullspång 

	75 
	75 

	8 
	8 

	83 
	83 


	1470 Vara 
	1470 Vara 
	1470 Vara 

	156 
	156 

	16 
	16 

	171 
	171 


	1471 Götene 
	1471 Götene 
	1471 Götene 

	423 
	423 

	43 
	43 

	466 
	466 


	1472 Tibro 
	1472 Tibro 
	1472 Tibro 

	475 
	475 

	49 
	49 

	524 
	524 


	1473 Töreboda 
	1473 Töreboda 
	1473 Töreboda 

	123 
	123 

	13 
	13 

	135 
	135 


	1493 Mariestad 
	1493 Mariestad 
	1493 Mariestad 

	674 
	674 

	69 
	69 

	743 
	743 


	1494 Lidköping 
	1494 Lidköping 
	1494 Lidköping 

	1 465 
	1 465 

	150 
	150 

	1 614 
	1 614 


	1495 Skara 
	1495 Skara 
	1495 Skara 

	933 
	933 

	95 
	95 

	1 029 
	1 029 


	1496 Skövde 
	1496 Skövde 
	1496 Skövde 

	4 356 
	4 356 

	445 
	445 

	4 801 
	4 801 


	1497 Hjo 
	1497 Hjo 
	1497 Hjo 

	338 
	338 

	34 
	34 

	372 
	372 


	1498 Tidaholm 
	1498 Tidaholm 
	1498 Tidaholm 

	233 
	233 

	24 
	24 

	257 
	257 


	1499 Falköping 
	1499 Falköping 
	1499 Falköping 

	829 
	829 

	85 
	85 

	914 
	914 


	Totalsumma 
	Totalsumma 
	Totalsumma 

	10 654 
	10 654 

	1 088 
	1 088 

	11 742 
	11 742 
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	10 SLUTSATSER 
	10.1 ÖVERGRIPANDE SLUTSATSER 
	Skaraborg står som delregion inför mycket stora möjligheter med hänsyn tagen till de industrisatsningar som sker. Delregionen kommer ha en kompetensbrist och har målet att växa till 300 000 invånare till år 2030. För att detta ska ske behöver fler bostäder tillkomma. Samtidigt står bostadsmarknaden inför stora utmaningar. Byggandet beräknas minska vilket beror på räntehöjningar, ökade byggkostnader och lägre prisnivåer på bostäder.  
	Det kommer vara mycket utmanande för Skaraborgs kommuner att nå de uppsatta målen för bostadsbyggandet. Alla typer av insatser för att locka bostadsutvecklare bör prioriteras. En nära dialog med bostadsutvecklare krävs och kreativa åtgärder behöver vidtas.  
	Hushållen har en mer ansträngd ekonomisk situation än på många år. Nya bostäder är dyrare än äldre bostäder. Det gör att efterfrågan på nya bostäder är lägre än tidigare från hushållens sida. För att kunna möjliggöra byggandet av bostäder kommer det att krävas god kunskap om olika hushålls efterfrågan i olika kommuner.  
	Allmännyttan i de olika kommunerna kommer ha en viktig roll. Här tillkommer dock en försvårande faktor då en stor andel av de bostäder som har byggt de senaste åren har byggts med det numera avskaffade statliga investeringsstödet, vilket försvårar för hyresmarknaden främst i Skövde. Andra upplåtelseformer kommer ha lättare att möta en efterfrågan i regionen på grund av detta.  
	Befolkningen blir äldre och om 20 år förväntas antalet som är över 80 år vara 50 procent fler, vilket påverkar bostadsförsörjningen då detta är en grupp som ofta är i behov av anpassade bostäder. Den vanligaste bostadstypen i Skaraborg är villor och det är även den vanligaste bostadstypen för äldre. Här finns en möjlighet för Skaraborg att skapa flyttkedjor så att inflyttande barnfamiljer kan bosätta sig i de villor som nu bebos av en eller två seniorer. Utmaningen är att skapa attraktiva bostäder för senio
	Skaraborgs befolkningsökning de senaste 20 åren har nästan uteslutande berott på invandring. Invandringen minskar nu i Sverige, vilket till stor del beror på en ändrad politik. En möjlighet är att locka den stora grupp människor som invandrade till Sverige under åren runt 2015. En annan möjlighet är att skapa förutsättningar för fler unga att stanna kvar i regionen i stället för att flytta till en annan region.  
	10.2 BYGGBEHOVET 
	Det modellberäknade byggbehovet hamnar totalt sett på mellan 11 och 12 000 bostäder fram till år 2030, vilket innebär ett byggbehov mellan 2023 och 2030 på mellan 1 400-1 500 bostäder per år. Under åren 2013-2022 har det byggts 624 bostäder per år. Detta innebär att delregionen har som mål att bygga 128-135 procent mer bostäder per år samtidigt som bostadsmarknaden viker kraftigt. Om bostadsbyggandet skulle hålla samma takt som det gjort under de senaste tio åren även framöver kommer målen för bostadsbyggan
	P
	Figure
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	Diagram 35. Slutförda bostäder de senaste tio åren samt byggbehov per år enligt olika scenarier för Skaraborg. Källa: SCB och WSP:s beräkningar i Raps 
	P
	10.3 MÅLGRUPPER 
	Befolkningsökningen kommer huvudsakligen ske i åldrarna 30-49 år, följt av åldrarna 19-29 år, det vill säga befolkning i arbetsför ålder. Merparten av befolkningsökningen antas bestå av personer som är födda i utlandet. Den vanligaste utbildningsbakgrunden i befolkningsscenario 1 är eftergymnasial bakgrund kortare än tre år och den vanligaste utbildningsbakgrunden i befolkningsscenario 2 är gymnasial bakgrund. 
	Befolkningen blir allt äldre i hela Sverige, inte bara i Skaraborg. Specifikt för Skaraborg är att en hög andel äldre bor i villor. Det medför att fungerande flyttkedjor och attraktiva boenden för äldre är ännu viktigare än på andra håll i landet 
	Det ska betonas att hela samhället är viktigt för en bra bostadsförsörjning. Till att börja med handlar det om att skapa tydliga och välkända platsvarumärken för delregionen och kommunerna. Goda kommunikationer för både bil och kollektivtrafik är viktig både inom och till/från delregionen. En konkurrensfördel för att locka barnfamiljer är god kvalitet på skola/förskola. Andra faktorer som har betydelse för att locka inflyttare är satsningar på idrott, kultur och nöje. Slutligen är det viktigt att tänka på a
	Målgruppsanalysen är här på en övergripande nivå som gäller för hela delregionen och fram till 2030. Det är viktigt att betona att analysen behöver förfinas genom dialog med olika grupper och den behöver även specificeras per plats.  
	P
	11 ÅTGÄRDSFÖRSLAG 
	Nedan följer ett antal idéer och åtgärdsförslag för olika parter. 
	Västra Götalandsregionen fortsätter sitt regionala utvecklingsarbete med att bland annat söka medel för utveckling- och tillväxtprojekt i Skaraborg samt söka stöd från EU:s olika fonder för Skaraborg.  
	Skaraborgs kommunalförbund tar fram delregionala underlag, initierar diskussioner i delregionen och skapar samverkan inom delregionen. Om det visar sig behövas kan delregionen också försöka påverka ansvarsfördelningen mellan kommuner. Det är en stor arbetsbörda som den kommande utvecklingen för Skaraborg innebär och det arbetet kan underlättas om vissa kommuner ansvarar mer eller mindre för vissa uppgifter.  
	Vidare kan Skaraborgs kommunalförbund tillsammans med övriga aktörer leda arbetet med att påverka den statliga politiken och den nationella debatten för att inkludera Skaraborg i den diskussion som finns om norra Norrland om utökat statligt stöd för industriella satsningar. Det kan handla om att skriva debattartiklar i nationell media, medverkan i TV/radio, möten med nationella politiker etcetera. Syftet är att eventuella regionala stödåtgärder för norra Norrland även inkluderar Skaraborg.  
	Vi rekommenderar att kommunerna vidtar följande policyåtgärder: 
	•Säkerställ en strategisk markpolitik med mål att locka bostadsutvecklare. Eftersombostadsmarknaden just nu är satt under stark press är det viktigt att vidta innovativa åtgärder för attlocka bostadsutvecklare. Det kan handla om priset för mark, vad kommunen ska betala och vadbostadsutvecklaren ska betala. När betalning för marken ska ske är också något att överväga. Attinföra tomträtt är en möjlighet, alternativt att marken hyrs ut i exempelvis fem år för att därefter säljastill bostadsutvecklaren. Innovat
	•Säkerställ en strategisk markpolitik med mål att locka bostadsutvecklare. Eftersombostadsmarknaden just nu är satt under stark press är det viktigt att vidta innovativa åtgärder för attlocka bostadsutvecklare. Det kan handla om priset för mark, vad kommunen ska betala och vadbostadsutvecklaren ska betala. När betalning för marken ska ske är också något att överväga. Attinföra tomträtt är en möjlighet, alternativt att marken hyrs ut i exempelvis fem år för att därefter säljastill bostadsutvecklaren. Innovat
	•Säkerställ en strategisk markpolitik med mål att locka bostadsutvecklare. Eftersombostadsmarknaden just nu är satt under stark press är det viktigt att vidta innovativa åtgärder för attlocka bostadsutvecklare. Det kan handla om priset för mark, vad kommunen ska betala och vadbostadsutvecklaren ska betala. När betalning för marken ska ske är också något att överväga. Attinföra tomträtt är en möjlighet, alternativt att marken hyrs ut i exempelvis fem år för att därefter säljastill bostadsutvecklaren. Innovat

	•Korta handläggningstider för detaljplaner och bygglov. Enligt initiativet Bygg i tid är genomsnittlighandläggningstid för de kommuner de undersökt 4,5 år. Bygg i Tid menar att givet nuvarandelagstiftning bör ledtiderna kunna ligga på 2,5 år. Ett sätt att korta ledtiderna är att utöva enåterhållsamhet med antal utredningar som görs inom en plan.
	•Korta handläggningstider för detaljplaner och bygglov. Enligt initiativet Bygg i tid är genomsnittlighandläggningstid för de kommuner de undersökt 4,5 år. Bygg i Tid menar att givet nuvarandelagstiftning bör ledtiderna kunna ligga på 2,5 år. Ett sätt att korta ledtiderna är att utöva enåterhållsamhet med antal utredningar som görs inom en plan.

	•Kortare handläggningstider går även att åstadkomma genom att genomföra till exempelmarkundersökningar i förväg. En förutsättning för detta är att det finns en kommunalplaneringsbudget som inte är beroende av exploatörer.
	•Kortare handläggningstider går även att åstadkomma genom att genomföra till exempelmarkundersökningar i förväg. En förutsättning för detta är att det finns en kommunalplaneringsbudget som inte är beroende av exploatörer.

	•Fånga målgruppen för nya bostäder. Dialog och intervjuer med relevanta målgrupper om vilkakvaliteter de efterfrågar i en ny bostad bör genomföras. Fokus bör vara på äldre, men även påfamiljebildare, unga par och singlar. Den här informationen kan användas för att lockabostadsutvecklare.
	•Fånga målgruppen för nya bostäder. Dialog och intervjuer med relevanta målgrupper om vilkakvaliteter de efterfrågar i en ny bostad bör genomföras. Fokus bör vara på äldre, men även påfamiljebildare, unga par och singlar. Den här informationen kan användas för att lockabostadsutvecklare.

	•Mer studier om betalningsviljan hos hushållen för bostäder behövs. Ökade levnadsomkostnader ochborttaget investeringsstöd sätter betalningsviljan hos hushållen under press. Vissa svar levereras idenna rapport, men eftersom detta är en avgörande fråga behövs mer närstudier.
	•Mer studier om betalningsviljan hos hushållen för bostäder behövs. Ökade levnadsomkostnader ochborttaget investeringsstöd sätter betalningsviljan hos hushållen under press. Vissa svar levereras idenna rapport, men eftersom detta är en avgörande fråga behövs mer närstudier.

	•Se över tillträdeskraven hos allmännyttan. Detta är en strategisk fråga för kommunerna. Finns detmöjligheter att lätta på tillträdeskraven så fler har råd med dyr nyproduktion vore det bra.
	•Se över tillträdeskraven hos allmännyttan. Detta är en strategisk fråga för kommunerna. Finns detmöjligheter att lätta på tillträdeskraven så fler har råd med dyr nyproduktion vore det bra.

	•Tillsätt en kommunal äldrelots som informerar och underlättar för äldre som vill flytta från sin bostad.Stödet kan fokusera på kommunens boendestöd och boenden till äldre, men kan även utökas till attinformera om privata boenden och vad som gäller vid en försäljning av en villa.
	•Tillsätt en kommunal äldrelots som informerar och underlättar för äldre som vill flytta från sin bostad.Stödet kan fokusera på kommunens boendestöd och boenden till äldre, men kan även utökas till attinformera om privata boenden och vad som gäller vid en försäljning av en villa.

	•Eftersom bostadsförsörjningsfrågan är viktig för Skaraborgs kommuner och eftersombostadsförsörjningen berör flera ansvarsområdena inom en kommun kan det vara en god idé attansvaret för bostadsförsörjningsfrågor placeras centralt i kommunens organisation.
	•Eftersom bostadsförsörjningsfrågan är viktig för Skaraborgs kommuner och eftersombostadsförsörjningen berör flera ansvarsområdena inom en kommun kan det vara en god idé attansvaret för bostadsförsörjningsfrågor placeras centralt i kommunens organisation.


	Här följer några kommunala policyåtgärder som är inspirerade utifrån samtal med styrelsen i Fastighetsägarna Skaraborg. Dessa kan vara politiskt känsliga att genomföra, men bör ändå nämnas som en möjlighet som kommunerna har att tillgå: 
	•Ta fram en processbeskrivning för en exploatörsdriven planprocess. Detta finns redan i vissakommuner, men säkert inte i alla kommuner. Det är alltid kommunen som fattar planbesluten,men vissa delar av planprocessen är det möjligt att lägga på exploatörer. Grundläggande är attdet är kommunen som styr hur processen ska gå till.
	•Ta fram en processbeskrivning för en exploatörsdriven planprocess. Detta finns redan i vissakommuner, men säkert inte i alla kommuner. Det är alltid kommunen som fattar planbesluten,men vissa delar av planprocessen är det möjligt att lägga på exploatörer. Grundläggande är attdet är kommunen som styr hur processen ska gå till.
	•Ta fram en processbeskrivning för en exploatörsdriven planprocess. Detta finns redan i vissakommuner, men säkert inte i alla kommuner. Det är alltid kommunen som fattar planbesluten,men vissa delar av planprocessen är det möjligt att lägga på exploatörer. Grundläggande är attdet är kommunen som styr hur processen ska gå till.

	•Överväg att allmännyttan tar risken för bostadsbyggandet, på så sätt att allmännyttan byggerförst och därefter säljer bostäderna till privata aktörer. Om detta sker bör kommunen/allmännyttan ta betalt för den risk som tas, och har på så sätt möjlighet att tjäna på affären.
	•Överväg att allmännyttan tar risken för bostadsbyggandet, på så sätt att allmännyttan byggerförst och därefter säljer bostäderna till privata aktörer. Om detta sker bör kommunen/allmännyttan ta betalt för den risk som tas, och har på så sätt möjlighet att tjäna på affären.
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	Kopplingen till näringsliv och övriga samhället är en central aspekt som behöver fångas upp. Här följer våra åtgärdsförslag: 
	•Det största bostadsbehovet kommer uppstå på grund av AB Volvos etablering avbattericellstillverkning. Hur ser AB Volvo på sitt bostadsförsörjningsansvar? Det handlar om delstillfälliga bostäder för byggarbetarna, och troligtvis även till personal som är fast bosatt på annanplats. Entreprenörsbostäder med tillfälliga bygglov kommer behövas, åtminstone under enövergångsperiod. Ett samverkansavtal om bostäder med AB Volvo, kommuner, delregionen,privata bostadsaktörer och allmännytta kan vara en möjlig lösning
	•Det största bostadsbehovet kommer uppstå på grund av AB Volvos etablering avbattericellstillverkning. Hur ser AB Volvo på sitt bostadsförsörjningsansvar? Det handlar om delstillfälliga bostäder för byggarbetarna, och troligtvis även till personal som är fast bosatt på annanplats. Entreprenörsbostäder med tillfälliga bygglov kommer behövas, åtminstone under enövergångsperiod. Ett samverkansavtal om bostäder med AB Volvo, kommuner, delregionen,privata bostadsaktörer och allmännytta kan vara en möjlig lösning
	•Det största bostadsbehovet kommer uppstå på grund av AB Volvos etablering avbattericellstillverkning. Hur ser AB Volvo på sitt bostadsförsörjningsansvar? Det handlar om delstillfälliga bostäder för byggarbetarna, och troligtvis även till personal som är fast bosatt på annanplats. Entreprenörsbostäder med tillfälliga bygglov kommer behövas, åtminstone under enövergångsperiod. Ett samverkansavtal om bostäder med AB Volvo, kommuner, delregionen,privata bostadsaktörer och allmännytta kan vara en möjlig lösning

	•Skapa en annonsplats för lediga bostäder för det behov som uppstår av industrisatsningen. Envariant är en organisation som även förmedlar bostäder under uppstartsskedet avbattericellstillverkningen, då behovet är som störst.
	•Skapa en annonsplats för lediga bostäder för det behov som uppstår av industrisatsningen. Envariant är en organisation som även förmedlar bostäder under uppstartsskedet avbattericellstillverkningen, då behovet är som störst.

	•En annan lösning som har historisk inspiration är att skapa en bostadsstiftelse ägd gemensamtav industrin och kommuner. En sådan organisation är Aros Ekens i Västerås som har en långhistoria av byggnation och förvaltning av bostäder.
	•En annan lösning som har historisk inspiration är att skapa en bostadsstiftelse ägd gemensamtav industrin och kommuner. En sådan organisation är Aros Ekens i Västerås som har en långhistoria av byggnation och förvaltning av bostäder.
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	BILAGA 1: KOMMUNSTATISTIK 
	I tabellbilagan ”Bilaga 1_Kommunstatistik” i Excel redovisas uppgifter om demografi, bostadsbestånd och hyres- och prisutveckling på bostadsmarknaden uppdelat för samtliga kommuner i Skaraborg. Detta underlag kan användas av kommunerna för att göra egna bostadsförsörjningsanalyser.  
	Bilagan innehåller följande data: 
	•Befolkningsförändringar
	•Befolkningsförändringar
	•Befolkningsförändringar

	•Flyttar efter ålder
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	•Tobins Q
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	WSP är en av världens ledande rådgivare och konsultbolag inom samhällsutveckling. Med cirka 55 000 medarbetare i över 40 länder samlar vi experter inom analys och teknik, för att framtidssäkra världen. 
	Tillsammans med våra kunder tar vi fram innovativa lösningar för en mänsklig, trygg och välfungerande morgondag. Vi planerar, projekterar, designar och projektleder olika uppdrag inom transport och infrastruktur, fastigheter och byggnader, hållbarhet och miljö, energi och industri samt urban utveckling. Så tar vi ansvar för framtiden. 
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